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BUROMARKT DEUTSCHLAND 2017 EXECUTIVE SUMMARY

“._EXECUTIVE SUMMARY

Neuer Rekord beim bundesweiten Flichenumsatz

Der Buroflachenumsatz an den acht wichtigsten deutschen Birostandorten Berlin, Dusseldorf,
Essen, Frankfurt, Hamburg, Koln, Leipzig und Munchen belief sich im Jahr 2016 auf insgesamt
rund 3,72 Mio. m2. Damit liegt das Ergebnis um knapp 7 % Uber dem Vorjahresniveau.

Fast alle groRBen Biromaérkte toppen ihr Vorjahresergebnis

» In Berlin konnte das Ergebnis um 3 % auf 838.000 m? gesteigert werden. Die Hauptstadt
fuhrt damit erneut das Ranking aller Stadte an.

» Die groBte Umsatzsteigerung mit einem Plus von 47 % erzielt Koln mit 412.000 m2.
» Ebenfalls Uberaus positiv verlief die Entwicklung in Frankfurt mit 551.000 m?2 (+26 %).

» Zuwdchse im einstelligen Prozentbereich verzeichnen die Standorte MUnchen mit
778.000 m? (+5 %) und Hamburg mit 543.000 m? (+3 %).

Gesamtangebot reduziert sich weiter

» Das Gesamtangebot an Buroflachen ist Gber alle in die Analyse einbezogenen Standorte um
rund 6 % auf 6,52 Mio. m? gesunken.

» Der Leerstand, welcher die wichtigste Angebotskomponente darstellt, hat sich fortlaufend
abgebaut. Er reduziert sich Uber alle Standorte betrachtet um gut 9 % auf rund 5,63 Mio. m2.

» Die Flachen im Bau haben um knapp 12 % zugenommen und erreichen insgesamt ein
Volumen von fast 1,8 Mio. m2. Dem Markt stehen davon noch rund 50 % zur Anmietung
zur Verfugung.

Spitzenmieten ziehen an allen groBen Standorten an

» Die Spitzenmieten stiegen 2016 im Durchschnitt aller Standorte um 3 %.

» Zuwachse wurden in Berlin mit 14 % (28,50 €/m?), Koln mit 2 % (21,50 €/m?2), Hamburg mit
2 % (26 €/m?), Minchen mit 1 % (36 €/m?) sowie Frankfurt mit 1 % (38,50 €/m2) verzeichnet.

» In Essen und Leipzig blieben die Hochstmieten 2016 stabil.
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@ Deutsche Birostandorte

ANMERKUNGEN

Zum Flachenumsatz zahlen die Fldchen, die bis zum Zum Leerstand zéhlen kurzfristig vermietbare Biroflachen Die verfigbaren Flachen werden berechnet aus:
31.12.2016 neu vermietet wurden. Ausschlaggebend ist der  in bestehenden Gebauden und in Buro- und Geschaftshau-
Vertragsabschluss, unabhdngig vom Zeitpunkt des Bezugs.  sern, die bis zum 31.03.2017 beziehbar sind. Dazu gehdren
Die Fortsetzung bestehender Mietvertrage oder die Wahr- auBerdem bis zum 31.12.2016 registrierte Bestandsflachen
nehmung von Optionen schléagt sich in dieser Summe nicht ~ ohne vertragliche Bindung sowie nicht vermietete Neu-
nieder. Dariber hinaus wird der Flachenumsatz durch Eigen- bauflachen, die fir den Mieter ausgebaut werden missen.
nutzer entsprechend der gif-Definitionen einbezogen. Leerstdnde, in denen nach Fertigstellung keine Vermietun-
gen erfolgt sind, werden bis zu 18 Monate als Neubauleer-
Die Mieten beziehen sich auf Vertrége, die im Jahr 2016 ab-  Standsflachen gefuhrt.
geschlossen wurden. Es handelt sich um nominale Nettokalt-
mieten je Quadratmeter vermietbarer Flache pro Monat.

Leerstand
+ verfigbare im Bau befindliche Flachen
verfugbare Flachen

Projektierte Flachen sind Flichen, fir die eine Baugeneh-
migung vorliegt oder eine Erteilung bei entsprechender An-
tragstellung sehr wahrscheinlich ist.
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~_DIE DEUTSCHEN BUROSTANDORTE IM UBERBLICK

» BESTER FLACHENUMSATZ ALLER ZEITEN

Im Jahr 2016 wurden an den acht wichtigsten deutschen
Standorten (Berlin, DUsseldorf, Essen, Frankfurt, Hamburg,
Koln, Leipzig und MiUnchen) rund 3,72 Mio. m? Biroflache um-
gesetzt. Damit liegt das Ergebnis nicht nur 7 % Uber dem Vor-
jahresniveau, sondern stellt auch das beste jemals registrierte
Resultat dar, das den bisherigen Bestwert von 2007 Ubertrifft.
Die bereits im gesamten Jahresverlauf zu beobachtende star-
ke Nachfrage hat sich auch im Schlussquartal fortgesetzt:
Allein in den letzten drei Monaten belief sich der Flachen-
umsatz auf Uber 1 Mio. m2. Wie dynamisch die Markte waren,
zeigt auch die Tatsache, dass der zehnjdhrige Durchschnitt
um etwa 17 % Uberboten wurde. Die wichtigsten Ursachen fur
die sehr lebhafte Nachfrage sind einerseits in der insgesamt
positiven Konjunkturentwicklung, andererseits aber vor allem

FLACHENUMSATZ 2015 UND 2016
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boten. Den dritten Rang zurUckerobert hat Frankfurt, wo mit
551.000 m? (+26 %) das beste Resultat der letzten vier Jahre
erzielt wurde und sich der bereits im Vorjahr zu erkennende
Aufwartstrend bestétigt hat. Obwohl Hamburg mit 543.000 m?
(+3 %) den hochsten Umsatz der letzten acht Jahre regis-
trieren kann, landet die Hansestadt knapp geschlagen auf
Position vier. Aber auch hier lag das Resultat fast 9% uber
dem zehnjahrigen Schnitt. Die grofte Steigerung verzeichnet
Koéln mit 47 %, wo 412.000 m? ein neues Allzeithoch bedeu-
ten. Wesentlich dazu beigetragen hat ein Vertragsabschluss

in den weiter gestiegenen Beschaftigtenzahlen zu sehen, von
denen vor allem der Dienstleistungssektor Uberproportional
profitiert hat. GroRvertrage Gber 5.000 m? liegen mit einem
Anteil von knapp 28 % leicht unter ihrem langjahrigen Durch-
schnitt. Hierdurch wird unterstrichen, dass die starke Nach-
frage von allen Marktsegmenten getragen wurde und nicht
auf einen Uberproportionalen Anteil von GroRvertragen zu-
rockzufihren ist.

Fast alle grolen Standorte haben zur Umsatzsteigerung bei-
getragen. An die Spitze gesetzt hat sich erneut Berlin mit
838.000 m? (+3 %), wobei der letztjdhrige Rekord wieder Uber-
troffen wurde. Auf Platz zwei folgt Munchen mit 778.000 m?
(+5%). Zwar ist hier keine neue Bestmarke zu verzeichnen,
der zehnjahrige Schnitt wurde aber trotzdem um 10 % Uber-
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der Zurich Versicherung Uber rund 60.000 m2. Der einzige
groRere Standort mit ricklaufigem Umsatz ist DUsseldorf mit
403.000 m2. Allerdings konnte auch hier erst finfmal in den
vergangenen 20 Jahren der Wert von 400.000 m? gberschrit-
ten werden. In Leipzig wurde mit 98.000 m? (-5 %) die magi-
sche Schwelle von 100.000 m? nur hauchdunn verfehlt. Spir-
bare Verluste musste lediglich Essen mit 95.000 m? (-27 %)
hinnehmen, wofur vor allem fehlende GroRabschlisse ver-
antwortlich sind: Im gesamten Jahr 2016 konnte kein Vertrag
Uber 10.000 m? erfasst werden.
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*> GESAMTANGEBOT WEITER RUCKLAUFIG

Das gesamte Birofldchenangebot, also Leerstande plus ver-
fugbare Flachen im Bau, ist auch 2016 weiter spirbar gesun-
ken. Uber alle Standorte liegt es aktuell bei gut 6,52 Mio. m? -
rund 6 % unter dem Vorjahreswert. Damit wird der niedrigste
Wert der letzten 15 Jahre erreicht. Den starksten Abbau ver-
zeichneten Koln (-18 %) und Berlin (-16 %). Fur die Hauptstadt
wurde mit 787.000 m? der niedrigste Wert aller Zeiten regist-

LEERSTAND 2015 UND 2016

W 2015 in m? gesamt 6.199.000 m? [ 2016 in m?, gesamt 5.631.000 m?

Berlin
Dusseldorf
Essen
Frankfurt
Hamburg
Koln
Leipzig

Muinchen

500.000

L=/ BNP PARIBAS
wa REAL ESTATE

1.000.000

3.718.000

3.489.000

2.899.000

2.883.000

3.058.000

3.386.000

2.935.000

2.451.000

3.344.000

3.535.000

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2016

2.500.000 3.000.000 3.500.000 4.000.000

riert. Auch Hamburg weist mit 901.000 m? (-11 %) ein deutlich
geringeres Angebot auf, das dem niedrigsten Wert seit dem
Jahr 2000 entspricht. Rickgange in ahnlicher Gréf3enordnung
sind in DUsseldorf (-6 %) und Frankfurt (-5 %) zu registrieren.
Auch hier ist damit das geringste Angebot seit Anfang der
2000er-Jahre zu beobachten. In Minchen (+2 %) und Leipzig
(-1 %) bewegt sich das Volumen auf dhnlichem Niveau wie im
Vorjahr, da hier die Flachen im Bau spUrbar angezogen haben.
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In der wichtigsten Angebotskomponente, dem Leerstand,
hat sich der seit mittlerweile sechs Jahren zu beobachtende,
kontinuierliche Leerstandsabbau weiter fortgesetzt. Mit rund
5,63 Mio. m? stehen an den grof3en Standorten insgesamt ca.
9 % weniger BUroflachen leer als vor einem Jahr. Dies ist der
niedrigste Wert der letzten 15 Jahre. Problematisch zeigt sich
mittlerweile die Situation in Berlin, wo der Leerstand im Jah-
resvergleich um fast ein Drittel auf 542.000 m? geschrumpft
ist. Die Leerstandsrate liegt nur noch bei 2,8 %. Deutliche
Rickgénge waren auch in Koln (-21 %), Minchen (-8 %) und
Frankfurt (-7,5 %) zu beobachten. Etwas geringer fiel der Leer-
standsabbau in DUsseldorf und Leipzig aus, wo er sich jeweils
auf rund 2 % belief. In Hamburg zeigt sich ein unverandertes

LEERSTANDSRATEN 2015 UND 2016
M 2016in %

W 2015in%
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Stadte deutliche Steigerungen auf. Am starksten fallt dieser
Zuwachs in Essen aus (+71 %). Aber auch MUnchen (+56 %)
und Dusseldorf (+42 %) weisen eine spirbare Zunahme auf.
Etwas niedriger liegt das Wachstum in Berlin (+35%) und
Koéln (+25%). Trotz dieser dynamischen Entwicklung bewegt
sich das Bauvolumen insgesamt immer noch 7 % unter dem
zehnjahrigen Schnitt. Die unter Nachfrageaspekten wichtige-
re KenngroRe der dem Vermietungsmarkt noch zur Verfigung
stehenden Flachen hat sich ebenfalls positiv entwickelt. Hier
fiel der Anstieg Uber alle Stddte mit knapp 17 % sogar noch
starker aus. Mit 890.000 m? fallt die Halfte des Bauvolumens
in diese Kategorie. Auch dies stellt im langfristigen Vergleich
einen vergleichsweise moderaten Wert dar, der knapp 3 % un-
ter dem 15-jahrigen Durchschnitt liegt.
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Niveau. Der einzige Standort mit deutlichem Anstieg ist Essen,
wo er sich aufgrund einiger Refurbishments, die dem Markt
wieder zugefuhrt wurden, um 14 % erhoht hat.

Im Gegensatz zum Leerstand verzeichnet die zweite Ange-
botskomponente, die Flachen im Bau, einen spirbaren An-
stieg. Mit aktuell 1,8 Mio. m? liegt das Volumen Uber alle
Standorte knapp 12 % Uber dem Vorjahreswert. Vor dem Hin-
tergrund, dass sich in einigen Stddten insbesondere die mo-
dernen Flachen in den gefragten Lagen erheblich verknappt
haben, ist diese Entwicklung zu begriflen. Mit Ausnahme von
Hamburg, wo sich das Volumen halbiert hat, und Frankfurt,
wo der Ruckgang (-1 %) eher bescheiden ausfiel, weisen alle
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*> MIETEN LEGEN AN ALLEN GROSSEN STANDORTEN ZU
Mit Ausnahme von Essen (14 €/m?) und Leipzig (13 €/m?), die
stabil geblieben sind, weisen alle Stadte Zuwdchse bei den
Spitzenmieten auf. Outperformer ist auch hier Berlin, wo die
Hochstmiete in den vergangenen zwolf Monaten um 14 %
auf aktuell 28,50 €/m? gestiegen ist. Um fast 2,5 % angezo-
gen hat der Wert in Koln (21,50 €/m?). Aber auch in Hamburg
(26 €/m?, +2 %) und Disseldorf (26,50 €/m?, +2 %) geht der
Trend weiter aufwarts. Gleiches gilt for MUnchen, wo die Spit-
zenmiete um gut 1 % auf jetzt 36 €/m? angezogen hat. Auch in
Frankfurt spiegelt sich die gute Nachfrageentwicklung in einem
Anstieg der Spitzenmiete um gut 1% auf aktuell 38,50 €/m?
wider. Neben den Hochstmieten haben in vielen Stadten auch
die Durchschnittsmieten zugelegt.

617



HOCHSTMIETEN 2015 UND 2016
W 2015 in €/m? W 2016 in €/m?
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> PERSPEKTIVEN 2017: ERNEUT UBERDURCHSCHNITT-
LICHES JAHR ZU ERWARTEN

Auch wenn das Wirtschaftswachstum 2017 etwas geringer
ausfallen soll als im Vorjahr, deutet alles auf eine insgesamt
stabile konjunkturelle Entwicklung hin. Berucksichtigt man
weiter, dass sich die Zahl der Erwerbstatigen auf Rekordniveau
bewegt und die Arbeitslosigkeit erneut gesunken ist, spricht
vieles fir gute Rahmenbedingungen auf den Biromarkten. Dies
gilt umso mehr, da die Dienstleistungsbranche wesentlich zur
positiven Entwicklung beitragt. Ins Bild passt auch der Anstieg
des Ifo-Konjunkturindex, der bei der aktuellen Geschéftslage
sogar den hochsten Stand seit Februar 2012 erreicht hat. Vor
diesem Hintergrund zeichnet sich auch fur 2017 ein Uber-
durchschnittlicher Flachenumsatz ab. Allerdings bestehen
auch Risiken, deren Eintrittswahrscheinlichkeit niemand seri-
0s voraussagen kann. Hierzu zahlen eine starker protektionis-
tische Politik der USA, Turbulenzen durch den Brexit oder eine
Ausweitung der italienischen Bankenkrise. Das wahrschein-
lichste Szenario ist allerdings, dass bremsende Einflisse wenn
Uberhaupt, dann eher in moderatem Umfang gegen Ende des
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Jahres spurbar werden kénnten. Erwartet wird deshalb ein
Flachenumsatz, der deutlich Uber dem Durchschnitt der letz-
ten funf Jahre liegen dirfte. Auch die Mietpreise werden in
mehreren Stadten weiter leicht ansteigen.

Die Perspektiven lassen sich wie folgt zusammenfassen:

» Vor dem Hintergrund der skizzierten gesamtwirtschaftli-
chen Aussichten spricht alles dafir, dass die Biromarkte
auch 2017 ein Oberdurchschnittliches Ergebnis erzielen
werden.

» Die Leerstande werden an einigen Standorten weiter sin-
ken, sodass sich der teilweise bereits bestehende Angebots-
engpass an modernen Flachen weiter verscharfen wird.

» Die weiterhin hohe Nachfrage bei gleichzeitig begrenztem
Angebot wird die Mieten in mehreren Stadten weiter stei-
gen lassen. Dies gilt in besonderem Malie fur Berlin aber
auch fir Minchen.
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BUROMARKT-KENNZAHLEN

Mietpreis Leerstand
(€/m?) (m?)

. - " " P Leer-
- gesamt modern normal unsaniert fertig gesamt  verfigbar | verfiigbar projektiert T

davon davon
gesamt Erstbezug gesamt Erstbezug 2017 2018

[ 1 | 2 [3=(a+ev8) 4 5 6 7 8 9 10 11=(9+10) 12 [13=(3+12) 14 15

Berlin

28,50 838.000 542.000 173.000  14.000 351.000 9.000 18.000 153.000 217.000 370.000 245.000 787.000 1.084.000 2,8 %
Disseldorf

26,50 403.000 931.000  253.000  29.000 665.000  10.000 13.000 95.000 116.000  211.000 31.000  962.000 425.000 10,0 %
Essen

14,00 95.000 192.000 27.000 2.000 154.000 0 11.000 73.000 47.000  120.000 36.000  228.000 247.000 54 %
Frankfurt

38,50 551.000  1.566.000 764.000 154.000 788.000  23.000 14000 121.000 162.000 283.000 164.000 1.730.000 1.405.000 10,0 %
davon gif-Gebiet

38,50 514000 1.221.000 678.000 152.000 531.000  22.000 12000 104000 162.000 266.000 149.000 1.370.000 922.000 10,6 %
Hamburg

26,00 543.000 812.000  238.000  89.000 500.000 0 74000 104.000 104.000  208.000 89.000  901.000  1.280.000 59 %
Koln

21,50 412.000 404.000 114.000  33.000 272.000 2.000 18.000 69.000 104.000  173.000 47.000  451.000 306.000 52%
Leipzig

13,00 98.000 329.000 54.000 0 213.000 0 62.000 25.000 13.000 38.000 16.000  345.000 183.000 8,8 %
Minchen

36,00 778.000 855.000  235.000  20.000 620.000 0 0 165000 233.000 398.000 262.000 1.117.000 361.000 4,2 %
Total 2016 3.718.000  5.631.000 1.858.000 341.000 3.563.000  44.000 210.000 805.000 996.000 1.801.000 890.000 6.521.000 5.291.000

Total 2015 3.489.000  6.199.000 1.945.000 345.000 3.973.000  46.000 281.000 960.000 652.000 1.612.000 763.000 6.962.000 6.034.000

Differenz 229.000 -568.000  -87.000 -4000 -410.000  -2.000 -71.000 -155.000  344.000 189.000 127.000 -441.000  -743.000
Prozentuale

Veranderung 6,6 % -9,2% -4,5% -1,2% -10,3 % -43 % -253%  -161% 52,8 % 11,7 % 16,6 % -63 % -12,3 %

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %. © BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2016
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~_BURO-INVESTMENT

*> ERNEUT SEHR HOHER INVESTMENTUMSATZ

Mit einem Transaktionsvolumen von gut 23 Mrd. € stellten
BUros auch 2016 die wichtigste Assetklasse dar und trugen
44 % zum gewerblichen Investmentumsatz bei. GegenUber
dem Vorjahr ist das Volumen lediglich um gut 2 % gesun-
ken, wofur ausschliefRlich ein zu geringes Angebot verant-
wortlich ist. Das Investoreninteresse ist dagegen weiter-
hin sehr hoch, nicht zuletzt aufgrund neuer Rekorde beim
Flachenumsatz. Die Tatsache, dass es sich um das dritt-
beste Resultat der Geschichte handelt und der zehnjahri-
ge Schnitt um 60 % Ubertroffen wurde, unterstreicht aber,
dass es sich um ein aullergewodhnliches Ergebnis handelt.
Rund 75 % des Umsatzes entfallen auf Einzelverkdufe, die
17,23 Mrd. € beitragen; nur 5 % weniger als im Vorjahr. Die
Zahl grolRvolumiger Deals im dreistelligen Millionenbereich
ist von 37 (2015) auf 26 gesunken, wodurch das zu geringe
Angebot belegt wird. Trotzdem gab es eine Reihe aullerge-
wohnlicher Transaktionen. Hierzu gehoren u.a. die Verkaufe
des Commerzbank Tower und des TaunusTurm in Frank-
furt sowie der Highlight Towers in MUnchen. Paketverkaufe
kommen auf gut 5,79 Mrd. € was einem Plus von 5% ent-
spricht. Der Anteil auslandischer Investoren liegt bei knapp
46 % und damit auf Vorjahresniveau.

*> TOP-STANDORTE WIEDER AM BELIEBTESTEN

An den Big-Six-Standorten (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt,
Hamburg, Kéln und Munchen) verlief die Entwicklung ahn-
lich. Mit 17,53 Mrd. € wurde das Vorjahresergebnis um gut
3% verfehlt. Rund drei Viertel des Umsatzes entfallen auf
diese Metropolen. In den einzelnen Stadten stellt sich die
Situation aber differenziert dar. An die Spitze gesetzt hat
sich Frankfurt mit 5,12 Mrd. € (+13 %), gefolgt von Min-
chen mit 4,53 Mrd. € (+13 %). Auch Hamburg konnte deut-
lich zulegen (+19 %) und komplettiert mit 2,87 Mrd. € das
Fuhrungstrio. Der Shooting-Star der letzten Jahre, Berlin,
bulte dagegen 47 % ein und landet mit 2,38 Mrd. € dies-
mal nur auf Rang vier. Gerade hier fehlte es an Angebot,
insbesondere im Core-Segment. Den héchsten Zuwachs
verzeichnete Kéln mit +27 % auf 1,41 Mrd. €, wohingegen
in DUsseldorf (1,23 Mrd. €) 24 % weniger investiert wurden.

Standorte auBerhalb der Big Six verzeichneten ei-
nen Anstieg um 16 % und kommen auf ein Volumen von
3,69 Mrd. €. Zu berUcksichtigen ist aber, dass rund ein
Viertel hiervon auf Stuttgart entfdllt, wo erneut ein
sehr gutes Resultat erzielt wurde. An B-Standorten uber
250.000 Einwohner wurden 2,67 Mrd. € umgesetzt (+13 %)
und in Stadten zwischen 100.000 und 250.000 Einwoh-
ner 789 Mio. € (+61 %). Kleinere Standorte standen mit
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230 Mio. € (-32 %) kaum im Fokus. Der immer wieder an-
gefihrte Trend zu B-Standorten lasst sich mit diesen Zah-
len auch fir 2016 nicht untermauern.

*) GROSSENSTRUKTUR INSGESAMT UNVERANDERT

Die Verteilung des Umsatzes Uber die einzelnen GroRen-
klassen zeigt sich 2016 ausgesprochen stabil. Rund die
Hélfte des Transaktionsvolumens entfallt auf grof3e Deals
uber 100 Mio. €. Aber auch alle Ubrigen Kategorien tragen
erheblich zum Gesamtergebnis bei. Den starksten Zuwachs
(+18 %) verzeichneten Deals zwischen 10 und 25 Mio. €

*> VIER INVESTORENGRUPPEN DOMINIEREN

Insgesamt kommen vier Investorengruppen auf zweistelli-
ge Umsatzanteile und tragen zwei Drittel zum Ergebnis bei.
Angefuhrt wird die Rangliste von Equity/Real Estate Funds
mit einem Anteil von 22 %. Hier schléagt sich insbesondere
der Ankauf des Officefirst-Portfolios nieder. Auf den wei-
teren Platzen folgen Spezialfonds (17 %), Pensionskassen
(14 %) sowie Investment Manager (knapp 13 %).

*> WEITERER RENDITERUCKGANG

Das grolle Investoreninteresse bei gleichzeitig begrenztem
Angebot hat die Renditen weiter sinken lassen. In den letz-
ten zwolf Monaten haben die Spitzenrenditen in den gro3en
Stddten durchschnittlich um fast 55 Basispunkte nachgege-
ben. Am teuersten sind Minchen und die Hauptstadt, die im
letzten Quartal aufgeschlossen hat. Aktuell sind hier jeweils
3,30 % anzusetzen. Auf Rang drei folgt Hamburg mit 3,40 %
vor Frankfurt mit 3,80 %. Nur unwesentlich gunstiger sind
die rheinischen Metropolen Disseldorf und Kéln mit 3,85 %.

*> PERSPEKTIVEN

Aus heutiger Sicht deutet alles daraufhin, dass auch 2017
ein ausgesprochen erfolgreiches Investmentjahr wird. Das
Investoreninteresse ist unverdndert hoch und das erste
Quartal wird aufgrund einer Vielzahl bereits kurz vor Ab-
schluss stehender Deals vermutlich eines der besten der
letzten zehn Jahre werden. Hierbei spielen auch die gu-
ten BUroflachenumsatze und rucklaufigen Leerstande eine
wichtige Rolle. Im wahrscheinlichsten Szenario ist deshalb
davon auszugehen, dass ein ahnliches Ergebnis wie 2016
erzielt werden kann, wobei das letztendliche Volumen
auch vom verfugbaren Angebot abhangen wird. Auch bei
den Renditen ist ein weiteres, leichtes Nachgeben nicht
auszuschlief3en.
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BURO-INVESTMENTS NACH GROSSENKLASSEN
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BURO-INVESTMENTS NACH KAUFERGRUPPEN
B in %, Anteil Auslander 45,6 %

Equity/Real Estate Funds 21,8
Spezialfonds 17,2
Pensionskassen 14,1
Investment/Asset Manager 12,6 ©
Immobilien AGs /REITs 55 %
Private Anleger 51 é
Projektentwickler 5,0 :
Offene Fonds 43 E
Versicherungen 39 %
Immobilienunternehmen 2,7 g
Family Offices 21 %
Sonstige 57 %
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~_BERLIN

*> BOOMTOWN BERLIN

Der Berliner BUromarkt bleibt auch im letzten Quartal 2016
aulerst dynamisch, sodass sich der Flachenumsatz zum
Jahresende auf rund 838.000 m? summiert. Damit konnte
der erst im Vorjahr aufgestellte Rekord von 814.000 m?
direkt wieder geknackt werden (+3%). Im bundesweiten
Vergleich verteidigt die Hauptstadt die Spitzenposition vor
Muinchen mit 778.000 m? sowie Frankfurt (551.000 m?) und
Hamburg (543.000 m?). Erfreulicherweise liegen dem Top-
Resultat jedoch nicht nur einige wenige Grof3abschlusse
zu Grunde - auch wenn mit dem 42.000 m? grof3en Axel-
Springer-Campus, mit dessen Bau nun begonnen wurde, ei-
ner der groften Abschlusse der letzten Dekade verzeichnet
wurde. Tatsachlich aber blieb der Umsatz in der Kategorie
uber 10.000 m? insgesamt deutlich unter dem Vorjahres-
ergebnis zurick.

*> ZENTRALE LAGEN IM FOKUS

Die Nachfrage konzentriert sich nach wie vor stark auf die
zentralen Topcity- und Citylagen: So entfallt derzeit mit
45 % der Lowenanteil auf die Citylagen, die ihren Vorsprung
um 6 Prozentpunkte ausbauen konnten. Aber auch die Top-
city-Lagen haben gegenuber dem Vorjahr deutlich zugelegt
und sind nun mit 22 % (+8 Prozentpunkte) die zweitstéarkste
Lage im Marktgebiet. Die weniger zentralen Cityrand- und
Nebenlagen haben demgegeniber weniger Flichenumsatz
auf sich vereinen kénnen: Sie kommen nur noch auf 19 %
(-9 Prozentpunkte) bzw. 13 % (-5 Prozentpunkte). Zu be-
ricksichtigen ist hierbei jedoch auch, dass gerade in die-
sen Teilmdrkten der Anteil der besonders nachgefragten,
modernen Flachen duRerst gering ist. Wahrend in der Top-
city noch zwei Drittel des Flachenumsatzes auf moderne
Flachen entfallen, liegt der Anteil in den Cityrandlagen bei
gerade einmal 23 %, bzw. 15 % in den Nebenlagen.

) ALLE FLACHENGROSSEN WERDEN NACHGEFRAGT
Trotz einiger auBergewohnlicher Abschlisse basiert das
Ergebnis auf einer breiten Nachfrage Uber alle Grolen-
klassen. Mit Ausnahme des kleinsten Flachensegments
unter 200 m? sind die Beitrage der GroRenklassen sehr
nah beieinander. So liegen die beiden mittleren Kategorien
von 500 bis 2.000 m? mit rund 18 % in Fuhrung, gefolgt
von Vertragen zwischen 5.000 und 10.000 m? (17 %). Hier
war das Geschehen deutlich reger als zuvor, wahrend die
Klasse Gber 10.000 m? mehr als ein Viertel unter dem Vor-
jahresniveau bleibt (Anteil 16 %). Daruber hinaus entfallen
rund 13 % auf die Kategorien 200 bis 500 m2 und 2.000 bis
5.000 m2.

L=/ BNP PARIBAS
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ENTWICKLUNG FLACHENUMSATZ,
LEERSTAND UND HOCHSTMIETEN IN BERLIN
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BEDEUTENDE VERTRAGSABSCHLUSSE IN BERLIN

BMZ Unternehmen m?
24 Axel-Springer SE 42.000
1.2 Bundesministerium fur Gesundheit 27.200

Berliner Immobilienmanagement/

26 Landesamt fur Flichtlingsangelegenheiten 16800 -
28 Berliner Volksbank 12.900 2
2.1 KPMG Wirtschaftsprifungsgesellschaft 11.900 5
1.2 Einstein Stiftung 11.100 g
31  Zalando SE 10.800 ;i
2.6 Telecolumbus 9.400 ;;E
2.3 Google Germany 8.800 %

FLACHENUMSATZ NACH GROSSENKLASSEN IN BERLIN
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*> SONSTIGE DIENSTLEISTUNGEN WIEDER
NACHFRAGER NR. 1

Auf der Nachfrageseite positionieren sich die in Berlin tra-
ditionell starken sonstigen Dienstleistungen bereits das
sechste Jahr in Folge auf Platz eins. Ihr Anteil betragt fast
20 %, die Bedeutung fir den Markt wird jedoch klarer mit
Blick auf die Anzahl der Abschlisse: Bei nahezu jedem drit-
ten Vertrag stand diese Branche auf der Nachfrageseite.
Gleichauf mit jeweils gut 16 % liegen die luK-Technologien
- ebenfalls in Berlin eine besonders starke Nachfragegrup-
pe - sowie die offentliche Verwaltung. Deutlich im zwei-
stelligen Bereich ist darUber hinaus die Branche Medien
und Werbung, die rund 13 % des Ergebnisses stellt und
sich im Vorjahresvergleich um mehr als 6 Prozentpunkte
verbessert. Hier spiegelt sich auch der Baubeginn des Axel-
Springer-Campus wider. Wesentliche Beitrdge, wenn auch
im einstelligen Bereich, leisteten Beratungsgesellschaften
mit knapp 9 %, Lobbyisten (fast 6 %) sowie Handelsunter-
nehmen und Banken/Finanzdienstleister (jeweils rund 5 %).

*> LEERSTAND DURCHBRICHT DIE 3-%-MARKE

Flachen auf dem Berliner Biromarkt werden immer knap-
per. Im Vorjahresvergleich hat sich das Volumen kurzfris-
tig verfugbarer Flachen um nahezu ein Drittel reduziert.
Besonders drastisch fallt der Rickgang in den zentralen
Lagen der Topcity und der City aus. Der Grofteil des Leer-
stands, rund 45 %, befindet sich in den Nebenlagen. Der An-
teil moderner Leerstandsflachen liegt aktuell bei rund 32 %
und damit zwar etwas héher als zum Vorjahreszeitpunkt,
jedoch grundsatzlich auf einem sehr niedrigen Niveau. Die
Leerstandsquote im Markt ist binnen Jahresfrist rasant ge-
sunken und hat mit 2,8 % nicht nur die 4-%-Marke, sondern
mittlerweile sogar die 3-%-Marke durchbrochen.

*> BAUVOLUMEN ERHOHT, ABER NICHT GENUG

Auch wenn Projektentwickler mittlerweile das Bauvolumen
hochgefahren haben, reicht dies bei Weitem nicht, um die
hohe Nachfrage nach modernen Flachen zu bedienen. Zum
Jahresende 2016 befanden sich rund 370.000 m? im Bau,
davon sind rund 245.000 m? noch verfugbar. Da hiervon
jedoch nur gut ein Viertel im Laufe des Jahres 2017 fertig
wird, missen potenzielle Mieter auf den Grolteil dieser
Flachen noch etwas langer warten. Vor dem Hintergrund
des Mangels an Bestandsflachen werden dennoch zuneh-
mend Anmietungen in Projekten verzeichnet. Das insgesamt
verfigbare Flachenangebot (Leerstand plus verfigbare Fla-
chen im Bau) ist im Jahresvergleich durch den erheblichen
Leerstandsrickgang auf 787.000 m? (-16 %) gesunken.

BUROMARKT DEUTSCHLAND 2017 BERLIN

FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN IN BERLIN

W in%
Sonstige Dienstleistungen 19,5
luK-Technologien 16,4
Offentliche Verwaltung 16,4
Medien und Werbung 128
Beratungsgesellschaften 89 8
Lobbyisten 58 %
Handel 50 &
Banken, Finanzdienstleister 49 ;
Industrie-/Bauunternehmen 4,2 2
Gesundheitswesen 33 %
Transport und Verkehr 2,6 é
Versicherungen 0,2 g
(2]
0 5 10 15 20
LEERSTAND NACH LAGEN IN BERLIN
W in m? Darstellung der Top-12-Biromarktzonen
4.5 Ubriges Stadtgebiet 118.000
34 giemg[lj‘ihof/ Neukolln/ 59.000
4.3 Tegel/Reinickendorf 54.000
4.4 Lichtenberg/Marzahn 47.000
1.3 Potsdamer/ Leipziger Platz 39.000 §
2.6 Charlottenburg 38.000 g
3.3 Wedding/Prenzlaver Berg 28.000 i
1.1 Topcity West 25.000 §
4.1 Adlershof 21.000 %
1.2 Topcity Ost 20000 §
2.8 Wilmersdorf/Schoéneberg 19.000 g
3.2 Kreuzberg/Friedrichshain 19.000 %
0 50.000 100.000 150.000
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*> HOCHSTMIETE STEIGT AUF 28,50 €/m?

Die anhaltend hohe Nachfrage in Zusammenhang mit der
angespannten Angebotssituation hat zu einer rasanten
Mietentwicklung gefuhrt, die sich sowohl uber die Hochst-
als auch die Durchschnittsmiete erstreckt. So stieg die Spit-
zenmiete in den vergangenen 12 Monaten um stolze 14 %
auf 28,50 €/m? und ist damit nicht mehr weit vom Niveau
des New-Economy-Booms entfernt (knapp 31 €/m?). Erzielt
wird sie wie zuvor am Potsdamer/Leipziger Platz. Aber
auch in nahezu allen Gbrigen Teilméarkten weisen die Spit-
zenmieten zweistellige Zuwachsraten auf. Eine ganz ahn-
liche Entwicklung ist bei den Durchschnittsmieten in den
jeweiligen Teilmadrkten zu registrieren: Mittlerweile gibt es
kaum noch Lagen, in denen Buros durchschnittlich fir unter
10 €/m? zu haben sind. Unter den begehrten Premiumlagen
Topcity West und Topcity Ost, Potsdamer/Leipziger Platz
sowie Hauptbahnhof weist nur noch die Topcity West eine
Durchschnittsmiete von weniger als 20 €/m? auf.

*> RAHMENBEDINGUNGEN WEITER POSITIV

Berlin préasentiert sich als aullerst gesunder Biromarkt
und manifestiert sich nicht nur zunehmend als bundes-
weit wichtigster BUrostandort, sondern gewinnt auch im
internationalen Vergleich immer mehr an Bedeutung. Mit
dem Nachfragezuwachs hat mittlerweile auch die speku-
lative Bautatigkeit wieder etwas angezogen, nichtsdesto-
trotz liegen die verfigbaren Flachen im Bau immer noch
bei weniger als der Hélfte des Volumens des Jahres 2000.
Die Tatsache, dass das Volumen der kurzfristig verfugba-
ren Flachen gerade einmal 542.000 m? umfasst und damit
weniger als zwei Drittel des aktuellen Flachenumsatzes
erreicht, verdeutlicht, welche Bedeutung der Bautdtigkeit
zukommt. Zudem erschwert dies die Prognose hinsichtlich
der weiteren Entwicklung des Flachenumsatzes fir 2017,
da dieser durch die Angebotsseite begrenzt werden konn-
te. Als relativ sicher gilt aber, dass mit weiter zu geringer
Bautatigkeit und sinkendem Angebot im Bestand die Mieten
ihren Aufwartstrend weiter verfolgen dirften.

L <] BNP PARIBAS
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HOCHSTMIETEN NACH LAGEN IN BERLIN

W in €/m? Darstellung der Top-12-Biromarktzonen

1.3 Potsdamer/Leipziger Platz 28,50
1.2 Topcity Ost 26,00
1.1 Topcity West 25,00
2.1 Hauptbahnhof 23,50
2.3 Hackescher Markt 23,50
2.2 Regierungsviertel 2000 &
2.4 Checkpoint Charlie/ é
Spittelmarkt 19,00 2
3.1 Mediaspree 19,00 i
i £
3.3 Wedding/Prenzlaver 1900 ©
Berg =
2.7 Tiergarten 18,00 “:«;
3.2 Kreuzberg/Friedrichshain 1800 £
255 Mitte 1700 £
°
0 10 15 20 25 30
TREND WICHTIGER MARKTINDIKATOREN IN BERLIN
Flachenumsatz -
Leerstand \
Flachen im Bau (gesamt) ,
Flachen im Bau (verfugbar) -—)
Héchstmietpreis ’
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KENNZAHLEN BERLIN

Flachen im Bau Flachenangebot

(m*)

gesamt modern normal unsaniert fertlg gesamt verfugbar vel

davon davon
2016 gesamt Erstbezug gesamt Erstbezug 2017 ab 2018 -

—

Topcity
11 Topcity West

25,00 18,90 35.000 25.000 14.000 0 10.000 1.000 1.000 30.500 5.000 35.500 16.000 41.000 50.000
12 Topcity Ost

26,00 20,10 95.000 20.000  15.000 3.000 5.000 0 0 0 0 0 0 20.000 9.000
13 Potsdamer/ Leipziger Platz

28,50 23,60 58.000 39.000 35.000 0 4.000 0 0 15.000 0 15.000  15.000 54.000 6.500
2 City
21 Hauptbahnhof

23,50 20,50 33.000 7.000 7.000 7.000 0 0 0 0 24.000 24.000  24.000 31.000  195.500
22 Regierungsviertel

20,00 17,00 10.000 2.500 500 0 2.000 0 0 0 0 0 0 2.500 7.500
23 Hackescher Markt

23,50 19,70 45.000 3.000 1.000 0 2.000 0 0 0 30.500 30.500  30.500 33.500 3.000
24 Checkpoint Charlie/Spittelmarkt

19,00 17,20 96.000 8.000 5.500 0 2.500 0 0 0 67500 67.500  56.000 64.000 3.500
25 Mitte

17,00 15,50 18.000 13.000 5.000 0 8.000 0 0 6.500 0 6.500 6.500 19.500 0
28 Charlottenburg

17,00 13,40 98.000 38.000 5.000 0 33.000 0 0 39.500 0 39.500 12.000 50.000  126.500
2.7 Tiergarten

18,00 14,70 40.000 14.000  11.000 0 3.000 0 0 5.000 9.000 14.000  10.000 24.000 17.500
28 Wilmersdorf/Schéneberg

16,00 13,40 38.000 19.000 4.000 0 13.000 0 2.000 0 27.500 27.500 15.500 34.500 47.500
3 Cityrand
31 Mediaspree

19,00 16,30 28.000 5.000 3.500 0 1.500 0 0 38000 43500 81.500  35.500 40.500  170.000
32 Kreuzberg/ Friedrichshain

18,00 14,40 54.000 19.000 9.000 0 10.000 0 0 0 10.000 10.000 6.500 25.500 57.000
33 Wedding/Prenzlaver Berg

19,00 13,40 25.000 28.000 2.000 0  26.000 0 0 7.500 0 7.500 7.500 35.500 47.500
34 Tempelhof/Neukélln/Steglitz

14,00 11,50 55.000 59.000 6.000 0 47.000 0 6.000 0 0 0 0 59.000 50.500
4 Nebenlagen
41 Adlershof

14,00 12,20 12.000 21.000 12.000 1.500 9.000 8.000 0 11.000 0 11.000 10.000 31.000  144.000
4.2 Flughafen

15,50 10,00 2.500 2.500 2.500 2.500 0 0 0 0 0 0 0 2.500 70.500
43 Tegel/Reinickendorf

10,50 8,60 21.000 54.000 21.000 0 33.000 0 0 0 0 0 0 54.000 0
44 Lichtenberg/Marzahn

10,50 10,00 26.000 47.000 11.000 0  36.000 0 0 0 0 0 0 47.000 47.500
45 Ubriges Stadtgebiet

11,50 9,70 48.500  118.000 3.000 0 106.000 0 9.000 0 0 0 0  118.000 30.500
Total 838.000  542.000 173.000 14.000 351.000 9.000 18.000 153.000 217.000 370.000 245.000  787.000 1.084.000
* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %. © BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2016
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~. DUSSELDORF

» UBERDURCHSCHNITTLICHER FLACHENUMSATZ

Der Disseldorfer Biromarkt erzielte 2016 einen Fldachen-
umsatz von 355.000 m? im Stadtgebiet. Nach dem Rekord-
ergebnis des Vorjahres, zu dem allein zwei Vertrage Uber
zusammen fast 55.000 m? beigetragen hatten, entspricht
dies einem Rickgang um knapp 12 %. Im langfristigen Ver-
gleich ist es jedoch ein sehr gutes Resultat, das rund 7 %
uber dem zehnjahrigen Durchschnitt liegt. Im Gesamt-
markt, zu dem neben dem Stadtgebiet auch die Buromarkt-
zonen der Peripherie zéhlen, liegt der Flachenumsatz bei
403.000 m2. Auch dieses Ergebnis liegt unter dem von 2015
(-11 %) aber Gber dem langjahrigen Durchschnitt (knapp
6 %). Die beiden groften Vertrdge des Jahres wurden
vom Energiekonzern Uniper (von E.ON abgespalten) mit
27.600 m? im Medienhafen und der Unfallkasse NRW mit
14.000 m? in der City Ost abgeschlossen.

> MEDIENHAFEN ERNEUT MIT HOCHSTEM UMSATZ

Bei der Verteilung des Flachenumsatzes auf die einzelnen
BUromarktzonen liegt der Medienhafen mit 59.000 m? er-
neut an erster Position. Neben Uniper hat hier mit Stepstone
(8.600 m?) ein weiterer grof3er Abschluss stattgefunden. Auf
den weiteren Platzen folgen dicht beieinander die Nebenla-
ge Dusseldorf Nord (33.500 m?) sowie die beiden Citylagen
CBD/Bankenviertel (33.000 m?) und Innenstadt (30.000 m?).
Insgesamt sind die Birozentren mit zusammen 164.000 m?
weiterhin die umsatzstarksten Teilmarkte. Aufgrund zahl-
reicher GroRabschlisse im Jahr 2015 haben sie im Ver-
gleich jedoch die héchsten EinbuRen zu verzeichnen. Die
BUromarktzonen des Cityrands und der Nebenlagen legen
dagegen mit gut 39 % bzw. 13 % spirbar zu. Die Peripherie
verzeichnet mit 48.000 m? einen leichten Rickgang (-6 %).

*> WENIGER GROSSABSCHLUSSE

Wahrend das Rekordergebnis des Vorjahres von gleich
sechs Vertragen Ober 10.000 m? profitierte, entfallen auf
diese Kategorie aktuell nur die zwei oben genannten Ab-
schlisse. Mit gut 10 % verliert dieses Segment damit mehr
als 14 Prozentpunkte. Erfreulich ist, dass der Rickgang des
Gesamtumsatzes nicht genauso stark ausfallt, sondern die
darunter liegenden Klassen ab 1.000 m2 die hohe Nachfrage
widerspiegeln und zum Teil deutliche Zuwachse verzeich-
nen. Mit knapp 23 % sind die Vertrdge zwischen 2.000 und
5.000 m? am umsatzstarksten, gefolgt von den Kategorien
1.000 bis 2.000 m? und 500 bis 1.000 m? mit jeweils rund
19 %. Kleine Vertrage unter 500 m? verlieren geringe Antei-
le, zeichnen aber dennoch fur gut ein Funftel des Ergebnis-
ses verantwortlich.

L=/ BNP PARIBAS
wa REAL ESTATE

ENTWICKLUNG FLACHENUMSATZ,
LEERSTAND UND HOCHSTMIETEN IN DUSSELDORF

B Flachenumsatz in m2 [ Leerstand in m? Hochstmieten in €/m?

1.500.000 m? 200€

1.040.000

1.200.000 m? 160€
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900.000 m?

600.000 m?

346.000

300.000 m? 40€
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BEDEUTENDE VERTRAGSABSCHLUSSE IN DUSSELDORF

BMZ Unternehmen m?

22 Uniper 27.600

3.2 Unfallkasse NRW 14.000

21 Douglas 8.600 .
2.2 Stepstone Deutschland 8.600 g
5.1.2 Stadt Ratingen 5.700 5
43 Jobcenter Dusseldorf 5.600 §
53 Emerson Process Management 5.500 g
23 L'Oréal 4.900 %
31 Uniper 4.800 %

FLACHENUMSATZ NACH GROSSENKLASSEN IN DUSSELDORF

W Anzahl der Vertrage in % [ Flachenumsatz der Vertrage in %
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*> BREITE NACHFRAGEBASIS

Wie im Vorjahr zeigt die Branchenverteilung, dass die
Nachfrage des Dusseldorfer Buromarkts auf einer sehr brei-
ten Basis beruht. Gleich sechs Branchengruppen erreichen
zweistellige Anteile am Gesamtumsatz. Die FUhrungsrolle
Ubernimmt dabei die Sammelkategorie sonstige Dienstleis-
tungen mit knapp 19 % vor den zweitplatzierten Industrie-
und Bauunternehmen (gut 15 %). Beratungsgesellschaften
machen das Fohrungstrio mit rund 13 % komplett. Die noch
im Vorjahr fihrenden Informations- und Kommunikations-
technologien werden mit gut 12 % auf den vierten Platz ver-
wiesen. Jeweils knapp 11 % entfallen darUber hinaus auf die
oOffentliche Verwaltung sowie auf Handelsunternehmen. Alle
ubrigen Branchen schaffen es nicht Uber die 5-%-Hurde.

*> LEERSTAND REDUZIERT

Der Leerstand des Gesamtmarkts liegt zum Jahresende bei
931.000 m? und hat sich damit im Vorjahresvergleich um
2 % reduziert. Das Stadtgebiet und die Peripherie zeigen
dabei jedoch eine unterschiedliche Entwicklung. Wahrend
das Stadtgebiet mit -9 % einen beschleunigten Abbau ver-
zeichnet, ist das kurzfristig verfigbare Angebot in der Peri-
pherie gestiegen. Da hier Flachen frei gezogen wurden, ist
der Leerstand auf 324.000 m? angewachsen (+15%). Das
am starksten nachgefragte Segment der modernen Flachen
reduzierte sich im Stadtgebiet auf 197.000 m?, was einem
Anteil von rund einem Drittel entspricht. Insgesamt be-
findet sich das umfangreichste Angebot nach wie vor im
Teilmarkt Seestern (109.000 m?). Erst mit groflem Abstand
folgen die Innenstadt (77.000 m?) sowie Disseldorf Nord
(64.500 m?). Die Leerstandsquote ist auf 7,8 % im Stadt-
und auf 10,0 % im Marktgebiet gefallen.

> KAUM FLACHEN IM BAU VERFUGBAR

Im Gesamtmarkt belaufen sich die Flachen im Bau auf
211.000 m2. Durch mehrere Baustarts ist dieser Wert im
Jahresvergleich erheblich gestiegen (um knapp 42 %). Die
hohe Nachfrage nach modernen Flachen hat jedoch dazu
gefuhrt, dass die davon noch verfigbaren Flachen um Uber
die Halfte auf nur noch 31.000 m? gesunken sind. Dies ist
der mit Abstand niedrigste Wert der vergangenen zehn Jah-
re. Dadurch stehen aktuell in lediglich vier Biromarktzonen
Flachen in Neubauobjekten zur Verfugung. Neben den bei-
den Citylagen CBD/Bankenviertel und Innenstadt mit zu-
sammen 19.000 m? liegen sie in den Burozentren Derendorf
bei 7.500 m? und Kennedydamm bei 4.500 m2. Das insge-
samt verfigbare Flachenangebot (Leerstand plus verfug-
bare Flachen im Bauv) ist auf 962.000 m? gesunken.

BUROMARKT DEUTSCHLAND 2017 DUSSELDORF

FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN IN DUSSELDORF

W in%
Sonstige Dienstleistungen 189
Industrie-/Bauunternehmen 151
Beratungsgesellschaften 12,6
luK-Technologien 12,2
Offentliche Verwaltung 108 ¢
Handel 10,5 é
Gesundheitswesen 41 B
Banken, Finanzdienstleister 33 g
Medien und Werbung 30 ‘2
Transport und Verkehr 2,8 g
Versicherungen 2,4 é
Sonstige 4,5 g
@

o
5
=
o
=
v
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LEERSTAND NACH LAGEN IN DUSSELDORF

W in m? Darstellung der Top-12-Biromarktzonen

5.3 Sonstige 149.500

2.4 Seestern 109.000

1.2 Innenstadt 77.000

4.1 Dusseldorf Nord 64.500

5.2.2 Neuss Hammfelddamm 63.000 ¢

5.1.1 Ratingen West 58.000 é

4.4 Dysseldorf West/ 57000 &
linksrheinisch Bl

2.5 Derendorf 48.500 é

43 Dosseldorf Sud 42000 §

2.3  Kennedydamm 39.500 ?

1.1 CBD/Bankenviertel 37.500 §

2.1 Grafenberger Allee 32.500 %

0 50.000 100.000 150.000

FLACHEN IM BAU IN DUSSELDORF

W Flachen im Bau in m? W davon verfugbar in m?

400.000

300.000

200.000

100.000
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*> SPITZENMIETE GESTIEGEN

Die Spitzenmiete ist im Jahresverlauf um knapp 2% auf
26,50 €/m? gestiegen und wird weiterhin fir Top-Objekte
im Teilmarkt CBD/Bankenviertel erzielt. Der Disseldorfer
Markt folgt damit dem Trend der Ubrigen Big-Six-Standorte,
an denen der Nachfrageiberhang bei modernen Flachen
ebenfalls zu einer Steigerung des Mietpreisniveaus gefuhrt
hat. Auch in der Innenstadt hat die Héchstmiete noch ein-
mal deutlich angezogen und belduft sich zum Jahresende
auf 23,50 €/m2. Damit wird hier fir Premiumflachen inzwi-
schen ein hoherer Spitzenpreis als im Medienhafen erzielt.
In einzelnen Lagen ist dagegen ein Ruckgang zu verzeichnen,
was zum Teil auf ein mangelndes Angebot im hochwertigen
Segment zuruckzufGhren ist. Die Durchschnittsmieten zeigen
ein ahnliches Bild. Neben deutlichen Anstiegen ist insbe-
sondere in eher peripheren Lagen ein niedrigeres Niveau als
im Vorjahr zu beobachten.

*> PERSPEKTIVEN

Disseldorf erzielte 2016 erneut ein Uberdurchschnittli-
ches Resultat, konnte das Rekordergebnis von 2015 jedoch
nicht Ubertreffen. Vor dem Hintergrund der positiven ge-
samtwirtschaftlichen Entwicklung und aktuell vorliegender
Gesuche ist auch fur das Jahr 2017 von einer hohen Nach-
frage auszugehen. Insbesondere wenn auch wieder grof3-
flachige Vertrage abgeschlossen werden kénnen, sollte im
Gesamtmarkt erneut ein Flachenumsatz Uber 400.000 m?
moglich sein. Dennoch ist auf der Angebotsseite zunéchst
kein beschleunigter Leerstandsabbau zu erwarten. Neue
Baustarts werden zwar dazu fuhren, dass das Volumen der
Flachen im Bau wieder steigt. Da aber viele Fldchen bereits
im Projektstatus vermietet oder von Eigennutzern errichtet
werden, dirften sich die verfugbaren Flachen im Bau nicht
wesentlich verdndern. Die Spitzenmiete wird sich auf dem
erreichten Niveau voraussichtlich weiter stabilisieren.

L <] BNP PARIBAS
wa REAL ESTATE

HOCHSTMIETEN NACH LAGEN IN DUSSELDORF

W in €/m?, Darstellung der Top-12-Biromarktzonen

1.1 CBD/Bankenviertel 26,50
1.2 Innenstadt 23,50
2.3 Kennedydamm 22,00
2.2 Medienhafen 21,50
4.4 Dusseldorf West/ ©
linksrheinisch 1850 g
25 Derendorf 1750 ¢
2.6 Airport City 1650 ©
5.1.2 Ratingen Ost 1420 3
5
2.1 Grafenberger Allee 1350 2
31 Friedrichstadt 1350 3
32 City Ost 1350 £
41 Disseldorf Nord 1350 =
°
10 15 20 25 30
TREND WICHTIGER MARKTINDIKATOREN IN DUSSELDORF
Fldchenumsatz ’
Leerstand -
Flachen im Bau (gesamt) ’
Flachen im Bau (verfugbar) -—)
Hochstmietpreis -—)
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BUROMARKT DEUTSCHLAND 2017 DUSSELDORF

KENNZAHLEN DUSSELDORF

Flachenangebot

(m*)

Hochstprels* Durchschmtt gesamt modern normal unsaniert fertig gesamt  verfugbar verfugbar projektiert

T davon T davon
8 Erstbezug 8 Erstbezug

—_ 4=(5+7+9)

City
11 CBD/Bankenviertel

26,50 22,30 33.000 37.500 17.500 1.500 20.000 0 0 0 18.000 18.000 11.000 48.500 25.000
12 Innenstadt

23,50 14,70 30.000 77.000 11.500 0 65.500 500 0 12.500 0 12.500 8.000 85.000 5.000
2 Birozentren

21 Grafenberger Allee

13,50 11,90 23.500 32.500 22.500 0 10.000 0 0 0 0 0 0 32.500 0
22 Medienhafen

21,50 18,80 59.000 32.500 17.000 1.500 15.500 0 0 0 53.000 53.000 0 32.500 0
23 Kennedydamm

22,00 18,60 27.000 39.500 19.500 8.000 20.000 0 0 36.500 0 36.500 4.500 44.000 88.000
24 Seestern

12,00 11,10 19.500  109.000 40.000 0 68.500 0 500 0 0 0 0  109.000 0
2.5 Derendorf

17,50 15,00 27.500 48.500 16.000 9.000 32.500 4.500 0 26.000 0 26.000 7.500 56.000 30.000
2.6 Airport City

16,50 15,50 7.500 5.500 4.500 3.000 1.000 1.000 0 0 0 0 0 5.500 24.500
3 Cityrand
31 Friedrichstadt

13,50 12,50 14.000 27.000 0 0 27.000 0 0 0  45.000 45.000 0 27.000 0
3.2 City Ost

13,50 12,10 25.000 5.500 500 0 5.000 0 0 0 0 0 0 5.500 0

Nebenlagen
41 Disseldorf Nord

13,50 11,30 33.500 64.500 19.500 500  45.000 0 0 0 0 0 0 64.500 22.500
42 Mdrsenbroich/Zooviertel

13,00 9,70 13.000 29.000 4.000 0 21.500 0 3.500 0 0 0 0 29.000 57.000
43 Disseldorf Sud

13,50 10,00 21.500 42.000 8.000 0 29.000 0 5.000 0 0 0 0 42.000 10.500
4.4 Dusseldorf West/linksrheinisch

18,50 10,90 21.000 57.000 16.500 500 37.500 0 3.000 0 0 0 0 57.000 39.500
Summe Disseldorf 355.000 607.000 197.000  24.000 398.000 6.000 12.000 75.000 116.000 191.000  31.000 638.000 302.000

5 Peripherie
511 Ratingen West

10,00 8,20 8.500 58.000 8.500 0  49.500 0 0 0 0 0 0 58.000 0
5.1.2 Ratingen Ost
14,20 9,80 16.000 27.500 4.500 3.500 23.000 0 0 20.000 0 20.000 0 27.500  123.000
521 Neuss
8,00 6,80 6.500 26.000 0 0 26.000 0 0 0 0 0 0 26.000 0
522 Neuss Hammfelddamm
8,80 8,20 3.500 63.000 25.000 0 38.000 0 0 0 0 0 0 63.000 0
53 Sonstige
12,50 10,20 13.500  149.500 18.000 1.500  130.500 4.000 1.000 0 0 0 0  149.500 0
Summe Peripherie 48.000  324.000 56.000 5.000 267.000 4.000 1.000  20.000 0 20.000 0 324.000 123.000
Total 403.000 931.000 253.000 29.000 665.000 10.000 13.000 95.000 116.000 211.000 31.000 962.000 425.000
* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %. © BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2016
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\_ESSEN

» GUTES ERGEBNIS AUCH OHNE GROSSABSCHLUSSE
Mit einem Flachenumsatz von 95.000 m? verfehlt der BU-
romarkt Essen 2016 sowohl das Rekordergebnis des Vor-
jahres um fast 27 % als auch den 10-jahrigen Durchschnitt
um gut 18 %. Jedoch kann es als durchaus erfolgreiches
Jahr bewertet werden, denn das vergleichsweise gerin-
ge Gesamtjahresvolumen ist in erster Line auf fehlende
GroRabschlisse Uber 10.000 m? zurickzufuhren. Rechnet
man diese Kategorie in den Vorjahren heraus, zeigt sich,
dass das Resultat der Segmente unter 10.000 m? eines der
starksten der letzten Jahre ist. Vor diesem Hintergrund
besteht am Essener BUromarkt eine gute Nachfrage, auch
wenn zum zweiten Mal in den vergangenen zehn Jahren die
100.000-m2-Grenze nicht geknackt werden konnte.

> DREI TEILMARKTE DOMINIEREN DAS GESCHEHEN

Der Essener BiUromarkt wird dominiert von den drei
Teilmarkten 0Obriges Stadtgebiet (28.500 m?), Citykern
(28.300 m?) und RUttenscheid/Bredeney (22.700 m?) mit
insgesamt knapp 84 % des Gesamtumsatzes. Das ubrige
Stadtgebiet konnte dabei im Vergleich zu 2015 das Volumen
fastverdreifachen, zumal hier der GroRabschluss der RAG AG
(4.500 m?) stattfanden hat. Die City und Ruttenscheid/Bre-
deney, in denen einige Vertrdge im Bereich 1.000 bis
rund 2.000 m? zu verorten sind, verbuchen hingegen deut-
lich niedrigere Flachenumsatze. Insbesondere im Sud- und
SUdostviertel wurden 2016 kaum groRere Abschlisse ver-
meldet, sodass beide Teilmarkte ein spurbar geringeres
Ergebnis als im Vorjahr erzielen und mit 5.600 m? bzw.
4.500 m? eine weniger bedeutende Rolle spielen.

> FAST ALLE GROSSENKLASSEN LEGEN ZU

Nachdem 2015 gleich durch vier Abschlisse Uber jeweils
mehr als 10.000 m? gepragt und 2016 in dieser Kategorie
keine Aktivitat zu verzeichnen war, gibt es zahlreiche Ver-
schiebungen bei der Verteilung des Umsatzes nach Gro-
Renklassen: Die Kategorie 5.000 bis 10.000 m?, welche im
Vorjahr kaum in Erscheinung getreten war, steuert 2016
mit knapp 8 % einen vergleichsweise geringen Anteil zum
Gesamtergebnis bei. Insbesondere die beiden Klassen zwi-
schen 500 und 2.000 m? springen jedoch in die Bresche
und kénnen die Umsatze deutlich steigern. Und auch im
kleinteiligen Bereich unter 500 m? werden Zuwadchse be-
obachtet, sodass vor dem Hintergrund des Gesamtergeb-
nisses eine dennoch insgesamt rege Nachfrage konstatiert
werden kann.

b=l BNP PARIBAS
wa REAL ESTATE

ENTWICKLUNG FLACHENUMSATZ,
LEERSTAND UND HOCHSTMIETEN IN ESSEN

B Flachenumsatz in m2 [ Leerstand in m? Hochstmieten in €/m?

250.000 m? 75€

200.000
192.000

200.000 m? 60€

170.000
167.000
169.000

150.000 m?

75.000

100.000 m?

50.000 m?
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BEDEUTENDE VERTRAGSABSCHLUSSE IN ESSEN

BMZ Unternehmen m?

31 RAG AG 4.500

11 Ista Deutschland 2.100

25 Thyssen Krupp 2.100 .
25 Mehrkanal 2.000 g
11  HDI 1.800 5
11 COMCAVE.COLLEGE 1.700 é
23 Deutsche Bank 1.500 §
25 European Homecare 1.400 %
11 TUV Nord Akademie GmbH 1.300 %

FLACHENUMSATZ NACH GROSSENKLASSEN IN ESSEN

W Anzahl der Vertrage in % [ Flachenumsatz der Vertrage in %

40% A
($2]

156
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*> INDUSTRIEUNTERNEHMEN LIEGEN WIEDER VORN

Die Verwaltungen von Industrieunternehmen fihren tradi-
tionell das Ranking nach Branchen in Essen an (19 %). Le-
diglich 2009 und 2015 lagen sie nicht an der Spitze. Es folgt
die offentliche Verwaltung, die mit einem Anteil von fast
18 % am Gesamtumsatz das starkste Resultat aller Zeiten
verbuchen kann. Das Podium wird von den wie gewohnt
starken sonstigen Dienstleistungen komplettiert (17 %). Der
letztjahrige Spitzenreiter, der Handel, verliert gut 10 Pro-
zentpunkte zum ungewohnlich starken Vorjahr und rangiert
aktuell auf Platz vier (12 %). Sehr deutliche Verluste muss
auch die Branche Medien und Werbung hinnehmen, die
2015 ebenfalls ein absolutes Rekordjahr erlebte und sich
mit einem Anteil von gut 3 % (-16 Prozentpunkte) wieder im
Bereich des langjahrigen Mittels bewegt.

® MEHR LEERSTAND ABER MODERNE FLACHEN KNAPP
In Essen standen zum Jahresende 2016 rund 192.000 m?
leer - 14 % mehr als im Vorjahr. Dieser Anstieg ist vor al-
lem einigen Objekten geschuldet, die freigezogen wurden
bzw. nach umfangreichen Refurbishments jetzt wieder dem
Markt zur Verfigung stehen. Gut 38 % der leerstehenden
Flachen befinden sich in RUttenscheid/Bredeney, weitere
25 % im Ubrigen Stadtgebiet. Die Leerstandsquote ist zwar
gestiegen, liegt mit gerade einmal 5,4 % jedoch weiterhin
auf einem niedrigen Niveau. Der fir die Marktteilnehmer
bedeutende moderne Leerstand ist hingegen gesunken und
mit 27.000 m? rund 16 % niedriger als noch vor einem Jahr.
Sein Anteil am gesamten Leerstand (gut 14 %) ging somit
auf den niedrigsten Wert der letzten zehn Jahre zurick.
Hiervon lassen sich Ober 40 % in Rittenscheid/Bredeney
lokalisieren.

*) GESTIEGENE BAUTATIGKEIT

Die Summe der im Bau befindlichen Flachen ist erneut
gestiegen und liegt mit 120.000 m? deutlich (71 %) uber
dem Vorjahresergebnis. Mit gut 36.000 m? (30 %) liegen
die verfigbaren Flachen auf einem fur Essen vergleichs-
weise hohen Niveau. Die Bautdtigkeit konzentriert sich
dabei insbesondere auf die City (35.500 m?), das Sudvier-
tel (31.700 m?) und Rittenscheid/Bredeney (31.200 m?).
Wahrend in der City (13.000 m?) und im Sudviertel
(17.000 m?) noch Flachen zur Verfugung stehen, sind im
ubrigen Stadtgebiet und Rittenscheid/Bredeney die FL&-
chen Uberwiegend vorvermietet oder in Eigennutzung. Das
insgesamt verfigbare Flachenangebot (Leerstand plus
verfigbare Fldchen im Bau) ist mit 228.000 m? auf einen
absoluten Hochststand geklettert.

BUROMARKT DEUTSCHLAND 2017 ESSEN

FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN IN ESSEN

W in%

Industrie-/Bauunternehmen 18,8

Offentliche Verwaltung 17,7

Sonstige Dienstleistungen 16,9

Handel 11,6

Banken, Finanzdienstleister 64 o

Beratungsgesellschaften 4,7 ;
E

Gesundheitswesen 40 &

Versicherungen 3,8 ;
£

Lobbyisten 34 9

Medien und Werbung 32 2

luK-Technologien 29 %

Sonstige 66 =
°
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LEERSTAND NACH LAGEN IN ESSEN

W inm?

2.5 Rittenscheid/Bredeney 72.800

3.1 Ubriges Stadtgebiet 48.900

1.1 Citykern 30.800

2.4 Sidostviertel 20500 £

2.3 Sudviertel 12400 %

2.1 Weststadt 4.600 g

2.2 Nordviertel 2000 &
@
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FLACHEN IM BAU IN ESSEN
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*> SPITZENMIETE WEITERHIN STABIL

Die Spitzenmiete liegt in Essen stabil bei 14 €/m? und wird
fur modern ausgestattete Flachen in den Top-Lagen erzielt,
die sich traditionell im Citykern befinden. Im SUdviertel, in
dem mehrere Objekte fertiggestellt und bezogen wurden,
konnte ebenfalls eine Spitzenmiete von 14 €/m? beobach-
tet werden, was deutlich Uber dem dortigen Wert von 2015
(+2€/m?) liegt. Grundsatzlich zeigen sich die Hochstmie-
ten in den ubrigen Teilméarkten aber relativ stabil bis leicht
steigend, wohingegen die Durchschnittsmieten in einigen
BUromarktzonen starkeren Schwankungen unterliegen. Hier
ist die Qualitdt des jeweils verfugbaren Angebots ursdchlich
fir das volatile durchschnittliche Mietniveau, insbesondere
wenn in den meisten Lagen das Angebot an modernen Fla-
chen knapp ist.

) STABILE ENTWICKLUNG FUR 2017 ERWARTET

Am Essener Biromarkt war 2016 eine rege Marktaktivitat
zu beobachten, wenngleich fehlende GroRabschlisse kein
Gesamtergebnis oberhalb der 100.000-m?-Grenze zulief3en.
Mit Blick auf die insgesamt positiven gesamtwirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen, der zu erwartenden stabilen
konjunkturellen Lage und der vorhandenen regen Nachfrage
nach Burofldchen ist fur 2017 mit einer positiven Umsatz-
entwicklung zu rechnen. Sollten einige Grolvertrdge ab-
geschlossen werden, die speziell in kleineren Markten wie
Essen besonders ins Gewicht fallen, ist daher ein Gesamt-
umsatz von rund 115.000 m? durchaus realistisch, was im
Bereich des 10-jahrigen Schnitts lage. Die rege Nachfrage
trifft dabei 2017 wieder verstarkt auf moderne Flachen. Ins-
besondere in der City sind diese zwar aktuell noch knapp,
jedoch werden dem Markt im Laufe des Jahres neue Flachen
durch Fertigstellungen und Projektierungen zuflielen. Da-
her ist ein Anstieg der Spitzenmiete auf rund 15 €/m? durch-
aus moglich.

L <] BNP PARIBAS
wa REAL ESTATE

HOCHSTMIETEN NACH LAGEN IN ESSEN
W in€/m?

1.1 Citykern 14,00

2.3 Sudviertel 14,00

2.5 Ruttenscheid / Bredeney 13,50 ©

3.1 Ubriges Stadtgebiet 13,00 g

2.1 Weststadt 11,50 %

2.4 Sudostviertel 11,00 g

2.2 Nordviertel 10,50 §
°

0 3 6 9 12 15

TREND WICHTIGER MARKTINDIKATOREN IN ESSEN

Flachenumsatz ,
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Flachen im Bau (gesamt) -—)
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KENNZAHLEN ESSEN

Flachen im Bau Flachenangebot

(m?)

normal  unsaniert fertig

4=5+7+9) 5 s 7 310 1010 1213412 1

1 City
11 Citykern

14,00 10,50 28.300 30.800 2.300 500 24.500 4.000 10.500 25.000 35.500 13.000 43.800 49.000
2 Cityrand
2.1 Weststadt

11,50 8,00 3.400 4.600 4.600 0 0 0 0 0 0 0 4600 95200
22 Nordviertel

10,50 9,70 2.000 2.000 0 0 2.000 0 0 0 0 0 2.000 0
23 Sidviertel

14,00 11,50 5.600 12.400 4.400 800 8.000 0 15.700 16.000 31.700 17.000 29.400 4.500
24 Sudostviertel

11,00 9,80 4.500 20.500 0 0  20.500 0 0 0 0 0  20.500 0
25 Ruttenscheid/Bredeney

13,50 10,10 22.700 72.800 10.900 400 61.700 200 29.000 2.200 31.200 2.200 75.000 8.800
3 Nebenlagen
31 Ubriges Stadtgebiet

13,00 9,90 28.500 48.900 4.800 300 37.300 6.800 17.800 3.800 21.600 3.800 52.700 89.500
Total 95.000 192.000  27.000 2.000 154.000 11.000  73.000  47.000 120.000  36.000 228.000 247.000
* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %. © BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2016
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\._FRANKFURT

> BESTER FLACHENUMSATZ DER LETZTEN VIER JAHRE

Der bereits das ganze Jahr erkennbare Aufwartstrend des
Frankfurter Buromarkts hat sich auch im Schlussquartal
fortgesetzt und den Umsatz auf 551.000 m? ansteigen lassen
(+26 %). Im engeren Marktgebiet (gif) wurden 514.000 m?
umgesetzt. Hier fiel der Anstieg mit rund einem Drittel noch
beeindruckender aus. Mit diesem Ergebnis wurde zum ers-
ten Mal seit vier Jahren wieder die 500.000-m2-Marke ge-
knackt und gleichzeitig der zehnjahrige Durchschnitt um
7 % Ubertroffen. Erfreulich ist vor allem, dass die positive
Entwicklung von allen Marktsegmenten getragen wurde.
Zwar hat die Bedeutung von GroRvertrdgen im Vergleich
zu den Vorjahren wieder etwas zugenommen, aber auch im
kleinen und mittleren Segment wurden umfangreiche Um-
sdtze registriert. Zu den bedeutendsten Vertragen gehort
ein Abschluss der DB Netz AG Uber 52.000 m? (BGF) in der
BUromarktzone Hauptbahnhof sowie eine Anmietung der
Européischen Zentralbank Uber 17.800 m? im Bankenviertel.

) CITY-ZONEN MIT HOCHSTEM UMSATZANTEIL

Erneut wurde mit Abstand am meisten in den vier Biro-
marktzonen der City umgesetzt, auf die rund die Halfte
(49 %) des Resultats entfallt. Besonders das Bankenviertel
sowie die Innenstadt standen dabei im Vordergrund. Daru-
ber hinaus konnte auch die Nebenlage Eschborn in gréfe-
rem Umfang (11 %) am Gesamtumsatz partizipieren. Dazu
beigetragen haben auch zwei groRere Vertrage: zum einen
von LG Electronics Deutschland Uber 9.200 m? und zum
anderen von SAP Uber rund 9.000 m2. Umsatzanteile Uber
5% erzielten daneben noch die Standorte Ostend sowie
Niederrad. Alle Ubrigen Lagen weisen nur relativ geringe
Flachenumsatze auf, wobei die ausgeglichene Verteilung
als positives Zeichen zu werten ist.

») STARKE NACHFRAGE UBER ALLE GROSSENKLASSEN
Bemerkenswert ist die ausgesprochen homogene Vertei-
lung des Flachenumsatzes Uber fast alle GroRenklassen.
Der mit gut 22 % hochste Anteil entfallt auf die mittelgroRe
Kategorie von 2.000 bis 5.000 m2 Nahezu alle Ubrigen Seg-
mente weisen Umsatzanteile zwischen 12 und 18 % auf und
unterstreichen dadurch, dass die Nachfrage auf breitem
Fundament steht und nicht auf einzelnen Sondereinflis-
sen beruht. GroRere Vertrage uber 5.000 m? steuern insge-
samt 31,5 % bei und Uberschreiten damit seit drei Jahren
das erste Mal wieder die 30-%-Marke, ohne allerdings den
langjahrigen Durchschnitt von rund 36 % zu erreichen. Die
Beteiligung kleinerer Abschlisse bis 200 m? liegt mit 4 % im
ublichen Rahmen.
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ENTWICKLUNG FLACHENUMSATZ,
LEERSTAND UND HOCHSTMIETEN IN FRANKFURT
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BEDEUTENDE VERTRAGSABSCHLUSSE IN FRANKFURT

BMZ Unternehmen m?

14 DB Netz AG 52.000 (BGF)

11 EZB Europaische Zentralbank 17.800

23 Commerzbank 10.700 .
46 LG Electronics Deutschland 9.200 g
4.6 SAP SE & SAP Deutschland SE & Co. KG 9.000 5
43 Bundesamt fUr Migration und Flichtlinge 8.400 §
11 Union Asset Management Holding 7.800 g
12  Jones Lang LaSalle 7.700 %
21 Deutsche Bank 7.400 %

FLACHENUMSATZ NACH GROSSENKLASSEN IN FRANKFURT

W Anzahl der Vertrage in % [ Flachenumsatz der Vertrage in %

.
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*> BREITE STREUUNG DER BRANCHEN

Nachdem 2015 Beratungsgesellschaften Platz eins erobert
hatten, missen sie sich aktuell mit einem Anteil von knapp
17 % wieder mit dem zweiten Rang begnigen. In Fihrung
liegen damit erneut mit knappem Vorsprung Banken und
Finanzdienstleister, die auf gut 18 % kommen, womit sie
immer noch weit von ihrer Bedeutung vergangener Jahre
entfernt sind. Dafur sind andere Branchen in die Bresche
gesprungen, was auf ein breites Nachfragespektrum hin-
deutet. Allein vier weitere Nachfragegruppen erreichen
noch zweistellige Umsatzbeitrage: die Branchen Transport
und Verkehr (14 %), Informations- und Kommunikations-
technologien (gut 12 %), sonstige Dienstleistungen (11 %)
sowie die offentliche Verwaltung mit knapp 11 %. Alle bri-
gen Branchen erreichen deutlich geringere Umsatzanteile.

*) LEERSTANDSABBAU HALT AN

Der seit sieben Jahren zu beobachtende, kontinuierliche
Leerstandsabbau hat sich auch 2016 unvermindert fortge-
setzt. Im Jahresvergleich reduzierte sich das Volumen um
7,5% auf aktuell knapp 1,57 Mio. m2. Auch das am meis-
ten nachgefragte Segment der modernen Leerstande hat
sich, trotz einer Reihe von Baufertigstellungen, um gut 3%
verringert und erreicht 764.000 m2. Damit verfugt knapp
die Halfte des Angebots Uber eine nachfragegerechte Aus-
stattung. GroRere Leerstande finden sich in der Innenstadt
(164.700 m?), in Eschborn (146.700 m2), im Bankenviertel
(127.000 m?), in Niederrad (109.300 m?) sowie in Heddern-
heim/Mertonviertel (104.400 m?). Die Leerstandsquote ist
weiter gesunken und liegt im Gesamtmarkt bei 10,0 %, im
engeren Marktgebiet (gif) bei 10,6 %.

> FLACHEN IM BAU INSGESAMT LEICHT RUCKLAUFIG
Die Bautatigkeit hat sich in den letzten zw6lf Monaten auf
vergleichbarem Niveau stabilisiert. Mit 283.000 m? liegt sie
lediglich gut 1 % niedriger als 2015. Damit verharrt das Vo-
lumen auf einem moderaten Niveau, das ein Drittel unter
dem Durchschnitt der letzten 15 Jahre liegt. Die dem Ver-
mietungsmarkt hiervon noch zur Verfigung stehenden Fla-
chen haben sich demgegeniber um 21,5 % auf 164.000 m?
erhoht, wobei zu bericksichtigen ist, dass sich der Grofteil
auf wenige Projekte verteilt. DarUber hinaus bleibt anzu-
merken, dass Uber die Halfte der Flachen im Bau (57 %) erst
2018 fertiggestellt wird. Positiv ist aullerdem die Tatsache,
dass sich der mit Abstand grofite Teil der Bautatigkeit in
den drei Citylagen Bankenviertel, Westend und Innenstadt
abspielt (228.000 m?), also dort, wo regelmaRig auch die
hochsten Flachenumsatze generiert werden.

BUROMARKT DEUTSCHLAND 2017 FRANKFURT

FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN IN FRANKFURT

W in%
Banken, Finanzdienstleister 184
Beratungsgesellschaften 16,8
Transport und Verkehr 14,0
luK-Technologien 121
Sonstige Dienstleistungen 110 o
Offentliche Verwaltung 10,8 E
Industrie-/Bauunternehmen 55 §
Medien und Werbung 51 ;
Gesundheitswesen 39 2
Handel 12 %
Lobbyisten 08 é
Sonstige 0,4 g
(2]
0 5 10 15 20
LEERSTAND NACH LAGEN IN FRANKFURT
W in m? Darstellung der Top-12-Biromarktzonen
1.3 Innenstadt 164.700
4.6 Eschborn 146.700
11 Bankenviertel 127.000
4.4 Niederrad 109.300
12 Westend 87300 2
4.5 Neu-lsenburg 87.000 §
5.2 Offenbach 82.700 2
2.3 City West 81.700 ‘E’
5.3 Dreieich/Langen 78.300 é
34 ggg;eetﬂf]lerrn/]}-{ausen/ 61.400 g
3.2 Frankfurt Ost 58.800 %
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*> SPITZENMIETE ZIEHT LEICHT AN

Nachdem die Spitzenmiete sich Uber rund drei Jahre sta-
bilisiert hatte, ist sie im Zuge der sehr guten Nachfrage
im letzten Quartal 2016 leicht auf 38,50 €/m? gestiegen.
Sie kann im Bankenviertel erzielt werden, wohingegen die
Hoéchstmiete im Westend weiterhin bei 37 €/m? anzusetzen
ist. Aber auch in einigen anderen Biromarktzonen haben die
jeweiligen Top-Mieten in den letzten zwolf Monaten ange-
zogen, etwa die Bereiche Hauptbahnhof, Ostend, Frankfurt
Sud/Sachsenhausen oder auch Eschborn. In Abhangigkeit
von der Qualitat des jeweils zur Verfigung stehenden An-
gebots sind in einigen Lagen leichte Schwankungen sowohl
nach oben als auch nach unten zu beobachten. Grundséatz-
lich lasst sich aber im Frankfurter Marktgebiet eine leichte
Aufwartstendenz der Mietpreisniveaus konstatieren.

*> PERSPEKTIVEN 2017

Auch fir 2017 deuten die absehbaren Vorzeichen auf ein
erneut gutes bis sehr gutes Jahr auf dem Frankfurter Buro-
markt hin. Ausschlaggebend hierfir ist vor allem das kon-
junkturelle Umfeld, mit stabilem Wirtschafts- und Beschaf-
tigungswachstum. Positive Auswirkungen durfte aber auch
die mittlerweile vorhandene Breite der Nachfrage haben,
die sich auf ganz unterschiedliche Branchengruppen er-
streckt. Und auch die Tatsache, dass sich bereits einige gro-
Rere Vertrdge im konkreten Vorlauf befinden, stutzt diese
Einschatzung. Vor diesem Hintergrund spricht vieles dafur,
dass auch 2017 ein Flachenumsatz von Uber 500.000 m? er-
zielt werden kann, wobei mégliche positive Effekte aufgrund
einer Konkretisierung des Brexit noch nicht bertcksichtigt
sind. Der Leerstandsabbau wird sich aller Voraussicht nach
fortsetzen, sodass sich die Leerstandsquote in den nachs-
ten Quartalen das erste Mal seit 15 Jahren wieder im ein-
stelligen Prozentbereich bewegen durfte. Aufgrund dieser
Entwicklungen ist auch ein weiterer moderater Anstieg der
Spitzenmiete nicht unwahrscheinlich.

L <] BNP PARIBAS
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HOCHSTMIETEN NACH LAGEN IN FRANKFURT

W in €/m? Darstellung der Top-12-Biromarktzonen
1.1 Bankenviertel 38,50
1.2 Westend 37,00
1.3 Innenstadt 35,00
4.7 Flughafen 30,00
14 Hauptbahnhof 19,00
21 Ostend 18,00 g
22 Frankfurt Sod/ £
Sachsenhausen 18,00 &
23 City West 1800 @
4.6 Eschborn 17,00 &
4.1 Heddernheim/ 5:
Mertonviertel 15,50 g
3.1 Frankfurt Nord 1500 £
44 Niederrad 1500 o
®
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TREND WICHTIGER MARKTINDIKATOREN IN FRANKFURT
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Hochstmietpreis ’
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KENNZAHLEN FRANKFURT

Mietpreise Flachen im Bau Flachen

(m2)

Hochstpr s*Durchschnitt gesamt modern normal unsaniert fertig gesamt  ver; ar | verfigbar projektiert

davon davon
_- = Erstbezug = Erstbezug ‘ = -

1 City
11 Bankenviertel

38,50 28,60 75.100  127.000 105.300 46.000 21.700 0 0 11.000 147.800 158.800 116.500  243.500  120.500
12 Westend

37,00 22,30 46.700 87.300 47.000 6.000 40.300 1.900 0 22.700 0 22.700 15200  102.500 8.200
13 Innenstadt

35,00 17,40 89.600  164.700  111.800 21.000 52.900 9.400 0 37.500 9.100 46.600 14900  179.600 67.200
14 Hauptbahnhof

19,00 13,00 61.100 21.100 8.400 0 12.700 0 0 0 0 0 0 21100  100.000
2 Cityrand
21 Ostend

18,00 13,70 40.000 34.500 10.100 3.900 23.900 4.000 500 18.900 0 18.900 0 34.500 77.500
22 Frankfurt Sid/Sachsenhausen

18,00 14,00 19.200 45.400 13.200 3.000 32.200 1.200 0 0 0 0 0 45.400 0
23 City West

18,00 13,55 21.000 81.700 74.100 18.200 7.600 0 0 0 0 0 0 81.700 0

3 Stadtrand
31 Frankfurt Nord

15,00 14,50 3.100 3.200 0 0 3.200 0 0 0 0 0 0 3.200 0
32 Frankfurt Ost

11,00 8,00 3.500 58.800 27.400 5.300 28.100 0 3.300 0 0 0 0 58.800 0
33 Frankfurt West/Gallusviertel

11,00 9,40 4.100 38.900 3.600 0 27.100 200 8.200 0 0 0 0 38.900 0
34 Rédelheim/Hausen/Sossenheim

13,00 9,70 15.000 61.400 24.600 1.100 36.800 0 0 0 0 0 0 61.400 98.100

4 Nebenlagen
41 Heddernheim/Mertonviertel

15,50 10,40 17.000  104.400 90.100 0 14.300 0 0 0 0 0 0 104.400 0
42 Nieder-Eschbach

10,00 7,50 3.600 47.200 16.700 0 30.500 600 0 0 0 0 0 47.200 9.500
43 Kaiserlei

13,00 8,40 13.800 38.600 28.900 3.600 9.700 0 0 0 0 0 0 38.600  111.000
44 Niederrad

15,00 11,90 31.000  109.300 66.400 10.200 42.900 4.700 0 6.100 0 6.100 0 109.300  158.300
45 Neu-Isenburg

13,00 10,70 11.000 87.000 34.000 1.000 53.000 1.000 0 6.000 0 6.000 6.000 93.000 38.000
46 Eschborn

17,00 11,30 58.000  146.700 14.400 0 132300 0 0 0 0 0 0 146700  161.700
47 Flughafen

30,00 19,00 12.200 50.800 36.000 33.700 14.800 0 0 7.800 5.100 12.900 2.400 53.200 10.000
Summe Frankfurt 525.000 1.308.000 712.000 153.000 584.000  23.000 12.000 110.000 162.000 272.000 155.000 1.463.000 960.000

5 Peripherie
5.1  Vordertaunus
5.1.1 Bad Homburg

14,25 11,40 10.200 22.300 4.500 0 17.800 0 0 11.000 0 11.000 9.000 31.300 26.000
512 Oberursel

11,00 11,00 800 18.900 1.600 0 17.300 0 0 0 0 0 0 18.900  111.200
5.1.3  Schwalbach/Kronberg/Sulzbach

13,00 11,50 5.100 55.800 17.400 0 38.400 0 0 0 0 0 0 55.800  111.800
52 Offenbach

10,50 9,10 6.700 82.700 27.900 1.000 52.800 0 2.000 0 0 0 0 82.700 0
53 Dreieich/Langen

9,50 8,70 3.200 78.300 600 0 77.700 0 0 0 0 0 0 78300  196.000
Summe Peripherie 26.000 258.000  52.000 1.000  204.000 0 2.000  11.000 0 11.000 9.000 267.000  445.000
Total 551.000 1.566.000 764.000 154.000 788.000  23.000  14.000 121.000 162.000 283.000 164.000 1.730.000 1.405.000

Nachrichtlich: gif-Marktgebiet
514.000 1.221.000 678.000 152.000 531.000 22.000 12.000 104.000 162.000 266.000 149.000 1.370.000  922.000

* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %. © BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2016
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~_ HAMBURG

® FLACHENUMSATZ ERNEUT GESTEIGERT

Mit einem Flachenumsatz von 543.000 m? verzeichnet der
Hamburger BUromarkt nach 2007 und 2008 das drittbeste
Ergebnis aller Zeiten. Mit diesem hervorragenden Resultat
kann sich die Metropole gegenuber dem Vorjahr um knapp
3 % steigern und den langjahrigen Durchschnitt um fast 9 %
Ubertreffen. Die erste Jahreshélfte war insbesondere von
Vermietungen im kleineren und mittleren Segment gepragt.
Erst im zweiten Halbjahr kamen grof3flachige Vertrage Gber
10.000 m? zur Unterschrift. Nennenswert sind dabei die Ab-
schlisse von Olympus Uber 23.800 m? in der City Sud, des
Windkraftanlagen-Herstellers Nordex Uber 12.100 m? im
ubrigen Stadtgebiet, der Beratungsgesellschaft KPMG dber
11.800 m?in der City und der Kassenarztlichen Vereinigung
Uber 10.000 m? in der erweiterten Innenstadt.

) CITY TRADITIONELL STARKSTE BUROMARKTZONE

Die City ist bei Nutzern auch weiterhin die beliebteste
BUromarktzone. Mit 152.000 m? kann sie sich gegeniber
dem Vorjahr um fast 13 % steigern und tragt damit mehr
als ein Viertel zum Ergebnis bei. Besonders positiv ist die
Entwicklung in der City Sud, die mit einem Fldchenumsatz
von 96.500 m? einen neuen Rekord aufstellt. Zu diesem be-
achtlichen Resultat haben insbesondere einige grof3flachige
Vertrdge beigetragen. Neben dem bereits genannten Ab-
schluss von Olympus werden dort auch die AXA Versiche-
rung (9.700 m?) und TUI Cruises (7.300 m?) neue Flachen
beziehen. Wie ublich waren auch die beiden flichenmdRig
grofRten Teilmarkte Gbriges Stadtgebiet (79.500 m?) und er-
weiterte Innenstadt (55.000 m?) aullerst begehrt.

*> VIEL BEWEGUNG IM MITTLEREN SEGEMENT
Besonders Flachen im mittleren Segment waren gefragt:
Auf die drei GroRenklassen entfallen rund 62 % des Fla-
chenumsatzes. Knapp vorne liegen mit fast 23 % Vertra-
ge zwischen 1.000 und 2.000 m?, gefolgt von Abschlissen
zwischen 2.000 und 5.000 m? mit gut 20 % und der Gruppe
500 bis 1.000 m? mit uber 19 %. Dem Fihrungstrio schlie-
Ben sich die Kategorien 5.000 bis 10.000 m? mit anteilig
rund 13 % und kleinflachige Vertrage zwischen 200 und
500 m? mit knapp 11 % an. Die groten Einbuf3en mit einem
Minus um 15 Prozentpunkte mUssen Groabschlisse Uber
10.000 m? gegeniber dem Vorjahr hinnehmen, sodass auf
diese nur noch ein Anteil von knapp 9 % entfallt. Vervoll-
standigt wird das Ranking durch kleinflachige Vertrage bis
200 m?, die lediglich auf einen Anteil von 5 % kommen.

L=/ BNP PARIBAS
wa REAL ESTATE

ENTWICKLUNG FLACHENUMSATZ,
LEERSTAND UND HOCHSTMIETEN IN HAMBURG
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BEDEUTENDE VERTRAGSABSCHLUSSE IN HAMBURG

BMZ Unternehmen m?

21 Olympus Deutschland 23.800

3.7 Nordex SE 12.100

11 KPMG Deutsche Treuhand-Gesellschaft 11.800 .
25 Kassenarztliche Vereinigung Hamburg (KVH) 10.000 2
21 AXA Versicherung 9.700 g
36 Behorde fur Bundespolizei, Landespolizei und Zoll 9.500 é
11 Ruby Hotels & Resorts 9.400 §
11 Freie und Hansestadt Hamburg, Universitdt Hamburg 8.000 %
21 TUI Cruises 7.300 %

FLACHENUMSATZ NACH GROSSENKLASSEN IN HAMBURG

W Anzahl der Vertrage in % [ Flachenumsatz der Vertrage in %
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*> SONSTIGE DIENSTLEISTUNGEN VORN

Bei der Verteilung des Flachenumsatzes nach Branchen
sichern sich gleich drei Gruppen zweistellige Prozent-
anteile. Spitzenreiter mit fast 17 % sind sonstige Dienst-
leistungen, die gegeniber dem Vorjahr gut 4 Prozentpunkte
gewinnen. Bemerkenswert ist, dass dieses Ergebnis ohne
Grof3abschlisse Uber 10.000 m? zustande gekommen ist.
Die hoéchsten Zugewinne (8 Prozentpunkte) verbuchen In-
dustrie- und Bauunternehmen durch gleich zwei Vertrage
uber 10.000 m? (Anteil: 15 %). Auf dem dritten Platz folgt
die im letzten Jahr fUhrende offentliche Verwaltung mit
anteilig gut 13 %, was einem RUckgang von uber 5 Pro-
zentpunkten entspricht. Beratungsgesellschaften sowie die
Informations- und Kommunikationstechnologien schlieRen
sich mit jeweils knapp 8% an, gefolgt von Unternehmen
aus Medien und Werbung mit fast 7 % sowie Transport und
Verkehr mit rund 6 %.

*> LEERSTAND AUF NIEDRIGEM NIVEAU

Mit 812.000 m? befindet sich der Leerstand nach 2008
auf dem niedrigsten Niveau der vergangenen zehn Jah-
re. Bemerkenswert ist dabei, dass im Jahresverlauf Uber
242.000 m? fertiggestellt und der Grofteil bereits vorzeitig
vermietet wurde. Vor diesem Hintergrund hat sich zwar
der moderne Leerstand gegeniUber dem Vorjahr um 24 %
auf 238.000 m? erhoht, jedoch macht der Anteil dieser von
Nutzern favorisierten Flachen lediglich rund 29 % des ge-
samten Leerstands aus. Den héchsten Leerstandsabbau
verzeichnet die City Sid, wo sich die zur Verfigung stehen-
den Flachen um fast 61 % auf 25.000 m? reduziert haben.
Um knapp 17 % nahmen die vakanten Biroflachen in der
City ab, sodass sie aktuell nur noch 87.000 m? betragen.
Nachdem die Leerstandsquote im Jahresverlauf leichten
Schwankungen unterlag, erreicht sie zum Jahresende mit
5,9 % wieder das Vorjahresniveau.

) FLACHEN IM BAU AUF TALFAHRT

Die Bautatigkeit hat sich in den letzten 12 Monaten auf-
grund zahlreicher Fertigstellungen halbiert. Damit erreicht
der Biromarkt mit 208.000 m2 den niedrigsten Stand der
letzten 15 Jahre. Als positiv zu bewerten ist, dass dem
Markt von den im Bau befindlichen Flachen nur noch knapp
43 % zur Verfogung stehen. Mit 82.500 m? verbucht die City
die héchste Bautdtigkeit, gefolgt vom Teilmarkt Ottensen-
Bahrenfeld mit 41.500 m? und der Hafencity mit 31.000 m2.
DarUber hinaus hat sich das insgesamt zur Verfigung ste-
hende Flachenangebot (Leerstand plus verfigbare Flachen
im Bau) auf 901.000 m? reduziert.

BUROMARKT DEUTSCHLAND 2017 HAMBURG

FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN IN HAMBURG

W in%
Sonstige Dienstleistungen 16,7
Industrie-/Bauunternehmen 14,6
Offentliche Verwaltung 13,2
Beratungsgesellschaften 79
luK-Technologien 79 o
Medien und Werbung 6,9 2
Transport und Verkehr 59 &
Handel 58 ;
Gesundheitswesen 53 2
Versicherungen 3,6 g
Banken, Finanzdienstleister 34 é
Sonstige 838 g
(2]
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LEERSTAND NACH LAGEN IN HAMBURG
W in m? Darstellung der Top-12-Biromarktzonen
3.7 Ubriges Stadtgebiet 178.000
2.5 Erweiterte Innenstadt 118.500
1.1 City 87.000
3.3 Ottensen-Bahrenfeld 73.000
2.3 Alsterlagen 52500 g
3.5 City Nord 52.000 é
3.8 Channel Hamburg 32.000 %
1.3 HafenCity 26.500 %
3.2 Altona-Zentrum 27.000 g
2.1 City Sud 25.000 é
3.4 Bahrenfeld West 24.500 g
1.2 Ostlicher Hafenrand 23.000 %
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*> SPITZENMIETE LEICHT ANGEZOGEN

Die Spitzenmiete, die nach wie vor in guten Lagen der City
fur moderne und hochwertig ausgestattete Buroflachen er-
zielt wird, hat sich zum Ende des Jahres dank der guten
Nachfragesituation um 2 % auf 26 €/m? erhoht. Damit er-
reicht sie das Niveau von 2008, was gleichzeitig das hochs-
te ist, das in den letzten 20 Jahren in der Hansestadt re-
gistriert wurde. Ebenfalls positiv sind die Entwicklungen in
den Alsterlagen (+4 % auf 24 €/m?), der Hafencity (+2 % auf
23€/m?) und der City Nord (+4 % auf 14,50 €/m2). Jedoch
mussten auch einige Teilméarkte leichte Rickgange hinneh-
men, da kein ausreichendes Angebot an hochwertigen Fla-
chen vorhanden ist. Dass die Mietpreisniveaus grundsatz-
lich aber eine Aufwartstendenz aufweisen, unterstreicht vor
allem die Tatsache, dass die Durchschnittsmiete fir den
Gesamtmarkt um 7 % auf 15,20 €/m? gestiegen ist.

* GUTE PERSPEKTIVEN FUR 2017

Am Hamburger Biromarkt kann man positiv auf das kom-
mende Jahr blicken. Aus heutiger Sicht sollte die gute
Nachfrage weiter anhalten, sodass bei gleichbleiben-
den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ein Ergebnis
im langjahrigen Durchschnitt und somit im Bereich von
500.000 m? durchaus realistisch ist. Der Gesamtleerstand
sollte dabei auf einem niedrigen Niveau verbleiben. Jedoch
werden sich die von Nutzern favorisierten modernen Fla-
chen aller Voraussicht nach weiter reduzieren. Begrindet
wird diese Einschatzung dadurch, dass im Laufe des Jahres
bereits viele Projekte abgeschlossen und vorzeitig vermie-
tet werden konnten. Zudem stehen am Markt nur noch re-
lativ wenig Neubauflachen zur Verfigung. DarUber hinaus
zeichnet sich ein Anziehen der Bautatigkeit momentan noch
nicht ab, sodass sich diese weiterhin auf einem niedrigen
Niveau bewegen sollte. Bei den Mieten durfte der leichte
Aufwartstrend generell anhalten. Ob sich dies auch in einer
steigenden Spitzenmiete widerspiegeln wird, bleibt aber
noch abzuwarten.

L <] BNP PARIBAS
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HOCHSTMIETEN NACH LAGEN IN HAMBURG

W in €/m? Darstellung der Top-12-Biromarktzonen

1.1 City 26,00
2.3 Alsterlagen 24,00
1.3 HafenCity 23,00
1.4 Westlicher
Cityrand - St.Pauli 23,00
2.2 Westlicher Hafenrand 21,50 %
1.2 Ostlicher Hafenrand 20,00 E
2.4 St. Georg 1850 o
3.3 Ottensen-Bahrenfeld 16,00 E
2.5 Erweiterte Innenstadt 15,50 5
2.1 City Sud 1500
3.5 City Nord 1450
3.7 Ubriges Stadtgebiet 1400 2
]
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KENNZAHLEN HAMBURG

Leerstand Flachen im Bau
(m?) (m?)
gesamt Er‘::“mzu 2017  ab2018

T 2 [ s eevw 5 s 7 s | 5w new u |
1 City
11 City

26,00 19,50 152.000 87.000 24.500 16.000 58.500 4.000 35.500 47.000 82.500 43.000  130.000  140.000
1.2 Ostlicher Hafenrand

20,00 17,50 9.000 23.000 6.500 2.500 14.000 2.500 0 0 0 0 23.000 40.000
13 HafenCity

23,00 17,00 27.000 26.500 9.000 500 17.500 0 24.000 7.000 31.000 24.000 50.500  130.000
14 Westlicher Cityrand - St. Pauli

23,00 19,00 4.500 14.500 10.500 1.500 4.000 0 0 0 0 0 14.500 10.000
2 Cityrand
21 City Sud

15,00 13,00 96.500 25.000 7.000 2.500 9.500 8.500 0 0 0 0 25.000  200.000
22 Westlicher Hafenrand

21,50 17,00 13.000 22.500 11.500 2.000 11.000 0 0 0 0 0 22.500 20.000
23 Alsterlagen

24,00 18,50 22.500 52.500 37.500 13.500 15.000 0 0 6.000 6.000 6.000 58.500 30.000
24 St. Georg

18,50 15,00 3.000 16.000 500 0 12.500 3.000 0 0 0 0 16.000 30.000
25 Erweiterte Innenstadt

15,50 12,00 55.000 118.500 9.500 1.000 97.000 12.000 15.000 0 15.000 0 118.500 150.000
3 Nebenlagen
31 Wandsbek-Markt

11,50 9,50 11.500 18.500 8.500 3.000 5.000 5.000 0 0 0 0 18.500 20.000
32 Altona-Zentrum

12,50 11,50 4.000 27.000 7.000 1.000 12.000 8.000 0 0 0 0 27.000 20.000
33 Ottensen-Bahrenfeld

16,00 14,00 22.000 73.000 30.000 14.500 33.500 9.500 29.500 12.000 41.500 16.000 89.000  110.000
34 Bahrenfeld West

10,50 9,00 4.500 24.500 3.000 0 21.500 0 0 0 0 0 24.500 10.000
35 City Nord

14,50 13,50 16.000 52.000 3.000 3.000 49.000 0 0 0 0 0 52.000 110.000
36 Flughafen

12,00 11,50 16.500 21.500 3.000 500 17.000 1.500 0 12.000 12.000 0 21.500 20.000
3.7 Ubriges Stadtgebiet

14,00 11,00 79.500 178.000 52.000 27.000 108.000 18.000 0 20.000 20.000 0 178.000 220.000
38 Channel Hamburg

12,50 11,00 6.500 32.000 15.000 500 15.000 2.000 0 0 0 0 32.000 20.000
Total 543.000 812.000  238.000 89.000  500.000 74.000  104.000  104.000  208.000 89.000  901.000 1.280.000
* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %. © BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2016
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> REKORDUMSATZ AM KOLNER BUROMARKT

Am Kolner Biromarkt ist ein absolutes Rekordjahr zu ver-
zeichnen. Die Umsdtze summieren sich auf insgesamt
412.000 m? und liegen damit satte 46 % Uber dem 10-jah-
rigen Durchschnitt. Auch das Vorjahresergebnis wurde um
fast 47 % ubertroffen. Der Grundstein fur dieses erfreuliche
Ergebnis wurde bereits in der ersten Jahreshalfte gelegt,
unter anderem durch den Abschluss der Zurich Versiche-
rung Uber 60.000 m2. Doch selbst ohne diesen sehr grolen
Vertrag ware 2016 ein Rekordumsatz erzielt worden. Allein
das Schlussquartal war mit 120.000 m? auRerst stark. Ins-
gesamt konnte Uber das gesamte Jahr eine rege Marktakti-
vitat beobachtet werden, wobei insbesondere die Abschlis-
se im Segment Uber 10.000 m? ein Drittel der Umsatze
ausmachen. Hier trat wie schon im Vorjahr die 6ffentliche
Verwaltung mit mehreren Vertragen in den Vordergrund.

> HOCHSTER UMSATZ IN DER CITY

Die Teilmarkte City (91.200 m?), Deutz (82.300 m?) und
Kalk/Mulheim (71.200 m?) zeichnen fir fast 60 % des ge-
samten Umsatzes verantwortlich. Die City verteidigt dabei
dank zahlreicher Abschlisse im mittleren und kleineren
Segment die Spitzenposition der Vorjahre. Deutz profitiert
neben dem bereits erwdhnten Abschluss der Zurich Ver-
sicherung von einer Anmietung der stadtischen Gebaude-
wirtschaft (12.900 m?). In Kalk/Mulheim konnten gleich
funf Vertrage mit jeweils mehr als 5.000 m? registriert
werden, wobei hier die Gebdudewirtschaft der Stadt Koln
mit einem weiteren Abschluss Uber 13.000 m? und das
Jobcenter mit 12.200 m? herausstechen. Bayenthal/Mari-
enburg (50.600 m?), Ehrenfeld/Braunsfeld (38.100 m?) und
Ossendorf/Nippes (33.400 m?) komplettieren die Liste der
Teilméarkte mit starken Umsatzzahlen.

> GROSSABSCHLUSSE LIEGEN VORN

Mit sechs Abschlissen und einem Marktanteil von rund
33 % ubernimmt die GroRenklasse Uber 10.000 m? die Spit-
zenposition in Koéln. Der Zugewinn von 25 Prozentpunk-
ten geht zwar zu Lasten fast aller Gbrigen GroRenklassen,
trotzdem zeigt sich der Kélner Biromarkt insgesamt sehr
homogen. Abgesehen vom Segment 5.000 bis 10.000 m?,
dessen Anteil von gut 7% einen Rickgang um knapp
14 Prozentpunkte bedeutet, und der kleinsten Kategorie
unter 200 m? (4 %), liegen alle weiteren Klassen zwischen
12 und 17 % und damit im zweistelligen Bereich.

L=/ BNP PARIBAS
wa REAL ESTATE

ENTWICKLUNG FLACHENUMSATZ,
LEERSTAND UND HOCHSTMIETEN IN KOLN

B Flachenumsatz in m2 [ Leerstand in m? Hochstmieten in €/m?
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600.000 m? 120€

517.000
509.000

400.000 m* 80€

261.000

200.000 m? 40€
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BEDEUTENDE VERTRAGSABSCHLUSSE IN KOLN

BMZ Unternehmen m?

12 Zurich Versicherung 60.000

3.1  Agentur fur Arbeit 19.500

24 Gebaudewirtschaft Stadt Kéln 13.000 .
1.2 Gebaudewirtschaft Stadt Kéln 12.900 z
24 Jobcenter 12.200 é
23 Kindergeld-/Familiengeldkasse Koln 9.500 é
42 Ineos 9.000 z
2.4 GAG Immobilien 8.500 %
24 Turtle Entertainment 6.500 %

FLACHENUMSATZ NACH GROSSENKLASSEN IN KOLN

W Anzahl der Vertrage in % [ Flachenumsatz der Vertrage in %

50%

41,0

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2016
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> OFFENTLICHE VERWALTUNG ERNEUT AN DER SPITZE
Wie bereits in den vorherigen Jahren fuhrt die 6ffentliche
Verwaltung dank mehrerer Groflabschlusse die Branchen-
verteilung an. Mit einem Anstieg um knapp 9 Prozentpunk-
te im Vergleich zum Vorjahr auf beinahe 28 % liegt diese
Branche klar vorne. Platz zwei geht an die Versicherungen,
die einen groflen Sprung machen konnten und nun Uber
16 % erreichen. Auf den Platzen drei und vier liegen dicht
beieinander die Beratungsgesellschaften und die sonstigen
Dienstleistungen mit jeweils ca. 11 %, wodurch sie ihr Vor-
jahresergebnis knapp verfehlen. Auf den weiteren Platzen
folgen die luK-Technologien (9 %) und die Sparte Medien
und Werbung (6 %). Beide Branchen erzielten 2015 noch
zweistellige Anteile. Alle weiteren Kategorien erzielen Werte
unter 5% und erreichen in Summe knapp 19 % des Gesamt-
umsatzes.

) LEERSTANDE WEITER RUCKLAUFIG

Der Leerstandsabbau der vergangenen Jahre hat 2016 merk-
lich an Fahrt aufgenommen. Mit 404.000 m? liegt der Leer-
stand fast 21 % unter dem Vorjahreswert. Mit 130.600 m?
befindet sich trotz eines deutlichen Rickgangs zum Vorjahr
(-29 %) jeder dritte leerstehende Quadratmeter in der City.
Es folgen Porz/Flughafen und Ehrenfeld/Braunsfeld mit
jeweils ca. 15% des Gesamtleerstands. Der Umfang mo-
dern ausgestatteter Flachen, sie machen rund 28 % des
Gesamtleerstands aus, ist um gut 8 % auf 114.000 m? zu-
rockgegangen. Uber die Halfte befindet sich dabei in der
City (60.000 m?). Sowohl der Gesamtleerstand als auch der
Bestand an modernen Leerstanden liegen damit im lang-
jahrigen Vergleich auf rekordverddchtig niedrigem Niveau,
was auch fur die Leerstandsquote von 5,2 % gilt.

* ANGEBOT TROTZ BAUTATIGKEIT WEITER KNAPP

Auf die hohe Nachfrage nach modernen Buroflachen hat der
Markt inzwischen mit einer gestiegenen Bautatigkeit reagiert.
Der Umfang der im Bau befindlichen Flachen ist beispiels-
weise um fast 25 % auf nun 173.000 m? gestiegen. Hiervon
sind 47.000 m? verfugbar und damit knapp 9.000 m? mehr
als im Vorjahr. Der Uberwiegende Teil dieser aus Markt-
gesichtspunkten wichtigen Grdfe findet sich mit 18.200 m?
in der City und mit 14.500 m? in Ossendorf/Nippes. Das Gros
der Flachen im Bau ist bereits vermietet und steht der Nach-
frage somit nicht mehr zur Verfigung, sodass mit einer kurz-
fristigen Entspannung am Markt nicht zu rechnen ist. Und
auch das insgesamt verfigbare Flachenangebot (Leerstand
plus verfigbare Flachen im Bau) liegt mit 451.000 m? auf
dem mit Abstand niedrigsten Wert der letzten Jahre.

BUROMARKT DEUTSCHLAND 2017 KOLN

FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN IN KOLN

W in%
Offentliche Verwaltung 27,5
Versicherungen 16,3
Beratungsgesellschaften 11,4
Sonstige Dienstleistungen 11,0
luK-Technologien 9,1 8
Medien und Werbung 6,1 é
Handel 48 &
Industrie-/Bavunternehmen 36 ;
Gesundheitswesen 21 2
Transport und Verkehr 2,0 2
Lobbyisten 14 é
Sonstige 4,7 g
(2]
0 5 10 15 20 25 30
LEERSTAND NACH LAGEN IN KOLN
W inm?
1.1 City 130.600
3.5 Porz/Flughafen 62.500
2.1 Ehrenfeld/Braunsfeld 59.900
3.1 Ossendorf/Nippes 38.300
2.4 Kalk/Molheim 25000 £
2.3 Bayenthal/Marienburg 22.800 g
3.2 West 17.900 i
3.3 Hirth 17.400 g
3.4 Rodenkirchen 13.700 g
2.2 Sulz/Lindenthal 8.200 ;
1.2 Deutz 7.700 g
2}
0 50.000 100.000 150.000

FLACHEN IM BAU IN KOLN

W Flachen im Bau in m? W davon verfugbar in m?

400.000

300.000

200.000

100.000
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*> SPITZENMIETE STEIGT AN

Die Spitzenmiete auf dem Kélner Biromarkt ist im Vergleich
zum Vorjahr um gut 2 % auf 21,50 €/m? gestiegen und wird
fur modern ausgestattete Objekte in den sehr guten Lagen
der City erzielt. In Deutz, dem zweiten zentralen Markt der
Stadt, stabilisiert sich die Hochstmiete bei 17,50 €/m2. In
den Ubrigen Teilmarkten wurden unterschiedliche Miet-
entwicklungen registriert. Wahrend Steigerungen unter
anderem in Bayenthal/Marienburg (15,50 €/m? +7 %) ver-
zeichnet wurden, waren die Hochstmieten in einigen Teil-
markten hingegen ricklaufig, was auf ein fehlendes Angebot
an hoherpreisigen modernen Buroflachen schlieflen lasst.
Die Durchschnittsmiete entwickelte sich dagegen bis auf
wenige Ausnahmen in fast allen Lagen positiv. Insbesondere
in Deutz stieg sie merklich auf 16,20 €/m2.

*> GUTE AUSSICHTEN FUR 2017

Nachdem 2016 ein absolutes Ausnahmejahr darstellte, sind
auch die Perspektiven fur dieses Jahr sehr positiv. Durch die
nach wie vor sehr agile Nachfrage dirfte auch 2017 wieder
ein starkes, uberdurchschnittliches Umsatzergebnis erzielt
werden, das sich durchaus im Bereich der 300.000-m2-
Marke bewegen kann. Ein fehlendes Angebot an grofen
zusammenhangenden Fldchen kann sich hingegen damp-
fend auf den Gesamtumsatz auswirken. Das verfugbare
Flachenangebot dirfte dabei in diesem Jahr voraussichtlich
erneut leicht ricklaufig sein, da sich ein weiterer Abbau des
Leerstands abzeichnet. Vor dem Hintergrund der insgesamt
steigenden Bautatigkeit ist mittelfristig jedoch eine Stabili-
sierung der Angebots-Nachfrage-Relation zu erwarten. Auf-
grund der anhaltend lebhaften Nachfrage und des zugleich
kurzfristig weiterhin geringen Angebots ist es fur 2017 aber
durchaus realistisch, dass die Spitzenmiete nochmals leicht
ansteigen wird.

L <] BNP PARIBAS
wa REAL ESTATE

HOCHSTMIETEN NACH LAGEN IN KOLN

W in€/m?

1.1 City 21,50

1.2 Deutz 17,50

2.3 Bayenthal/Marienburg 15,50

2.1 Ehrenfeld/Braunsfeld 14,80

2.4 Kalk/ Milheim 1400 &

2.2 SUlz/Lindenthal 13,50 é

3.1 Ossendorf/Nippes 12,50 i

3.2 West 12,00 %

3.5 Porz/Flughafen 12,00 g

3.4 Rodenkirchen 9,90 ;

3.3 Hirth 9,50 g
@

TREND WICHTIGER MARKTINDIKATOREN IN KOLN

Flachenumsatz

Leerstand

Flachen im Bau (gesamt)

Flachen im Bau (verfUgbar)

N NN 2

Hochstmietpreis
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BUROMARKT DEUTSCHLAND 2017 KOLN

KENNZAHLEN KOLN

modern normal unsaniert fertig gesamt verfiigbar verfugbar pro

davon davon
GREIE Erstbezug gesamt Erstbezug 207 -

I B 0 o B s

City
11 City

21,50 15,70 91.200  130.600 60.000 10.200 64.500 0 6.100 20.100 14.500 34.600 18.200 148.800 50.800
12 Deutz

17,50 16,20 82.300 7.700 7.600 1.700 100 0 0 0 68.000 68.000 0 7.700 62.500
2 Cityrand
21 Ehrenfeld/Braunsfeld

14,80 11,30 38.100 59.900 13.500 5.100 38.800 0 7.600 4.500 0 4.500 3.600 63.500 19.100
22 Silz/Lindenthal

13,50 12,10 5.800 8.200 1.000 0 7.200 0 0 0 0 0 0 8.200 0
23 Bayenthal/Marienburg

15,50 11,80 50.600 22.800 4.800 1.000 16.200 0 1.800 0 0 0 0 22.800 0
24 Kalk/Mulheim

14,00 12,80 71.200 25.000 2.400 0 20.100 0 2.500 39.800 7.000 46.800 10.700 35.700 85.600
3 Nebenlagen
31 Ossendorf/Nippes

12,50 11,50 33.400 38.300 2.600 300 35.700 0 0 0 14.500 14.500 14.500 52.800 88.000
32 West

12,00 9,30 6.200 17.900 500 500 17.400 0 0 0 0 0 0 17.900 0
33 Hirth

9,50 8,50 4.900 17.400 0 0 17.400 0 0 0 0 0 0 17.400 0
34 Rodenkirchen

9,90 7,60 6.800 13.700 5.100 0 8.600 0 0 0 0 0 0 13.700 0
35 Porz/Flughafen

12,00 10,10 21.500 62.500 16.500 14200  46.000 2.000 0 4.600 0 4.600 0 62.500 0
Total 412.000 404.000 114.000  33.000 272.000 2.000 18.000 69.000 104.000 173.000  47.000 451.000 306.000
* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %. © BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2016
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< LEPZIG

» BUROMARKT UNTERSTREICHT STABILITAT

Wie bereits in den vergangenen zwei Jahren erzielt
der Leipziger BUromarkt mit einem Flachenumsatz von
98.000 m? erneut ein Ergebnis im Bereich der 100.000-m?2-
Marke. Damit ordnet sich das Resultat knapp hinter der
Vorjahresbilanz (-5 %) und geringfugig Uber dem langjahri-
gen Durchschnitt (+3 %) ein. Nach einem etwas verhaltene-
ren dritten Quartal hat die Marktaktivitdt zum Jahresende
noch einmal spurbar angezogen und mit einem Volumen
von 31.000 m2in den letzten drei Monaten fur den umsatz-
starksten Jahresabschnitt gesorgt. Rekordverddchtig ist
hierbei insbesondere der Eigennutzerdeal der Deutschen
Telekom: Der Kommunikationsdienstleister unterzeichnete
im vierten Quartal mit einem Vertrag Uber 8.500 m? einen
der grofiten Deals der letzten Jahre.

) LAGEPRAFERENZEN UNVERANDERT

Nicht zuletzt befeuert durch den GroRabschluss der Deut-
schen Telekom setzt sich die Biromarktzone Graphisches
Viertel/Prager Strale im Ranking der Teilmarkte erneut an
die Spitze und generiert alleine Uber ein Viertel des Volu-
mens (25.300 m?). Von ihrer nach wie vor hohen Attrakti-
vitat profitiert allerdings auch die City, die weitere knapp
23% (22.300 m?) auf sich vereint. Hier konnten mit Mer-
cateo (3.100 m?), ipoque (2.400 m?), Check24 (1.600 m?)
und der SIB/Universitdt Leipzig (1.400 m?) aullerdem die
meisten groferen Deals registriert werden. An dritter Stel-
le rangiert wie im Vorjahr die Ringlage mit 17.500 m? (fast
18 %). Besonders hervorzuheben ist, dass das Ergebnis in
jedem der genannten Teilméarkte gegentber dem Vorjahr
gesteigert wurde. DarUber hinaus tragen die unter den Ne-
benlagen zusammengefassten Zonen einen Flachenumsatz
von 21.400 m? (22 %) bei.

*> KLEINES UND MITTLERES SEGMENT SEHR LEBHAFT
Der Blick auf die GroBenstruktur des Leipziger Biromarkts
ergibt folgendes Bild: Zwei Drittel des Resultats steuern
Abschlusse der kleineren Marktsegmente bis 1.000 m? bej,
wahrend jeder dritte Quadratmeter auf mittlere und groRe-
re Deals zwischen 1.000 und 10.000 m? entfallt. Angefuhrt
wird die GroRenklassenverteilung nach wie vor von Vertra-
gen zwischen 200 und 500 m?, die wie schon 2015 einen
Umsatzanteil von gut 29 % beitragen. Dahinter folgt die
Gruppe 500 bis 1.000 m? (gut 20 %) und die kleinste Kate-
gorie (<200 m?) mit mehr als 17 %. Zweistellige Anteile ge-
nerieren daruber hinaus aber auch Flachen zwischen 5.000
und 10.000 m? (knapp 15 %) sowie die Klasse von 2.000 bis
5.000 m2 (fast 11 %).

L=/ BNP PARIBAS
wa REAL ESTATE

ENTWICKLUNG FLACHENUMSATZ,
LEERSTAND UND HOCHSTMIETEN IN LEIPZIG

B Flachenumsatz in m2 [ Leerstand in m? Hochstmieten in €/m?
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2012 2013 2014 2015 2016
BEDEUTENDE VERTRAGSABSCHLUSSE IN LEIPZIG
BMZ Unternehmen m?
25 Deutsche Telekom 8.500
2.1  Offentliche Verwaltung 6.000
11 Mercateo AG 3.100
11 ipogue GmbH 2.400 3
£
25 Rahn Schulen 2.000 ﬂf
11 Check24 Vergleichsportal Reise GmbH 1.600 §
31 Generali Deutschland Service GmbH 1.600 g
11 SIB/Universitat 1.400 é
21 Opterra GmbH 1.100 g

FLACHENUMSATZ NACH GROSSENKLASSEN IN LEIPZIG

W Anzahl der Vertrage in % [ Flachenumsatz der Vertrage in %

o
60% 1

50%
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*> NEUER SPITZENREITER DER BRANCHENVERTEILUNG
Bei der Branchenverteilung des Flachenumsatzes haben
sich die Informations- und Kommunikationstechnologien
mit einem Anteil von fast 30 % deutlich an die Spitze gesetzt.
Unterstitzt durch den Telekom-Vertrag konnten sie ihr Er-
gebnis gegeniber dem Vorjahr um Uber 11 Prozentpunk-
te ausbauen. Ein Viertel des Volumens entfillt auRBerdem
auf die traditionell starke Gruppe der sonstigen Dienstleis-
tungen, die sich auf Position zwei wiederfindet. Insgesamt
steuvern diese beiden Branchen mehr als die Halfte zum
Umsatz bei. Alle ubrigen Gruppen erreichen lediglich noch
einstellige Anteile. Zu den wichtigsten Nachfragern gehdren
aber trotzdem das Gesundheitswesen (fast 9 %), die offent-
liche Verwaltung (knapp 8 %) sowie Beratungsgesellschaf-
ten (etwa 7 %).

> DEUTLICHER LEERSTANDSABBAU MODERNER FLACHEN
Der Leerstand auf dem Leipziger Biromarkt hat sich im
vergangenen Jahr leicht auf 329.000 m? reduziert und liegt
somit rund 2% unter dem Vorjahresniveau. Wesentlich
umfangreicher fiel der Rickgang bei den primdr nach-
gefragten modernen Flachen aus: Sie machen nur noch
54.000 m? aus - ein Drittel weniger als Ende 2015. Dem-
zufolge entsprechen lediglich gut 16 % der Leerstandsfla-
chen einem modernen Ausstattungsstandard. Die hdchs-
ten Leerstandsvolumina weist nach wie vor die City auf
(70.500 m?), wo Uber ein FUnftel der Flachenreserven lo-
kalisiert sind. Dass sich die umfangreichsten Leerstande in
den umsatzstdrksten Buromarktzonen befinden, wird ne-
ben der City auch durch die Teilméarkte Graphisches Vier-
tel/Prager Stralle (44.100 m?) und Ringlage (43.600 m?)
unterstrichen. Die Leerstandsquote des Gesamtmarkts un-
terschreitet inzwischen die 9-%-Marke und erreicht zum
Ende des Jahres 8,8 %.

) BAUTATIGKEIT ERHEBLICH GESTIEGEN

Der Markt hat auf die konstante Nachfragesituation reagiert
und das Bauvolumen spurbar hochgefahren. Rund 38.000 m?
und damit fast 124 % mehr Flachen befinden sich zum Ende
des vierten Quartals im Bau, davon sind 16.000 m? verfig-
bar. Damit liegen nicht nur die im Bau befindlichen Flachen,
sondern auch das spekulativ errichtete Volumen Uber den
Vergleichswerten der letzten Jahre. Erfreulich ist, dass sich
in der von den Mietern stark nachgefragten City sowohl das
Bauvolumen als auch die hiervon noch verfigbaren Flachen
deutlich erhéht haben. Das insgesamt verfigbare Flachen-
angebot (Leerstand plus verfigbare Flachen im Bau) wurde
um etwas mehr als 1 % auf 345.000 m? reduziert.

BUROMARKT DEUTSCHLAND 2017 LEIPZIG

FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN IN LEIPZIG

W in%
luK-Technologien 29,5
Sonstige Dienstleistungen 24,5
Gesundheitswesen 87
Offentliche Verwaltung 7.8
Beratungsgesellschaften 6,9 S
Banken, Finanzdienstleister 6,0 é
Industrie-/Bavunternehmen 51 g
Versicherungen 4,0 ;
Medien und Werbung 34 ‘2
Transport und Verkehr 33 g
Handel 0,5 g
Lobbyisten 03 g
@
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LEERSTAND NACH LAGEN IN LEIPZIG

W in m? Darstellung der Top-12-Biromarktzonen

1.1 City 70.500
2.5 Graphisches Viertel/
Prager Straflle 44.100
2.1 Ringlage 43.600
3.2 Leipzig Nord/Nordwest/
Eutritzsch 34200
35 Leipzig West 23500 &
41A9/A38 19900 £
3.1 Leipzig Sid/ s
Karl-Liebknecht-Strale 19.500 i
2.4 WaldstraRenviertel 18.500 §
3.4 Leipzig Nordost 18100 £
2.2 Gohlis Sud 10800 &
42A14 10800 £
2.3 Musikviertel/Bachviertel 9.700 ;
©
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FLACHEN IM BAU IN LEIPZIG

W Flachen im Bau in m? W davon verfugbar in m?
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* SPITZENMIETE KONSTANT

Die Spitzenmiete des Leipziger Buromarkts hat sich im Jah-
resverlauf bei 13 €/m? stabilisiert und wird weiterhin fur
hochwertige Flachen in sehr guten Lagen der City erzielt.
Insgesamt konnte bei den Mietpreisniveaus allerdings ein
Aufwdrtstrend festgestellt werden. In den meisten BUro-
marktzonen sind sowohl die jeweiligen Hochst- als auch die
Durchschnittsmieten gestiegen. Zu den Teilmarkten, in de-
nen sich die Spitzenmieten am positivsten entwickelt haben,
zahlen unter anderem Leipzig Sud/Karl-Liebknecht-Stralle
(9,20 €/m?, +16 %) sowie die Zonen Musikviertel/Bachvier-
tel (8 €/m2, +11 %), Leipzig West (8 €/m?, +11 %) und Gohlis
Sud (7,70 €/m?, +10 %). Verantwortlich hierfor ist in diesen
wie auch in anderen Lagen vor allem das begrenzte Ange-
bot bei gleichzeitig weiterhin guter Nachfrage.

*> AUCH 2017 WIRD EIN GUTES JAHR

Der Leipziger Buromarkt schlielt 2016 nicht nur mit einem
sehr zufriedenstellenden Resultat ab, sondern steht in den
Startléchern fUr ein erneut gutes Jahr. Bemerkenswert ist
hierbei insbesondere die Stabilitat der Nachfrage- wie auch
der Angebotsentwicklung. Dies betrifft vor allem die breite
Verteilung des Umsatzes Uber die GroRenklassen und die
Branchen auf der Nachfrageseite sowie die Erweiterung des
Angebots durch die Fertigstellung vereinzelter Projekte im
Jahr 2017. Bezuglich der kommenden zwolf Monate ist eine
annahernd vergleichbare Performance wie 2016 zu erwar-
ten, sodass am Ende wieder ein Umsatzergebnis im Bereich
der 100.000-m?-Marke maoglich sein sollte.

L <] BNP PARIBAS
wa REAL ESTATE

HOCHSTMIETEN NACH LAGEN IN LEIPZIG

W in €/m? Darstellung der Top-12-Biromarktzonen

1.1 City 13,00
3.1 Leipzig SUd/Karl- 920
Liebknecht-Strafle ‘
2.1 Ringlage 9,10

2.5 Graphisches Viertel/

Prager Strafle 8,50 -
2.3 Musikviertel/Bachviertel 800 &
2.4 WaldstraRenviertel 800 ¢t
35 Leipzig West 800 &
2.2 Gohlis Sud 7,70 é
3.2 Leipzig Nord/Nordwest/ 750 @

Eutritzsch . g
3.3 Neue Messe 700 §
3.4 Leipzig Nordost 6,90 g
42 A14 630 =

©
0 3 6 9 12 15
TREND WICHTIGER MARKTINDIKATOREN IN LEIPZIG
Flachenumsatz g
Leerstand \
Flachen im Bau (gesamt) ’
Flachen im Bau (verfugbar) -
Héchstmietpreis )
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BUROMARKT DEUTSCHLAND 2017 LEIPZIG

KENNZAHLEN LEIPZIG

Mietpreise Flachenumsatz Flachen im Bal
(€/m’) (m’) (m?)

l:hstpr s* D hschnltt gesamt modern normal  unsaniert fertig gesamt  verfigbar | verfigbar projektiert

I S N 1) 10-(5-9)

City
11 City

13,00 9,40 22.300 70.500 4.000 47.500  19.000 7.000 0 7.000 4.000 74.500 2.000
2 Cityrand/ City-Entlastungsbereich
21 Ringlage

9,10 7,90 17.500 43.600 5.800 34.500 3.300 0 0 0 0 43.600 72.000
2.2 Gohlis Sud

7,70 7,00 1.800 10.800 2.000 6.300 2.500 1.000 0 1.000 1.000 11.800 0
23 Musikviertel/Bachviertel

8,00 7,40 3.000 9.700 2.000 5.200 2.500 0 0 0 0 9.700 0
24 WaldstraBenviertel

8,00 7,30 3.300 18.500 2.500 14.000 2.000 5.000 500 5.500 1.500 20.000 2.000
25 Graphisches Viertel/Prager Strae

8,50 7,40 25.300 44.100 9.800 26.800 7.500 10.000 0 10.000 1.000 45.100 26.000
3 Nebenlagen
31 Leipzig Sud/Karl-Liebknecht-StraBe

9,20 7,80 6.200 19.500 1.800 12.700 5.000 0 0 0 0 19.500 23.000
32 Leipzig Nord/Nordwest/ Eutritzsch

7,50 6,90 2.900 34.200 5.400 22.600 6.200 0 4.000 4.000 4.000 38.200 10.000
33 Neue Messe

7,00 6,20 3.300 5.800 2.700 3.100 0 0 0 0 0 5.800 0
34 Leipzig Nordost

6,90 6,20 3.600 18.100 1.100 11.500 5.500 0 5.000 5.000 0 18.100 18.000
35 Leipzig West

8,00 7,00 5.400 23.500 3.000 15.000 5.500 2.000 3.500 5.500 4.500 28.000 11.000
4 Peripherie
41 A9/A 38

6,00 5,50 1.900 19.900 9.100 8.800 2.000 0 0 0 0 19.900 3.000
4.2 A14

6,30 6,10 1.500 10.800 4.800 5.000 1.000 0 0 0 0 10.800 16.000
Total 98.000 329.000 54.000 213.000 62.000 25.000 13.000 38.000 16.000 345.000 183.000
* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %. © BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2016
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~ MONCHEN

» BUROMARKT LEGT WEITER ZU

Der stabile Aufwartstrend des Muinchener Biromarkts
hat sich auch 2016 unvermindert fortgesetzt. Mit einem
Flachenumsatz von 778.000 m? wurde nicht nur das gute
Vorjahresergebnis um 5% Ubertroffen, sondern auch das
Resultat das dritte Jahr in Folge gesteigert. Im bundeswei-
ten Ranking bedeutet dies Platz zwei hinter Berlin. Aus-
schlaggebend fir die positive Entwicklung sind insbeson-
dere die guten konjunkturellen Rahmenbedingungen sowie
die ausgesprochen gesunde Wirtschaftsstruktur der baye-
rischen Landeshauptstadt. Dies zeigt sich auch daran, dass
die starke Nachfrage von allen Marktsegmenten und einer
Vielzahl unterschiedlicher Branchen getragen wurde und
nicht auf einen Uberproportionalen Anteil von GroRvertréa-
gen zurGckzufuhren ist. Zu den groBten Deals gehoren die
Abschlisse von BMW (ber 32.200 m? in der Region Nord,
der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben Uber 15.200 m?
sowie der Landeshauptstadt Minchen im Cityrand Sid
(15.100 m?).

*> NACHFRAGE IN ALLEN LAGEN

Von der starken Nachfrage haben ganz unterschiedliche
BUromarktzonen profitiert. Insgesamt entfallen 73 % des
Umsatzes auf das Minchener Stadtgebiet und damit etwas
weniger als Ublich. Hier spiegelt sich auch die zunehmende
Angebotsverknappung in zentralen Lagen wider. Trotzdem
konnte die City mit einem Anteil von rund 17 % erneut die
Spitzenposition knapp verteidigen. Auf Platz zwei landete
die traditionell stark vertretene Region Nord, die 15 % zum
Gesamtvolumen beisteuerte. Deutlich mehr als ein Drittel
hiervon resultiert aus zwei Grof3vertragen, die BMW abge-
schlossen hat. Zweistellig am Ergebnis beteiligt war daru-
ber hinaus auch noch die Zone Cityrand SiUd, die auf 11 %
kommt und u.a. mehrere Abschlisse der 6ffentlichen Ver-
waltung vorweisen kann. Insgesamt ist eine relativ breite
Streuung Uber das Marktgebiet zu beobachten.

) ALLE GROSSENKLASSEN AM UMSATZ BETEILIGT

Die sehr gesunde Nachfragestruktur in Muonchen wird
durch die ausgeglichene Umsatzbeteiligung unterstrichen.
Fast alle GroRenklassen leisten Beitrage zwischen 12 und
20 %. Der Léwenanteil entfallt auf mittelgrof3e Abschlusse
zwischen 500 und 5.000 m?, die fur Uber die Halfte (55 %)
des Resultats verantwortlich sind. Auf gut ein Viertel kom-
men grofle Deals Uber 5.000 m?, deren Beteiligung damit
etwas geringer ausfallt als im Vorjahr. Aber auch kleinere
Vertrdge bis 500 m? steuern umfangreiche Umsatzanteile
bei, die sich insgesamt auf 19 % belaufen.

L=/ BNP PARIBAS
wa REAL ESTATE

ENTWICKLUNG FLACHENUMSATZ,
LEERSTAND UND HOCHSTMIETEN IN MUNCHEN

B Flachenumsatz in m2 [ Leerstand in m? Hochstmieten in €/m?

2.000.000 m? 200€

o
S
<
o
©
@
—i

1.600.000 m? 160€

1.296.000
1.271.000

1.200.000 m?* 120€

715.000

800.000 m?

400.000 m?

33,00 33,50 34,50 3550 36,00
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BEDEUTENDE VERTRAGSABSCHLUSSE IN MUNCHEN

BMZ Unternehmen m?

41 BMW 32.200

35 Bundesanstalt for Immobilienaufgaben 15.200

2.2 Landeshauptstadt Minchen 15.100 .
2.2 Publicis Kommunikations Agentur 13.100 g
44 MorphoSys 12.300 5
41 BMW 11.400 é
11 eGym 10.700 §
22 Landeshauptstadt Munchen - Baureferat 9.300 %
31  EON 8.500 %

FLACHENUMSATZ NACH GROSSENKLASSEN IN MUNCHEN

W Anzahl der Vertrage in % [ Flachenumsatz der Vertrage in %

50% o
o
<

40%
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*> SECHS BRANCHEN MIT ZWEISTELLIGEN ANTEILEN

Die breite Umsatzbasis spiegelt sich auch darin wider, dass
sechs Branchengruppen auf zweistellige Umsatzanteile
kommen, ohne dass eine besonders heraussticht. Die ersten
beiden Platze belegen zwei in Minchen traditionell starke
Protagonisten. Mit gut 17 % haben sich die Verwaltungen
von Industrieunternehmen wieder an die Spitze gesetzt und
die im letzten Jahr fuhrenden Informations- und Kommuni-
kationstechnologien (14,5 %) auf Rang zwei verwiesen. Po-
sition drei beanspruchen die sonstigen Dienstleistungen fir
sich, die knapp 13 % zum Resultat beisteuern. Vervollstan-
digt wird die Fuhrungsgruppe von Beratungsgesellschaften
(gut 12 %), der 6ffentlichen Verwaltung (knapp 12 %) sowie
Unternehmen des Gesundheitswesens (rund 11 %).

) LEERSTANDSABBAU HALT AN

Der bereits seit sechs Jahren zu beobachtende Leerstands-
rickgang hat sich auch 2016 unvermindert fortgesetzt. Mit
855.000 m? liegt das Volumen Uber 8 % niedriger als vor ei-
nem Jahr. Damit wird der geringste Leerstand der letzten
15 Jahre registriert. Noch deutlicher fallt die Entwicklung
bei den modernen Leerstandsflachen aus, die sich um gut
9 % verringert haben und bei 235.000 m? liegen. Ihr Anteil
liegt damit nur noch bei 27,5 %. Gerade in den nachgefrag-
ten zentralen Lagen sind in diesem Segment mittlerweile
Angebotsengpasse zu beobachten. Besonders betroffen da-
von sind grolere zusammenhdngende Flachen mit hoch-
wertiger Ausstattungsqualitdt, die nur noch vereinzelt zur
Verfigung stehen. Die Leerstandsrate im Gesamtmarkt ist
auf 4,2 % gesunken, dem niedrigsten Wert der letzten 15
Jahre. Im Stadtgebiet betrdgt sie sogar nur noch 2,8 % und
liegt damit nicht nur auf gleichem Niveau wie in Berlin son-
dern auch unterhalb der sogenannten Fluktuationsreserve.

® FLACHEN IM BAU HABEN ANGEZOGEN
Erfreulicherweise haben die Flachen im Bau angezogen,
ohne die Angebotssituation damit allerdings spirbar ent-
spannen zu kénnen. Mit 398.000 m? liegen sie fast 56 %
uber dem Vorjahreswert und in etwa auf dem Niveau der
letzten zehn Jahre. Dem Vermietungsmarkt stehen davon
noch rund 262.000 m? zur Verfigung. Der grolRere Teil
hiervon wird aber frihestens 2018 fertiggestellt. Zu be-
rucksichtigen ist weiterhin, dass weniger als die Halfte des
Bauvolumens in den innerstadtischen City- und Cityrand-
Lagen lokalisiert ist. In den am stdrksten nachgefragten
Bereichen des Munchener Marktes wird sich das moderne
und von den Nutzern praferierte Angebot in den ndchsten
zwei Jahren demzufolge kaum signifikant erhéhen.

BUROMARKT DEUTSCHLAND 2017 MUNCHEN

FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN IN MUNCHEN

W in%
Industrie-/Bauunternehmen 1773
luK-Technologien 14,5
Sonstige Dienstleistungen 12,7
Beratungsgesellschaften 12,2
Offentliche Verwaltung 118 g
Gesundheitswesen 10,8 é
Medien und Werbung 69 &
Handel 4,5 ;
Banken, Finanzdienstleister 33 2
Lobbyisten 1,7 2
Transport und Verkehr 17 é
Sonstige 2,5 g
(2]
0 5 10 15 20
LEERSTAND NACH LAGEN IN MUNCHEN
W in m? Darstellung der Top-12-Biromarktzonen
4.1 Region Nord 184.000
3.5 Ubriges Stadtgebiet 161.000
4.2 Region Ost 141.500
1.1 City 102.000
4.3 Region Sud 55.500 S
2.2 Cityrand Sud 34.500 ;;g
2.1 Cityrand Nord 27000 &
1.2 Bogenhausen 26.000 ;
4.4 Region West 25.000 §
3.1 Moosach/ Milbertshofen 24.000 2
2.4 Westend 18.000 %
3.4 Messestadt Riem 15.500 g
@
0 50.000  100.000 150.000 200.000

FLACHEN IM BAU IN MUNCHEN

W Flachen im Bau in m? W davon verfugbar in m?
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*> MIETPREISNIVEAUS IM AUFWIND

Die gestiegene Nachfrage bei gleichzeitig zu geringem An-
gebot hat die Mietpreisniveaus auf breiter Front ansteigen
lassen. Dies spiegelt sich einerseits in einer leicht hoheren
Spitzenmiete, die jetzt bei 36,00 €/m? anzusetzen ist, an-
dererseits vor allem in héheren Durchschnittsmieten sowie
Steigerungen bei den jeweiligen Hochstmieten in nahezu
allen Buromarktzonen wider. Die Verdnderungen in den
letzten zwolf Monaten fielen dabei teilweise recht deutlich
aus. Dies gilt insbesondere fur Lagen, in denen kaum noch
Flachen verfugbar sind. Als Beispiele stehen der Cityrand
Sid, wo die Hochstmiete von 17,00 auf jetzt 24,00 €/m?
angezogen hat. Aber auch im Arnulfpark hat sie von 25,50
auf 28,50 €/m? zugelegt. Eine ahnliche Entwicklung ist bei
den Durchschnittsmieten in fast allen Minchener Lagen zu
beobachten gewesen. Aus heutiger Sicht wird dieser Trend
auch 2017 weiter anhalten.

*> PERSPEKTIVEN 2017

Fur den Minchener BUromarkt zeichnen sich aus heuti-
ger Sicht auch fur 2017 insgesamt gute Perspektiven ab.
Diese Einschatzung resultiert aus mehreren Grinden. Hier
sind einerseits das gesunde konjunkturelle Umfeld sowie
insbesondere die sehr positive Entwicklung des Arbeits-
markts zu nennen, bei denen Minchen auch im bundeswei-
ten Vergleich hervorragende Kennziffern vorzuweisen hat.
Andererseits profitiert der Markt von der modernen Wirt-
schaftsstruktur der Landeshauptstadt, die an zukinftigen
Entwicklungen, nicht zuletzt im Bereich der Digitalisierung,
Uberproportional partizipieren dirfte. Vor diesem Hinter-
grund deutet alles darauf hin, dass auch 2017 ein Flachen-
umsatz erzielt werden kann, der deutlich Gber 700.000 m?
und dem langjahrigen Durchschnitt liegen sollte. Gleichzei-
tig wird der Leerstand weiter zurickgehen. Hierin ist auch
ein gewisses Risiko fur den Flachenumsatz zu sehen, da
nicht auszuschlieRen ist, dass aufgrund des zu geringen An-
gebots nicht alle Gesuche umgesetzt werden konnen. Dar-
uber hinaus wird die angespannte Nachfrage-/Angebotsre-
lation die Mietpreisniveaus mit grofler Wahrscheinlichkeit
weiter steigen lassen.
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HOCHSTMIETEN NACH LAGEN IN MUNCHEN

W in €/m?, Darstellung der Top-12-Biromarktzonen

1.1 City 36,00
2.6 Arnulfpark 28,50
2.1 Cityrand Nord 28,00
1.2 Bogenhausen 27,50
3.2 Parkstadt Schwabing 2550 g
2.2 Cityrand Sud 24,00 g
3.5 Ubriges Stadtgebiet 23,00 :;5
25 Theresienhohe 21,00 3
E
3.1 Moosach/Milbertshofen 18,50 2
2.3 Arabellapark 18,00 %
2.4 Westend 1750 &
4.3 Region Sud 16,90 g
®
0 5 10 15 20 25 30 35 40
TREND WICHTIGER MARKTINDIKATOREN IN MUNCHEN
Flachenumsatz -—)
Leerstand \
Flachen im Bau (gesamt) ’
Flachen im Bau (verfugbar) ’
Hochstmietpreis ’
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BUROMARKT DEUTSCHLAND 2017 MUNCHEN

KENNZAHLEN MUNCHEN

Mietpreise Flachenumsatz Leerstand

(m?2)

)
gesamt modern normal unsaniert fertig gesamt verfiigbar | verfigbar

rt

davon davon
= Erstbezug = Erstbezug = = -

1 City
11 City

36,00 24,50 129.000  102.000  69.500 5.000 32.500 0 0 3.000 7.000 10.000  10.000  112.000 0
12 Bogenhausen

27,50 21,75 8.000 26.000 500 0 25.500 0 0 2.500 0 2.500 500 26.500 3.000

2 Cityrand (innerhalb Mittlerer Ring)
21 Cityrand Nord

28,00 20,80 29.500 27.000 9.500 2.000 17.500 0 0 10.000 0 10.000 10.000 37.000 0
22 Cityrand Sod

24,00 16,05 86.000 34.500 5.500 0 29.000 0 0 32.000 13.000 45.000 17.500 52.000 8.500
23 Arabellapark

18,00 15,30 8.500 8.000 500 0 7.500 0 0  46.500 0 46.500 14.000 22.000 3.000
24 Westend

17,50 14,15 41.000 18.000 2.500 0 15.500 0 0 0 37.000 37.000 37.000 55.000 0
25 Theresienhdhe

21,00 18,55 7.000 3.500 2.000 0 1.500 0 0 0 0 0 0 3.500 0
26 Arnulfpark

28,50 23,60 23.500 2.500 2.500 0 0 0 0 28.500 0 28.500 13.500 16.000 0

3 Nebenlagen
31 Moosach/Milbertshofen

18,50 15,60 50.500 24.000 9.000 6.000 15.000 0 0 11.000 9.000 20.000 20.000 44.000 11.000
32 Parkstadt Schwabing

25,50 17,75 35.000 13500  13.500 0 0 0 0 0 23000 23.000  23.000 36.500 0
33 Neuperlach

13,50 11,70 8.500 13.500 0 0 13.500 0 0 0 0 0 0 13.500 0
34 Messestadt Riem

15,50 14,40 9.500 15.500 15.000 0 500 0 0 0 0 0 0 15.500 0
3.5  Ubriges Stadtgebiet

23,00 12,60 135000 161.000  24.000 1.000  137.000 0 0 7.500 120.000 127.500 107.500  268.500 174.500
Summe Minchen 571.000 449.000 154.000  14.000  295.000 0 0 141.000 209.000 350.000 253.000 702.000 200.000

4 Peripherie
41 Region Nord

15,15 11,30 116.000  184.000  41.000 0 143.000 0 0 11.000 9.000 20.000 9.000 193000  61.500
42 Region Ost

14,50 10,35 35000 141.500  32.000 2.000  109.500 0 0 0 0 0 0 141500  26.000
43 Region Sud

16,90 10,30 11.500 55.500 8.000 4.000 47.500 0 0 13000  15.000 28.000 0 55.500  73.500
4.4 Region West

15,60 12,25 44.500 25.000 0 0 25.000 0 0 0 0 0 0 25.000 0
Summe Peripherie 207.000  406.000  81.000 6.000  325.000 0 0 24.000  24.000 48.000 9.000  415.000 161.000
Total 778.000  855.000 235.000  20.000  620.000 0 0 165.000 233.000 398.000 262.000 1.117.000 361.000
* Der Hochstmietpreis umfasst nur ein Marktsegment von jeweils 3-5 %. © BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2016
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