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VORWORT

Als gewerbliche Immobilienbank der genossenschaftlichen FinanzGruppe untersuchen wir
regelmaBig die Markte, in denen wir aktiv sind, um Chancen und Risiken besser beurteilen
zu kénnen. Die Ergebnisse der Analysen vertffentlichen wir in Immobilienmarktberichten.
Diese richten sich an Investoren sowie unsere Partner in der genossenschaftlichen Finanz-
Gruppe, die Volksbanken und Raiffeisenbanken, mit denen wir in den einzelnen Regionen
erfolgreich gemeinsame Finanzierungen realisieren.

Angesichts unserer dezentralen Ausrichtung — die DG HYP ist deutschlandweit in sechs
Wirtschaftsmetropolen sowie mit drei Regionalbtros prasent — und der engen Verzah-
nung mit den Genossenschaftsbanken haben wir vor finf Jahren damit begonnen, unsere
Marktberichte zu regionalisieren. Jeweils im Frihjahr veréffentlichen wir eine Studie, die
die Entwicklung in den Segmenten Blro und Handel in zwdlf Oberzentren — Augsburg,
Bremen, Darmstadt, Dresden, Essen, Hannover, Karlsruhe, Leipzig, Mannheim, Mainz,
Mdinster und Nurnberg — analysiert. Die Ergebnisse werden mit den sieben deutschen
Top-Standorten verglichen. Mit 19 Zentren und einer breiten regionalen Streuung stellt die
Studie somit eine umfassende Analyse des gewerblichen Immobilienmarkts dar.

An den betrachteten Standorten haben sich sowohl! die Biro- als auch die Einzelhandels-
markte 2014 weniger dynamisch als im Vorjahr entwickelt. Dies ist nicht zuletzt den geo-
politischen Risiken geschuldet und einem damit einhergehenden vorsichtigerem Agieren
der Flachennachfrager. Gleichwohl ist die Stimmung der Investoren zu Beginn des lau-
fenden Jahres gut. Das vierte Quartal brachte unter anderem infolge des gesunkenen
Olpreises sowie der schwacheren Notierung des Euros den erhofften Umschwung. Der
Ausblick auf das Jahr 2015 stimmt uns fur die Entwicklung der Biromarkte zuversichtlich.
Infolge eines moderaten Fertigstellungsvolumens werden attraktive Buroflachen voraus-
sichtlich ein knappes Gut bleiben und die Mietpreise stiitzen. Die Einzelhandelsmarkte
durften in den Oberzentren aus unterschiedlichen Griinden von einer langsameren Gang-
art mit im Durchschnitt aber immer noch leicht steigenden Spitzenmieten gepragt sein.

Der vorliegende sechste Marktbericht ,Regionale Immobilienzentren” erganzt unsere
Fachthemenreihe zum ,,Immobilienmarkt Deutschland”, die wir jeweils im Herbst heraus-
geben. Zudem analysieren wir die gewerblichen Immobilienmarkte in einzelnen Bundes-
landern und veroffentlichen die Ergebnisse jeweils Mitte bzw. Ende des Jahres. 2015 sind
dies im Juni Berlin und die Ostdeutschen Bundesléander sowie im November Bayern.

Eine Ubersicht aller Immobilienmarktberichte der DG HYP finden Sie im Internet unter
www.dghyp.de/unternehmen/markt-research.
Deutsche Genossenschafts-Hypothekenbank AG

Marz 2015
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BURO UND HANDEL: DAS TEMPO LASST ETWAS NACH

Die beiden bedeutendsten Segmente des gewerblichen Immobilienmarkts sind
Buro- und Einzelhandel. Dabei stehen vor allem die Metropolen mit ihrer hohen
Wirtschaftskraft sowie die Bedeutung und Liquiditat ihrer Immobilienmarkte im Fo-
kus. Weltweit entfallt die Halfte der Investitionen in Gewerbeimmobilien auf nur
30 Stadte. Die Marktentwicklung dieser Standorte wird gerne als Gradmesser fir
den gesamten Immobilienmarkt herangezogen. Ubertragen auf Deutschland kommt
den Top-Standorten, den sieben einwohnerstarksten Stadten, diese Rolle zu. Aller-
dings Ubersteigt die in den vergangenen Jahren erheblich gestiegene Nachfrage
nach deutschen Gewerbeimmobilien hier zunehmend das Angebot. Daher wird der
Kreis der in Frage kommenden Standorte auf Stadte ,aus der zweiten Reihe* erwei-
tert. Damit wachst aber auch der Bedarf an Informationen und Marktdaten zu diesen
Stadten, um Chancen und Risiken beurteilen zu kdnnen. Hier setzt unser bereits in
der sechsten Auflage erscheinender Marktbericht zu regionalen Immobilienzentren
an. Im Vordergrund stehen wie gehabt zwolf Oberzentren aus dem gesamten Bun-
desgebiet. Die Top-Standorte sind als Referenz ebenfalls enthalten.

STANDORTE IM UBERBLICK

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

Im Anschluss an die zusammenfassende Darstellung der Marksegmente Biiro und
Handel werden die einzelnen Standorte ab Seite 14 in alphabetischer Reihenfolge
betrachtet. Ab Seite 64 werden die Marktdaten im Uberblick tabellarisch dargestellt.

Biirovermietung — 2014 war ein schwéacheres, aber kein schlechtes Jahr

Zu Beginn des vergangenen Jahres sah es so aus, als wiirde die Konjunktur nach
der schwarzen Null von zwei schwachen Vorjahren wieder kraftig auf Touren kom-
men. Das gesamtwirtschaftliche Wachstum wurde bei deutlich mehr als 2 Prozent
gesehen. Demzufolge konnte man auch auf ein gutes Jahr fir den deutschen Buro-
markt hoffen. Doch es kam anders. Im Jahresverlauf tribten sich die Aussichten
immer weiter ein. Geopolitische Krisenherde, aber vor allem die im Zusammenhang
mit der Ukraine-Krise stehenden Sanktionen gegeniiber Russland belasteten unsere
exportlastige Wirtschaft. Insofern musste die Prognose fir das deutsche Bruttoin-
landsprodukt nach einem dynamischen ersten Quartal kraftig nach unten revidiert
werden. Zum Jahresende hellte sich die Lage aber wieder auf. Dabei half auch der
Olpreis, der sich binnen weniger Monate mehr als halbierte. Und so zeigten wichtige
Trendindikatoren wie die Indizes vom ZEW und vom ifo-Institut wieder nach oben.
Unter dem Strich legte das deutsche BIP 2014 um 1,6 Prozent zu. Das war schlech-
ter als erhofft, aber zumindest besser als zwischenzeitlich beflirchtet.

Biiro und Einzelhandel:
12 Oberzentren und
7 Top-Standorte

Geopolitische Risiken bremsten
den fiir 2014 erwarteten kraftigen
Aufschwung aus
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KONJUNKTUR: TRUBTE SICH 2014 NACH EINEM HOFFNUNGSVOLLEN
JAHRESAUFTAKT SPURBAR EIN

ARBEITSMARKT: BLEIBT TROTZ VERHALTENEM WIRTSCHAFTLICHEN
PLUS AUF WACHSTUMSKURS
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Daher Uberrascht es nicht, dass die Unternehmen etwas vorsichtiger beim Ab- Der Arbeitsmarkt setzt seinen
schluss neuer Mietvertrage fur Blroflachen agierten. Als Stiitze fur den Blromarkt Aufwartstrend unbeirrt fort
erweist sich aber der fortwahrend robuste Arbeitsmarkt und der anhaltende Arbeits-
kraftebedarf der Unternehmen. Trotz des insgesamt geringen Wirtschaftswachstums
in den vergangenen drei Jahren stieg die Beschaftigtenzahl zum Ende des letzten
Jahres weiter auf den bislang héchsten Wert von 43 Millionen an. Die Arbeitslosen-
quote sank 2014 auf 6,7 Prozent, den niedrigsten Stand seit 1991. In besonderem
MalRe profitieren davon die wachsenden Metropolen und GroRstadte. Die steigen-
den Einwohnerzahlen durch Zuwanderung aus dem In- und Ausland helfen den Un-
ternehmen, die gesuchten Fachkrafte zu finden. Auch deshalb konnten sowohl die
Zahl der Burobeschaftigten als auch der daran geknupfte Biroflachenbedarf an den
Top-Standorten wie auch in den Oberzentren weiter zulegen.
OBERZENTREN: BUROBESCHAFTIGUNG UND BUROFLACHE TOP-STANDORTE: BUROBESCHAFTIGUNG UND BUROFLACHE
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Und so steigt die Blirobeschaftigung seit einigen Jahren schneller als die Biiroflache
an. Die weltweite Finanzmarkt- und die europaische Staatsschuldenkrise haben vor
allem den — in den Oberzentren ohnehin kaum ausgepragten — spekulativen Neubau
von Buroflachen belastet. Damit ist die Entwicklung des Flachenangebots und der
Nachfrage weiterhin gegenlaufig zur Situation in den 1990er Jahren. Der im Nach-
wendeboom erheblich ausgeweiteten Blroflache stand eine im Wesentlichen stag-
nierende Blrobeschaftigung gegeniiber. Daraus resultiert zweierlei: Erstens ist das
Angebot an attraktiven, modernen Buroflachen in den vergangenen Jahren immer
weiter ausgedinnt. Vor allem der Bedarf auf der Nachfrageseite nach groRen zu-
sammenhangenden Flachen kann immer weniger aus dem frei verfligbaren Angebot
bedient werden. Zweitens ist der Bestand an den Standorten durchweg ,in die Jah-
re“ gekommen. Daher hélt sich die Nachfrage nach veralteten Biroflachen trotz der
Knappheit moderner Flachen in engen Grenzen. Dank des in fast allen Gro3stadten
knappen Wohnungsangebots werden diese Objekte allerdings in zunehmendem
Umfang in Wohnraum umgewandelt. Davon profitiert insbesondere der hohe Sockel-
leerstand an einigen Standorten.

Knappes Angebot attraktiver Biiros
steht einem relativ groBen Angebot
an veralteten Flachen gegeniiber

DER BUROFLACHENNEUZUGANG IST 2014 ANGESTIEGEN DER RUCKGANG DES BUROLEERSTAND HAT SICH VERLANGSAMT
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Quelle: BulwienGesa, Feri, eigene Berechnungen Quelle: Feri, eigene Berechnungen, Prognose DZ BANK Research

Der zum Teil — insbesondere an den Top-Standorten — enorm hohe Anteil leer ste-
hender Buroflachen ist in den vergangenen Jahren erfreulicherweise zurlickgegan-
gen. Dazu haben der gestiegene Biroflachenbedarf und das krisenbedingt geringe
Fertigstellungsvolumen, aber auch die Umwandlung in Wohnraum beigetragen. Mit
aktuell 6,1 Prozent in den Oberzentren und 8,3 Prozent an den Top-Standorten sind
Niveaus erreicht worden, die in den Oberzentren und Top-Standorten zuletzt 1996
beziehungsweise 2002 unterschritten wurden. Allerdings ist der Abbau des Leer-
stands zuletzt langsamer geworden, wofir drei Ursachen verantwortlich sein dirften:
Erstens ist als Folge des schon abgebauten Leerstands immer weniger marktgangi-
ge Buroflache verfligbar. Zweitens hat die Neubautatigkeit im Blrobereich aufgrund
des anhaltend hohen Biroflachenbedarfs, des groflen Investoreninteresses an
deutschen Gewerbeimmobilien und den verbesserten Finanzierungsbedingungen
wieder etwas Fahrt aufgenommen. Und drittens hat die Marktdynamik im vergange-
nen Jahr sowohl aufgrund des zum Teil unzureichenden Angebots als auch einer
schwacheren Nachfrage als Folge der lahmenden Konjunktur nachgelassen.

Biiroleerstand ist deutlich
zuriickgegangen
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ZWEI DRITTEL DER STANDORTE WIESEN IN DEN LETZTEN 5 JAHREN EIN ZWEISTELLIGES WACHSTUM DER SPITZENMIETE AUF
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Parallel zum Abbau leerstehender Biroflachen entwickelte sich die Spitzenmiete an  Seit 2009 legte die Spitzenmiete in
den meisten untersuchten Standorten erfreulich positiv. Lediglich Bremen weist Gber den Oberzentren um 12 und an den
funf Jahre einen leichten Mietriickgang auf. Unter dem Strich ist die Dynamik bei der Top-Standorten um 11 Prozent zu
Mietentwicklung zwischen Oberzentren und Top-Standorten etwa gleich hoch. Auf-

fallig ist dagegen die geringe Spannweite der Miete in den Oberzentren. Mannheim

als teuerster Standort Ubersteigt die Spitzenmiete von Augsburg als giinstigste Bi-

rostadt lediglich um 20 Prozent. Bei den Top-Standorten ist die Spannweite dagegen

mit 85 Prozent weitaus gréfRer. Frankfurt bleibt Deutschlands teuerster Burostandort.

Der Abstand zum zweitplatzierten Minchen ist allerdings klein geworden.

BUROFLACHENUMSATZ SINKT 3 JAHRE IN FOLGE ... ... ABER DIE SPITZENMIETE KANN TROTZDEM ZULEGEN
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In der jungeren Vergangenheit hat sich die Gangart des deutschen Buromarkts ver-  Flachenumsatz geht zuriick
langsamt. Das zeigt der rucklaufige Buroflachenumsatz. An den regionalen Standor-
ten ist der Biroflachenumsatz auf 1,9 Prozent der Bestandsflache zuriickgegangen,
was aber noch kein ungewohnlich niedriges Niveau darstellt. Das trifft auch auf die
Top-Standorte zu. Hier ist der Flachenumsatz im dritten Jahr in Folge auf 3,3 Pro-
zent des Bestandes gesunken, liegt damit aber ebenfalls im Rahmen der langjahri-
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gen Schwankungsbandbreite. Fiir den riicklaufigen Flachenumsatz im vergangenen
Jahr — Oberzentren minus 17 Prozent, Top-Standorte minus 5 Prozent — ist vor
allem eine weitaus geringere Anzahl an GrofRabschlissen verglichen mit dem Vor-
jahr ursachlich. Weil Flachen in der gewlinschten Qualitat und GréfRRe nicht ausrei-
chend zur Verfligung standen, entschlossen sich Blromieter haufiger, entweder auf
Randlagen auszuweichen oder anstelle eines Umzuges ihren bestehenden Vertrag
zu prolongieren. Letzteres wird jedoch nicht beim Flachenumsatz mitgezahlt. Hinzu
kommt, dass Unternehmen ein zunehmendes Interesse daran haben, die Effizienz
der von ihnen genutzten Flachen zu steigern.

Wie auch in den Vorjahren konnte die Spitzenmiete trotz riicklaufiger Flachenum-
satze weiter steigen. Diese stieg 2014 im Durchschnitt der betrachteten Oberzentren
um 0,7 Prozent auf 13,10 Euro je Quadratmeter. An den Top-Standorten ging es
dagegen mit 2,4 Prozent kraftiger aufwarts. Danach erreicht die durchschnittliche
Spitzenmiete in den sieben grélten deutschen Stadten 26,60 Euro je Quadratmeter
Buroflache. Das deutlich gréRere Mietplus der Top-Standorte ful3t allerdings weniger
auf einem generell positiveren Trend dieser Stadte, sondern vielmehr auf einem
kraftigen Mietanstieg zweier grofer Markte. In Hamburg legte die Spitzenmiete um
Uber 4 Prozent zu. In Minchen waren es sogar mehr als 6 Prozent. Insgesamt
waren vor allem zwei Griinde daflr verantwortlich, dass sich die Miete im vergange-
nen Jahr trotz der gestiegenen Flachenfertigstellung gegenlaufig zur Vermietungs-
leistung entwickeln konnte. Da ist zunachst das anhaltend knappe Angebot von
attraktiven Flachen. Einen groReren Einfluss hatte aber das gute vierte Quartal. Der
Aufwind der deutschen Wirtschaft belebte spurbar den Birovermietungsmarkt. Da-
her konnte zwar die Spitzenmiete zulegen, flir einen Ausgleich der schwéacheren
Mietumséatze aus den Vorquartalen reichte es aber nicht.

Der seit einigen Jahren positive Trend der Spitzenmiete dirfte sich auch im laufen-
den Jahr fortsetzen. Wir erwarten ein Plus von 1,3 Prozent fir die Oberzentren, die
Top-Standorte konnten marginal starker zulegen. Daflr spricht die allmahliche Bele-
bung der Konjunkturdynamik in Deutschland, die vom stark gefallenen Olpreis und
vom schwacheren Euro unterstitzt wird. Allzu grof3 fallt der konjunkturelle Impuls
aber nicht aus. Wir gehen fiir das Gesamtjahr von einem Wachstum der gesamtwirt-
schaftlichen Leistung von 1,5 Prozent aus. Daflr bleibt das Fertigstellungsvolumen
moderat, sodass attraktive Biroflachen weiterhin knapp sein werden. Die
Leerstandsquote diirfte sich im Wesentlichen stabil entwickeln.

BURO - PROGNOSE FUR MIETE UND LEERSTAND

2013 2014 2015e
12 Oberzentren
Spitzenmiete in Euro/m? (ggu. Vorjahr in %) 13,0 (+2,7) 13,1 (+0,7) 13,2 (+1,3)
Miete Seitenlagen in Euro/m? 6,3 6,3 6,3
Leerstandsquote in % (ggu. Vorjahr in %-Punkten) 6,3 (-0,1) 6,1(-0,2) 6,1(0,0)
7 Top-Standorte
Spitzenmiete in Euro/m? (ggu. Vorjahr in %) 26,0 (+3,4) 26,6 (+2,4) 27,0 (+1,7)
Miete Seitenlagen in Euro/m? 9,2 9,2 9,2
Leerstandsquote in % (ggl. Vorjahr in %-Punkten) 8,4 (-0,4) 8,3 (-0,1) 8,3 (0,0)
Quelle: BulwienGesa, Feri, Prognose DZ BANK Research alle Durchschnitte sind flachengewichtet

Aufschwung im vierten Quartal hilft
der Spitzenmiete auf die Spriinge

Spitzenmiete ggi. Vorjahr in %

8
6

4 — N

) \h/ A 4\(.
0 ,—ﬁ—.—

-2

4

-6

2005 07 09 11 13 15e
gy Regional-12 Top-7

Quelle: BulwienGesa, eig. Berechnungen,
Prognose DZ BANK Research

Spitzenmiete konnte 2015 erneut
leicht zulegen
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Handel — Konsumklima nahe am Optimum

Die Vorgaben fir den deutschen Einzelhandel sind bestens. Das gilt trotz des ge- Chancen fiir den Einzelhandel:
méachlichen Tempos, mit dem die hiesige Wirtschaftsleistung zulegt. Dabei fult die Viel besser geht es nicht
gute Lage nicht auf einem einzelnen glinstigen Faktor. Die Basis fiir die gute Stim-

mung ist vielmehr breit angelegt. Das hat auch das von GfK berechnete Konsumkli-

ma befliigelt und es auf das hohe Niveau von Ende 2006 — kurz vor Ausbruch der

Finanz- und Wirtschaftskrise — angehoben. Welche glinstigen Rahmenbedingungen

fur den Handel sind das im Einzelnen? Ein wesentliches Element ist die gute Lage

auf dem Arbeitsmarkt (siehe auch die Abbildung auf Seite 4), die mit einer hohen

Beschaftigtenzahl und einer niedrigen Arbeitslosigkeit einhergeht. Zugleich wurden —

das zeigt die nachstehende Grafik — von den Tarifparteien hohe Lohnabschlisse

vereinbart, die dank der niedrigen Inflation den Arbeitnehmern auch in hohem Mafe

real zugutekommen. Hinzu kommt, dass die privaten Haushalte als Folge des kraftig

gesunkenen Olpreises viel weniger fiir Benzin und Heizél ausgeben miissen. Zudem

wird die Konsumentenbasis durch das kraftige Einwohnerwachstum in vielen Stad-

ten breiter. Ein weiterer Aspekt ist der Aufwartstrend bei der Anzahl der Stadterei-

senden, die vor allem in den Innenstadten einkaufen.

DAS KONSUMKLIMA ERREICHT WIEDER DAS ,,VORKRISENNIVEAU* DIE EINKOMMMEN STEIGEN KRAFTIG (TARIFABSCHLUSSE)
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DER STADTETOURISMUS BRUMMT HEIZOL UND BENZIN SIND SO GUNSTIG WIE LANGE NICHT MEHR
140 Ankinfte in Stadt b 100 000 Ei h i 260
.M?niggeﬁ in Stadten (a inwohnern) in pap | =Heizdl Preis 2000 = 100
120 Ubernachtungen in Stadten (ab 100 000 Einwohnern) Superbenzin Preis 2000 = 100
in Millionen 220
100
200
8 — R R R R R R 180
60 160
140
40
/ §
120 f‘
4
2 100 4
0 80 - T T T T T T T T T ]
1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Quelle: Destatis Quelle: Datastream, eigene Berechnungen



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2015

Ebenfalls gunstig auf die Kauflaune sollten sich die niedrigen Zinsen fir Geldanla- Zinsen nahe Null bieten keinen
gen auswirken, die allenfalls bei langen Laufzeiten oder bei riskanteren Anlagen Anreiz zum Sparen

noch oberhalb der Nulllinie liegen. So stellen sich aufgrund dieser Situation viele

Burger die Frage nach der Sinnhaftigkeit des Sparens — und ob es nicht besser

ware, das Geld direkt in den Konsum zu stecken.

Soweit die Theorie der glinstigen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel. Denn 2014 war fiir den Einzelhandel ein
in der Praxis kommt vom Geld der Haushalte viel weniger an, als man es erwarten vergleichsweise gutes Jahr
wirde. Nominal zeigen die Einzelhandelsumsatze zwar erkennbar nach oben. In re-

aler — preisbereinigter — Rechnung bleibt davon aber nicht viel ubrig. Und so ist der

reale Einzelhandelsumsatz seit der Jahrtausendwende letztlich unverandert geblie-

ben. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt konnte demgegentber um 20 Prozent

zulegen. Derzeit steigen die Umsatze zwar auch real, das Tempo ist aber eher ge-

machlich. So muss insgesamt die Entwicklung im vergangenen Jahr noch als glins-

tig angesehen werden. Real legten die Einzelhandelsumsatze ohne KFZ um 1 Pro-

zent, nominal um nicht ganz 2 Prozent zu.

IM EINZELHANDEL KOMMT VOM GUTEN UMFELD WENIG AN IM GEGENSATZ ZUM GESAMTEN EINZELHANDEL BOOMT DAS
(EINZELHANDELSUMSATZE OHNE KFZ) ONLINE-SHOPPING
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Allerdings ist die Entwicklung nicht in allen Segmenten des Einzelhandels gleich Umsatzschwéache des stationdren
ausgepragt. Kraftig aufwarts ging es in den vergangenen Jahren beim Online- Handels geht mit einer Flachenaus-
Shopping. Werden diese Umsétze herausgerechnet, ist die Lage fir den stationdren  weitung einher

Handel noch schwieriger als es die Zahlen fiir den gesamten Handel zum Ausdruck

bringen. Gleichzeitig ist die Verkaufsflache an praktisch allen Standorten grof3er ge-

worden, sowohl absolut als auch je Einwohner. Wahrend sich die relative Flachen-

ausweitung in den Oberzentren zumindest abgeflacht hat, stagniert sie an den Top-

Standorten seit einigen Jahren. Beim Anstieg der Verkaufsflache pro Kopf hat sich

zudem der splrbare Bevdlkerungsanstieg in den Metropolen positiv ausgewirkt.

Erfreulich ist die Entwicklung auch bezogen auf die durchschnittliche Flachenpro- Riicklaufiger Trend bei der Flachen-
duktivitat — gemessen in Euro je Quadratmeter — der Standorte. Bis zu Beginn des  produktivitét ist gestoppt

laufenden Jahrzehnts sank diese kontinuierlich. Seitdem entwickelt sie sich in den

Oberzentren stabil. Besser sieht es an den Top-Standorten aus. Hier konnten die

Umsatze je Flacheneinheit sogar wieder etwas zulegen.
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AN DEN TOP-STANDORTEN IST DIE VERKAUFSFLACHE JE DER RUCKLAUFIGE TREND BEI DER FLACHENPRODUKTIVITAT
EINWOHNER ZULETZT KAUM NOCH GESTIEGEN IST GESTOPPT
29 Verkaufsflache je Einwohner in Quadratmetern 5.000 Umsatz in Euro je Quadratmeter (in Preisen von 2000)
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Fur den hier betrachteten Einzelhandel in den sehr guten Lagen und den innerstad-
tischen Einkaufszentren gibt es allerdings kaum Anlass fur Verdruss. Stadte sind
.in“. Und die in den letzten Jahren vielerorts aufpolierten Innenstadte helfen mit einer
oft hohen Verweilqualitdt, sodass zunehmend Kunden angezogen werden. Auler-
dem duirfte der innerstadtische Handel von der Starkung der Kaufkraft aus den zuvor
beschriebenen Griinden in einem erheblichen Male profitieren. Es ist jedenfalls
nicht sehr wahrscheinlich, dass die Haushalte durch ein Plus in der Kasse ihre lang-
jahrigen Gewohnheiten beim Kauf von Gitern des taglichen Bedarfs andern. Der
zusatzliche Spielraum fur ,Extras® dirfte vielmehr starker in Textilien und ,Consumer
Electronis® flieBen, also Produkte, die die Retailer in den FulRgangerzonen, Shop-
ping-Centern und im Internet anbieten.

Genau darauf zielen letztlich die hybriden Konzepte — die Verbindung attraktiver
lokaler Geschafte mit Online-Shops — ab, auf die eine grofe Zahl von Retailern
setzt. So kann es ihnen letztlich gleichglltig sein, ob der Kunde sein Geld an der
Kasse oder per Mausklick fir den Einkauf ausgibt.

Fur die Vermietung von Einzelhandelsflachen bedeutet das zweierlei. In sehr guten
Lagen und attraktiven Shopping-Centern ist die Nachfrage, vor allem nach gréReren
attraktiven Ladenflachen, vielfach weitaus gréRer als das Angebot. Rand- und Stadt-
teillagen kénnen dagegen nur profitieren, wenn sie entweder durch geschickte Pro-
jektentwicklungen in die 1A-Lagen eingebunden werden oder wenn sich aus ihnen
neue Spitzenlagen bilden. Aufierhalb solcher Lagen und in der Peripherie wird der
zu verteilende Kuchen dagegen kleiner. Das zeigt die auseinanderdriftende Entwick-
lung der Einzelhandelsmieten. Wahrend das Mietniveau in Seitenlagen seit Jahren
sowohl an den Top-Standorten als auch in den Oberzentren stagniert, zieht die Mie-
te in den Spitzenlagen des Einzelhandels mit hoher Dynamik seit vielen Jahren an.

10

Retailer in den 1A-Lagen sind auf
der Gewinnerseite

Hybride Konzepte nutzen die
Konsumentengewohnheiten
optimal aus

1A-Lagen top, Seitenlagen (oft) flop
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Miete Seitenlagen in Euro je Quadratmeter

ey Regional-12 Top-7

DIE SPITZENMIETE IN DEN 1A-LAGEN STEIGT UND STEIGT, ... ... WAHREND DIE RANDLAGEN ABGEHANGT WERDEN
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Die Entwicklung der Spitzenmiete im Einzelhandel, insbesondere mit dem Fokus auf
dem Verhaltnis von Oberzentren zu Top-Standorten, unterscheidet sich splrbar von
der bei Biroimmobilien. Das ist insbesondere auf den anhaltend kraftigen Mietan-
stieg an den Top-Standorten zuriickzuflihren. Wahrend die Spitzenmiete in den
Oberzentren bei Buro und Handel in den vergangenen finf Jahren jeweils um rund
10 Prozent zulegen konnte, klafft die Mietdynamik der beiden Marktsegmente an
den Top-Standorten weit auseinander. Dem Plus bei Blros von ebenfalls etwa
10 Prozent steht ein durchschnittlicher Anstieg der Einzelhandels-Spitzenmiete von
Uber 20 Prozent gegenuber.

Die Spitzenmiete fiir Biiro- und
Handelsflachen steigt in den
Oberzentren etwa gleich schnell

HANDEL: SPITZENMIETE LEGT AN ALLEN STANDORTEN ZU — LANGSAMER IN DEN OBERZENTREN, SCHNELLER IN DEN TOP-STANDORTEN

u Spitzenmiete 2014 in Euro je Quadratmeter @ Mietanstieg von 2009 bis 2014 in %
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Quelle: BulwienGesa, eigene Berechnungen

Bei der Spanne vom glnstigsten zum teuersten Standort verhalt es sich im Einzel-
handel genau umgekehrt zum Burobereich. Bei letzterem ist der Abstand der Stand-
orte in den Oberzentren klein, bei den Top-Standorten dagegen gro. Im Einzelhan-
del Ubertrifft die Spitzenmiete vom teuersten Top-Standort Miinchen mit 320 Euro je
Quadratmeter die von Stuttgart mit 235 Euro um gut 35 Prozent. In den Oberzentren
ist die Spanne mit fast 100 Prozent viel groRer. Sie reicht von Darmstadt mit

1

Im Einzelhandel ist die Spannweite
der Miete in den Oberzentren groR,
an den Top-Standorten klein
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100 Euro je Quadratmeter bis hin zu Hannover mit 195 Euro. Der Abstand der
durchschnittlichen Spitzenmiete von Oberzentren zu Top-Standorten ist dagegen —
relativ betrachtet — mit dem Faktor zwei im Einzelhandel genauso grol3 wie im Biro-
bereich. Fir einen Quadratmeter Verkaufsflache in einer 1A-Lage missen in Ober-
zentren im Mittel 132 Euro aufgewendet werden, an den Top-Standorten sind es
280 Euro.

IN DEN OBERZENTREN STEIGT DIE SPITZENMIETE, BEIM TEMPO MIETANSTIEG: SCHNELL UND VOLATIL AN DEN TOP-STANDORTEN,
LIEGEN DIE TOP-STANDORTE ABER VORNE LANGSAMER UND STABILER IN DEN OBERZENTREN
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Quelle: BulwienGesa, eigene Berechnungen, Prognose DZ BANK Research Quelle: BulwienGesa, eigene Berechnungen, Prognose DZ BANK Research

Uber einen langeren Zeitraum wird die unterschiedliche Dynamik der Spitzenmiete
im Einzelhandel noch deutlicher. In den Oberzentren legte sie Uber 20 Jahre ledig-
lich um knapp 10 Prozent zu. Demgegenuber fallt das Plus bei den Top-Standorten
mit Uber 60 Prozent um ein Vielfaches héher aus. Dass sich die Schere zwischen
den beiden Standortkategorien so weit gedffnet hat, ist vor allem auf die Strategie
der Retailer zuriickzufiihren. Davon werden die Top-Standorte weiterhin profitieren.
Fir Anbieter, die erstmalig in Deutschland vertreten sind, oder fir neue Einzelhan-
delskonzepte stehen vor allem diese sieben Stadte mit ihren groRen Einzugsgebie-
ten und dem internationalen Publikum im Fokus. Das gute Konsumklima und die
wirtschaftliche Bedeutung der grof3ten europaischen Volkswirtschaft tragen dazu
bei, dass die Expansion nach Deutschland firr internationale Retailer weiterhin oben
auf der Agenda stehen dirfte. Die Flachennachfrage an den Top-Standorten wird
voraussichtlich ungebrochen hoch bleiben.

Die Oberzentren sind zwar ebenfalls attraktive Einzelhandelsstandorte, ihnen fehlt
aber der Metropolen-Bonus. Sie werden vor allem im Rahmen einer Expansionsstra-
tegie auf dem deutschen Markt nachgefragt, nachdem der Marktauftritt an den Top-
Standorten erfolgreich verlaufen ist. Damit ist auch in Oberzentren mit einer anhal-
tenden Verkaufsflachennachfrage in den sehr guten Lagen zu rechnen. Sie sind
aber allein aufgrund ihrer gréReren Anzahl austauschbarer: Rund 30 Stadte haben
eine Bevolkerung von 200.000 bis 600.000 Einwohnern. Weitere 40 Stadte liegen
oberhalb der GroRstadtgrenze von 100.000 Einwohnern.

12

Internationale Retailer kommen an
den Top-Standorten nicht vorbei,
das macht sie letztlich so begehrt

Oberzentren eignen sich gut fiir
Expansionsstrategien auf dem
deutschen Markt
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Auf dieser Grundlage sollte die Entwicklung der Spitzenmiete in den 1A-Lagen von
Grofistadten und Metropolen in Zukunft weiter auseinander laufen. Allerdings wird
das schon sehr hohe Mietniveau der Top-Standorte wohl einen kraftigen Anstieg,
wie er in den letzten Jahren zu beobachten war, dampfen. Binnen zehn Jahren ist
die durchschnittliche Spitzenmiete im Durchschnitt um tGber 90 Euro je Quadratme-
ter — rund 50 Prozent — gestiegen. Darunter leidet in zunehmendem Male die Wirt-
schaftlichkeit der Handler, sodass die Bereitschaft, noch hohere Mieten zu zahlen,
entsprechend abnimmt. Somit dirfte sich die Wachstumsrate der Spitzenmiete
zwischen den Oberzentren und den Top-Standorten annahern.

Fir das laufende Jahr erwarten wir insgesamt eine langsamere Gangart bei der
Entwicklung der Spitzenmiete. An den Top-Standorten dampft vor allem das schon
beschriebene hohe Niveau einen weiteren kraftigen Anstieg. Fir die schwachere
Entwicklung in den Oberzentren gibt es unterschiedliche Ursachen. So stieg die
Miete an zwei Standorten — Dresden und Hannover — im vergangenen Jahr kraftig
an. In Hannover liegt sie mit 195 Euro je Quadratmeter ohnehin schon weit tUber
dem Durchschnitt. An anderen Standorten wirken dagegen innerstadtische Grof3-
baustellen oder neue Projektentwicklungen einem Mietanstieg entgegen.

HANDEL - MIETPROGNOSE

2013 2014 2015e
12 Oberzentren
Spitzenmiete in Euro/m? (ggl. Vorjahr in %) 128,3 (+2,2) 131,6(+2,6) 133,1 (+1,1)
Miete Seitenlagen in Euro/m? 10,8 10,9 10,9
7 Top-Standorte
Spitzenmiete in Euro/m? (ggu. Vorjahr in %) 267,7 (+7,8) 280,3 (+4,7)  285,0 (+1,7)
Miete Seitenlagen in Euro/m? 21,6 21,9 21,9

Zahlen in Klammern in % gegentiiber Vorjahr; alle Durchschnitte sind flachengewichtet
Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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An den Top-Standorten wird
die Luft fiir weitere Anstiege der
Spitzenmiete immer diinner

2015 erwarten wir keinen ausgeprag-
ten Anstieg der Spitzenmieten
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AUGSBURG

Buroimmobilien in Augsburg

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research

Die von den Rédmern gegrindete Stadt Augsburg ist auch heute noch attraktiv. Der
gut erhaltene Stadtkern ist mit dem Rathaus, dem Goldenen Saal oder der altesten
Sozialsiedlung der Welt, der ,Fuggerei“, ein attraktiver Ausflugsort. Darliber hinaus
bewirbt sich Augsburg mit seiner historischen Wasserwirtschaft, die eine Geschichte
von mehr als 1.000 Jahren umfasst, um den Titel des Weltkulturerbes. Heute ist
Augsburg die drittgroRte Stadt Bayerns mit fast 280.000 Einwohnern, das sind fast
20.000 mehr als noch zur Jahrtausendwende. Hierbei profitiert die Stadt von der gu-
ten und in den letzten Jahren ausgebauten Verkehrsanbindung an das knapp 70 Ki-
lometer entfernte Miinchen sowie dem sehr hohen Mietniveau und der Wohnungs-
knappheit in der bayerischen Landeshauptstadt.

Als Burostandort spielt Augsburg allerdings keine herausragende Rolle. Mit rund
1,7 Millionen Quadratmetern Buroflache ist Augsburg der kleinste der in dieser Stu-
die betrachteten 19 Birostandorte. Zudem ist die Spitzenmiete mit unter 12 Euro im
Vergleich die niedrigste. Somit entfaltet die rdumliche Nahe zu Munchen als einem
der teuersten deutschen Burostandorte am Augsburger Buromarkt keine spurbaren
positiven Impulse. Vielmehr wird hier die Nachfrage vor allem von regionalen Unter-
nehmen, die oft zum High-Tech Bereich zahlen, aber auch vom o&ffentlichen Sektor
generiert. Zu letzterem zahlen auch die Universitat mit Gber 19.000 Studierenden
und die Verwaltung des Regierungsbezirks Bayerisch-Schwaben.

Die relativ geringe GroRe und das niedrige Mietniveau des Buromarkts sind auch
eine Folge des erheblichen Strukturwandels, der die Stadt und die Augsburger Wirt-
schaft lange Zeit pragte. Dieser resultierte aus dem Niedergang der ehemals sehr
bedeutenden Textilindustrie und dem Abzug amerikanischer Streitkrafte in den
1990er Jahren. Heute weist die Arbeitslosenquote bei einer immer noch recht hohen
industriellen Bedeutung dagegen einen fir eine Grof3stadt recht glinstigen Wert von
6,6 Prozent auf, der allerdings etwa doppelt so hoch wie der bayerische Durch-
schnitt ausfallt.

14

Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research

Augsburg wurde von den Rémern
gegriindet — und ist damit eine der
altesten deutschen Stadte

Kleinster Biiromarkt in der Studie

Strukturwandel pragt die wirtschaft-
liche Entwicklung
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BUROFLACHE JE BUROBESCHAFTIGTEN IN QUADRATMETERN

AUGSBURG: ENTWICKLUNG BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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Als Folge der guten wirtschaftlichen Entwicklung konnte die Blromiete aber etwas
aufholen. Binnen zehn Jahren hat sich ihr Abstand zum Mittelwert der regionalen
Immobilienzentren von 2 auf 1 Euro verkleinert. Das niedrige und damit flr Investo-
ren weniger attraktive Mietniveau diirfte auch zur geringen Ausweitung der Burofla-
che beigetragen haben. Entwicklungen am Biiromarkt gehen vor allem auf die Initia-
tive von Eigennutzern zurlck. Dazu zahlt auch das neue Entwicklungs- und Techno-
logiezentrum des Robotik-Herstellers Kuka, der vom Hery Park in Gersthofen in das
Augsburger Technologiezentrum umzieht. Die 21.000 Quadratmeter sorgten 2014
fir einen im langjahrigen Vergleich sprunghaft angestiegenen Biroflachenumsatz
auf 36.000 Quadratmeter. Im Regelfall werden nicht ganz 20.000 Quadratmeter im
Jahr erreicht. Neben dem Ausbau Augsburgs als Wissenschafts- und Technologie-
standort dirfte auch die zunehmende Bedeutung des Logistiksektors in der ver-
kehrsglinstig gelegenen Stadt dazu beitragen, dass die erfreuliche wirtschaftliche
Entwicklung weiter fortgeschrieben wird. Fur weiteres Wachstum ist Augsburg durch
grof3e, ehemals militdrisch genutzte Konversionsflachen gut geristet. Das Mietni-
veau durfte im Zuge der voraussichtlich steigenden Birobeschaftigung den allmahli-
chen Aufwartstrend der vergangenen Jahre fortsetzen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Trotz ,,Aufholjagd* ist die
Augsburger Spitzenmiete mit
12 Euro je Quadratmeter
eher niedrig

Kuka Roboter lasst 2014 den Biiro-
flaichenumsatz hochschnellen

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 1,9 1,9 1,9 1,9
BIP pro Kopf in Tausend Euro 40,7 41,0 41,4 41,9
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,0 0,7 0,9 1,2
Burobeschéaftigte in % ggu. Vorjahr 1,1 1,0 1,1 1,3
Angebot
Blirobestand in Millionen m? 1,7 1,7 1,7 1,7
Birobestand in % ggu. Vorjahr 0,1 1,0 0,4 0,6
Leerstandsquote in % 5,1 5,1 5,0 4,9
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 11,5 / 5,0 11,8 / 5,1 12,0 / 5,1 12,2 / 5,1
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 0,0 2,6 / 2,0 1,7 / 0,0 1,4 / 0,0

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

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Augsburg hat mit iber 3 Quadratmetern je Einwohner einen hohen Bestand an Ein-  Attraktiver Einzelhandelsstandort
zelhandelsflachen. Allerdings verfligt die Stadt auch Uber ein grofes Einzugsgebiet. mit Dauerbaustelle

Zudem sind attraktive Einzelhandelsstandorte — Minchen, Ingolstadt und Ulm —

70 bis 90 Kilometern entfernt. AulRerdem lockt die historische City der Fuggerstadt

viele Touristen an, die den Augsburger Einzelhandel zusatzlich unterstitzen. Den-

noch stagniert die Spitzenmiete entgegen dem weit verbreiteten Aufwartstrend seit

einigen Jahren bei 110 Euro je Quadratmeter. Vor allem die seit 2011 bestehende

und bis voraussichtlich 2020 anhaltende GroRbaustelle des gewaltigen Nahver-

kehrsprojekts ,Augsburg City“ wirkt sich als Belastungsfaktor aus. Langfristig wird

die Fullgangerzone dadurch aber aufgewertet. Dampfend auf die Spitzenmiete wirkt

sich auch die groRe Verkaufsflache der Innenstadt aus. Die Toplagen befinden sich

in der Annastrale und der Blrgermeister-Fischer-Stralle. Fir 2015 stehen im Ein-

zelhandel einige Veranderungen an. Dabei handelt es sich zum einen um die Peek

& Cloppenburg-Neuentwicklung im ehemaligen Woolworth-Gebaude. Zum anderen

wird Galeria Kaufhof den Standort aufgeben. Die zukiinftige Nutzung der Immobilie,

aber auch die Auswirkungen auf die Kundenfrequenz in der Birgermeister-Fischer-  Spitzenmiete diirfte 2015 stabil
StralRe sind offen. Wir gehen von einer 2015 insgesamt stabilen Spitzenmiete aus. bleiben

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.312 1.305 1.307 1.314
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggi. Vorjahr -0,6 -0,5 0,1 0,5
Arbeitslosenquote (BA) in % 6,4 6,4 6,6 6,5
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 0,1 0,9 1,0 1.1
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,9 0,9 0,9 0,9
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 0,5 0,0 1,0 0,5
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 110 / 8,0 110 / 8,0 110 / 8,0 110 / 8,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 0,0 0,0 / 0,0 0,0 / 0,0 0,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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BERLIN

Biliroimmobilien in Berlin

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR
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Der Berliner Biromarkt entwickelt sich Gberdurchschnittlich gut. Wahrend sich das
Vermietungsvolumen an vielen Blrostandorten im vergangenen Jahr abschwachte,
konnte der Flachenumsatz in Berlin mit 580.000 Quadratmetern gegenlber dem
Vorjahr, aber auch dem Zehn-Jahres-Mittel jeweils um gut 10 Prozent zulegen.
Getragen wird die Buronachfrage vom wirtschaftlichen Aufschwung Berlins, der in
der deutlich gesunkenen Arbeitslosenquote zum Ausdruck kommt. 11 Prozent sind
zwar vergleichsweise hoch, aber weit weg von fast 20 Prozent wie vor zehn Jahren.
Statt kleiner Reprasentanzen setzen viele Unternehmen heute auf Vertriebs- und
Entwicklungsstandorte. Ebenso positiv wirkt sich der aufstrebende Internet/
E-Commerce-Sektor mit Unternehmen wie dem Modeversender Zalando aus. So
finden sich unter den zehn groRten Mietabschlussen funf IT-Unternehmen. Die Spit-
zenmiete konnte ihren steigenden Trend fortsetzen. Mit 23 Euro pro Quadratmeter
ist sie fur eine europaische Hauptstadt, aber auch im Umfeld der Top-Standorte eher
niedrig. Wir gehen fur das laufende Jahr von einem weiteren Anstieg aus. Die
Leerstandsquote ist 2014 wieder unter 8 Prozent gesunken, dort dirfte sie auch
2015 verbleiben.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research

Biiromarkt entwickelte sich
entgegen der Mehrzahl der
Top-Standorte 2014 positiv

Spitzenmiete weist anhaltenden
Aufwartstrend auf

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,0 1,9 1,6 1,5
BIP pro Kopf in Tausend Euro 25,1 25,2 25,4 25,7
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,5 0,5 0,8 1.1
Burobeschéaftigte in % ggu. Vorjahr 2,7 1,4 1,4 1,5
Angebot
Blirobestand in Millionen m? 17,5 17,5 17,6 17,8
Birobestand in % ggu. Vorjahr -0,1 0,3 0,5 1,2
Leerstandsquote in % 7.5 8,0 7.9 79
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 22,0 / 6,8 22,5 / 7,5 23,0 / 7.5 23,5 / 7,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 23 / 4,6 2,3 / 10,3 2,2 / 0,0 2,2 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien in Berlin

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Noch besser als der Buromarkt hat sich Berlin als Shopping-Standort entwickelt.
Das Interesse von Retailern ist grof3. Im Zuge der soliden wirtschaftlichen Entwick-
lung Deutschlands ist die Bundeshauptstadt noch starker in deren Fokus gerickt.
Hinzu kommen der positive Trend der Berliner Wirtschaft und ein hohes und wach-
sendes Besucheraufkommen, das zu einem Viertel zu den Einzelhandelsumséatzen
beitragt. Das hilft, die unterdurchschnittliche Kaufkraft der Einwohner auszugleichen.
Dazu kommt noch die GréRRe und Bedeutung des Marktes im Kontext der deutschen
Einzelhandelslandschaft, wodurch Berlin als Testmarkt flr Neuauftritte im deutschen
Einzelhandel fungiert. Ein jingeres Beispiel ist die japanische Modekette Uniglo, die
einen 2.700 Quadratmeter groRen Store an der Tauentzienstrale erdffnet hat. Die
Top-Shoppingmeile Berlins soll nach dem Wunsch des Einzelhandels zukunftig auch
als Ku'damm bezeichnet werden. Im Zuge der guten Nachfrage kénnen sich in Ber-
lin auch szenige Lagen wie der Hackesche Markt in Richtung 1A-Lage entwickeln.
Mit der Mall of Berlin, die im September letzten Jahres erdffnet hat, verfiigt Berlin in-
zwischen Uber das gréRte innerstadtische Einkaufszentrum in Europa. Die seit eini-
gen Jahren Uberdurchschnittlich rasch steigende Spitzenmiete konnte 2014 erneut
kraftig zulegen. Angesichts des nunmehr erreichten Niveaus erwarten wir im laufen-
den Jahr aber nur noch ein geringfugiges Plus von weniger als 2 Prozent.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Shopping-Standort Berlin hat sich
tiberdurchschnittlich gut entwickelt

Testmarkt fiir Neuauftritte im
deutschen Einzelhandel

Nach dynamischem Mietwachstum
diirfte der Anstieg abflachen

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.216 1.227 1.244 1.259
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggi. Vorjahr 0,7 0,9 1,3 1,3
Arbeitslosenquote (BA) in % 12,3 11,7 11,2 11,4
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 1,9 2,9 2,7 1,9
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 6,0 6,1 6,2 6,3
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 1,6 1,7 2,1 21
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 240 / 14,0 270 / 14,0 290 / 0,0 295 / 0,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 6,7 / 0,0 12,5 / 0,0 7.4 / 0,0 1,7 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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BREMEN

Biliroimmobilien in Bremen

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Die Hansestadt Bremen bildet mit dem 60 Kilometer entfernten Bremerhaven das
flachen- und einwohnermafig kleinste Bundesland. Mit dem zu Niedersachsen zah-
lenden Oldenburg bildet es eine Metropolregion mit 1,2 Millionen Menschen. In der
Stadt Bremen selbst leben etwa 550.000 Einwohner. Damit schafft es die Stadt un-
ter die Top Ten der GroRstadte. Sie ist zugleich das unangefochtene Zentrum im
Nordwesten. Die bedeutenden Grof3stadte Hamburg und Hannover sind jeweils rund
120 Kilometer entfernt. Die Einwohnerentwicklung weist allerdings bei weitem nicht
die Dynamik vieler GroRstadte auf. Seit 2004 legte Bremens Bevolkerung mit insge-
samt 1 Prozent weitaus schwacher zu als die Ubrigen Oberzentren in diesem Be-
richt, die im gleichen Zeitraum im Durchschnitt flinfmal so schnell wuchsen.

Die Bremer Wirtschaft litt viele Jahre unter einem tiefgreifenden Strukturwandel.
Nach 1970 wurden am florierenden Hafen- und Schiffbaustandort rund die Halfte der
Arbeitsplatze im verarbeitenden Gewerbe abgebaut. 2005 erreichte die Arbeitslo-
senquote ihr Maximum mit Gber 15 Prozent. Im Zuge einer erfolgreichen Wirt-
schaftspolitik wendete sich das Blatt. Vor allem in den Sektoren Fahrzeugbau, Luft-
und Raumfahrttechnik, Nahrungs- und Genussmittel, Biotechnologie und Logistik
lieRen sich viele Unternehmen in Bremen nieder. Kooperationen mit der Universitat
Bremen waren dabei ebenfalls hilfreich. Dadurch konnte sich die Beschaftigungssi-
tuation splrbar verbessern. Die Arbeitslosenquote sank zwar deutlich, weist aber mit
10 Prozent ein immer noch recht hohes Niveau auf.

Der Anteil der Blirobeschéaftigten an den Berufstatigen ist mit weniger als 40 Prozent
unterdurchschnittlich. Hier zeigt sich immer noch die starke industrielle Pragung.
Dementsprechend liegt der Anteil der Beschaftigten im verarbeitenden Gewerbe mit
rund 20 Prozent oberhalb des Mittelwerts. Allerdings konnte die Zahl der Birobe-
schaftigten in den zurtickliegenden Jahren spirbar zulegen. Die Buroflachen legten
in etwa in vergleichbarem Umfang zu und liegen absolut betrachtet mit 3,4 Millionen
Quadratmetern im Mittelfeld der regionalen Immobilienzentren. Auf die Einwohner-
zahl bezogen ist der Bliromarkt Bremens aber relativ klein.
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Zentrale Stadt im Nordwesten
Deutschlands

Nach tiefgreifendem Strukturwandel
ist Bremens Wirtschaft heute wieder
erfolgreich

Bezogen auf die Einwohnerzahl ist
der Biiromarkt relativ klein
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BUROFLACHE JE BUROBESCHAFTIGTEN IN QUADRATMETERN BREMEN: ENTWICKLUNG BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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Moderne Biroflachen sind in Bremen in den vergangenen Jahren kaum noch in der
Innenstadt entstanden. Ein groRer Teil der Blirogebaude ist tberaltert und erfiillt
nicht mehr die Anspriiche der Nachfrage, sodass sich aus heutiger Sicht eher eine
Wohnraumnutzung anbietet. Der Buromarkt hat sich mehr und mehr in Richtung Air-
port- und Uberseestadt mit ihren zeitgemaRen Biroflachen verlagert. Die dort ent-
standenen Buroprojekte haben auch zur tberdurchschnittlichen Ausweitung der Bu-
roflache in den letzten zehn Jahren beigetragen. In der Uberseestadt wird zudem die
aktuelle Spitzenmiete gezahlt. Die kraftige Flachenausweitung belastet allerdings die
Mietentwicklung. Im vergangenen Jahr sank die Spitzenmiete sogar um knapp
3 Prozent auf 12,50 Euro je Quadratmeter. Mit dem ESA 1 ist derzeit in der Uber-
seestadt eine spekulative Projektentwicklung im Bau. Das Risiko halt sich aber im
Rahmen, denn das Leerstandsniveau ist mit einer Quote von rund 5 Prozent dauer-
haft niedrig. Wahrend sich die Marktdynamik allerdings 2014 mit 69.000 Quadratme-
tern Flachenumsatz — 20 Prozent unter dem langjahrigen Mittelwert — verlangsamt
hat, zog das Neubauvolumen seit 2011 kontinuierlich an auf rund 55.000 Quadrat-
meter im vergangenen Jahr. Das ist der hochste Wert seit 2002. Im laufenden Jahr
dirfte diese Entwicklung dafur sorgen, dass es kaum Spielraum flr ein Mietplus gibt.

ZeitgemaRe Biiroflachen sind in der
Bremer Innenstadt kaum vorhanden

Spitzenmiete diirfte 2015 weiterhin

Die Spitzenmiete kdnnte sich allenfalls etwas vom Vorjahresriickgang erholen. stabil bleiben
BUROIMMOBILIEN PROGNOSE
2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,2 2,3 2,2 2,2
BIP pro Kopf in Tausend Euro 40,4 41,2 42,0 42,8
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,9 1,8 21 1,9
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 1,6 1,2 1,6 1,2
Angebot
Blirobestand in Millionen m? 3,4 34 3,4 34
Bulrobestand in % ggu. Vorjahr 2,0 0,9 0,8 0,8
Leerstandsquote in % 51 5,0 5,0 5,0
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 12,8 / 5,8 12,9 / 58 12,5 / 58 12,7 / 5,8
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 11,5 0,8 / 0,0 -2,7 / 0,0 1,6 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien in Bremen

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Die Voraussetzungen flir den Bremer Einzelhandel sind sehr gut. Der Shopping- Innerstadtischer Einzelhandel leidet
Standort im Nordwesten verfligt Uber ein grol3es Einzugsgebiet und hat, vom viel unter peripheren Einkaufszentren
kleineren Oldenburg abgesehen, keine Konkurrenz. Hinzu kommt der Tourismus, und der zu geringen Verkaufsflache
der von Publikumsmagneten wie dem Rathaus profitiert. Dennoch bleibt der inner-

stadtische Einzelhandel hinter den Mdglichkeiten zuriick, die der Standort bietet. Da-

fur gibt es zwei Griinde. Kaum eine andere Grof3stadt verfiigt iber vergleichbar viele

periphere Einkaufszentren. Dazu zahlen Waterfront, Roland-Center oder der 2014

auf 66.000 Quadratmeter Verkaufsflache erweiterte Weserpark. Grund zwei ist das

bislang schwache Angebot an erstklassigen Verkaufsflachen in der City. Inklusive

der groflen Waren- und Modehauser sind es lediglich 135.000 Quadratmeter. Von

den Filialisten gesuchte groRe Shops sind kaum vorhanden. Die gerade erdffnete

Zara-Filiale mit 3.500 Quadratmetern und einer gelungenen Fassade ist eine seltene

Ausnahme, die die Obernstralle — die zweite 1A-Lage neben der Ségestralle — ins-  Innerstadtisches City Center soll
gesamt aufwerten konnte. Zur Verbesserung der Lage hat die Stadt 2013 den Angebot an Verkaufsflachen opti-
Lloydhof erworben, damit dort das 25.000 Quadratmeter groRRe ,City Center” entste- mieren

hen kann. Positiv ist auch die bis 2016 vorgesehene Neugestaltung des Bahnhofs-

vorplatzes. Der Shopping-Standort Bremen hat trotz der beschriebenen Belastungen  Spitzenmiete hat noch Luft nach
noch Potenzial, ein kleines Plus bei der Spitzenmiete ist durchaus maglich. oben

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.525 1.535 1.551 1.569
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggu. Vorjahr 2,0 0,7 1,0 1,2
Arbeitslosenquote (BA) in % 10,5 10,5 10,1 10,1
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 2,3 1,9 1,8 23
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 1,4 1,5 1,5 1,5
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 8,3 3,0 2,7 2,6
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 120 / 10,0 125 / 10,0 125 / 10,0 127 /10,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 0,0 4,2 / 0,0 0,0 / 0,0 1,6 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research

21



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2015

DARMSTADT

Bliroimmobilien in Darmstadt

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Der kleine Landeroboter ,Philae“, der nach einer zehnjahrigen Odyssee durch den
Weltraum erfolgreich auf dem winzigen Kometen ,Tschuri® aufsetzen und die Ober-
flache analysieren konnte, hat mit dazu beigetragen, den Anspruch von Darmstadt
als ,Wissenschaftsstadt” weit Uber die Grenzen Hessens hinaus zu untermauern.
Diesen verdankt die mit 150.000 Einwohnern viertgroRte Stadt des Bundeslandes
der Technischen Universitat und weiteren Hochschulen mit zusammengenommen
etwa 40.000 Studenten sowie einer Vielzahl von Forschungseinrichtungen. Das sind
beispielsweise das Raumflugkontrollzentrum ESOC, das unter anderem fiir den Be-
trieb der ESA-Satelliten verantwortlich ist, oder die im Bau befindliche internationale
Teilchenbeschleunigeranlage ,FAIR".

AuRerdem sind eine Reihe bedeutender Unternehmen in Darmstadt anséssig. Dazu
zahlen unter anderem Merck, Telekom/T-Online, Software AG und Kao/Goldwell
oder Carl Schenck. Im Technologie- und Innovationszentrum haben tGber 100 Unter-
nehmen ihren Sitz. Die Kernbranchen der Darmstadter Wirtschaft sind IT,
Chemie/Pharma, Maschinenbau und Kosmetik. Die Arbeitslosenquote ist mit knapp
Uber 6 Prozent fur eine GroR3stadt vergleichsweise niedrig.

Gemessen an der Einwohnerzahl ist Darmstadt der mit Abstand kleinste Standort im
Rahmen dieses Berichts. Die Bedeutung als Immobilienstandort ist aber grofier als
es die Einwohnerzahl widerspiegelt. Hierbei wirken sich die tberproportional grof3e
Erwerbstatigenzahl und der zugleich Uberdurchschnittlich hohe Anteil an Blrobe-
schéftigten aus. Hinzu kommen die verkehrsgunstige Lage und die Einbindung in
den Wirtschaftsmotor Rhein-Main-Gebiet. Mit einer Entfernung zu Frankfurt von et-
wa 30 Kilometern ist Darmstadt aber dennoch ein eigenstandiger Wirtschafts- und
Burostandort. Hierbei liegt Darmstadt mit 50.000 Birotatigen etwa gleichauf mit den
einwohnerzahlenmafig weitaus groReren Stadten Augsburg und Mainz. Zudem sind
die BlUromarkte beider Stadte kleiner als der Darmstadts, der etwa 1,9 Millionen
Quadratmeter Buroflache umfasst.

22

Darmstadt, die Wissenschaftsstadt
in Hessen

Bedeutender
Unternehmensstandort

Relativ kleiner Standort mit groRer
Beschiftigtenzahl



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2015

BUROFLACHE JE BUROBESCHAFTIGTEN IN QUADRATMETERN

DARMSTADT: ENTWICKLUNG BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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Stabiler Biirostandort mit

Dem kraftigen Plus der Burobeschéaftigtenzahl stand in den letzten zehn Jahren eine
vergleichbare Ausweitung der Biroflachen gegeniiber. Nachdem die Biroflachen
zwischen 2007 und 2009 etwas kraftiger zulegten, flaute der Bironeubau danach
ab. 2014 erreichte das Fertigstellungsvolumen mit 40.000 Quadratmetern wieder ein
relativ hohes Niveau. Der groRte Teil der Blroprojekte ist eigennutzergetrieben, es
kommen aber auch immer wieder teilspekulative Entwicklungen hinzu. Der Burofla-
chenumsatz entwickelte sich in der Vergangenheit recht stabil mit im Durchschnitt
nicht ganz 40.000 Quadratmetern pro Jahr. 2014 fiel der Flachenumsatz mit 33.000
Quadratmetern — wie an fast allen Burostandorten — unterdurchschnittlich aus und
sank sowohl unter den Vorjahreswert als auch unter den Zehn-Jahres-Durchschnitt.
Nachdem die Spitzenmiete 2011 kraftig anstieg, bewegt sie sich langsam aufwarts
auf aktuell 13 Euro je Quadratmeter. Auch im laufenden Jahr kénnte es ein kleines
Plus geben. Der Leerstand ist mit einer Quote von etwas Uber 4 Prozent sehr nied-
rig. Die Aussichten des Standorts sind gut. Raum fir weitere Buroflachen bieten um-
fangreiche ehemals militdrisch genutzte Konversionsflachen. Auf dem Wella-Areal
sollen auch Buroflachen — neben Gewerbeflachen und Wohnungen — entstehen,
wenn Procter & Gamble den Standort Darmstadt voraussichtlich 2015 aufgibt.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Zukunftspotenzial

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,3 2,0 2,0 2,0
BIP pro Kopf in Tausend Euro 49,7 50,0 50,6 51,4
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,5 0,7 1,2 1,5
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 1,7 1.1 1,3 1,4
Angebot
Burobestand in Millionen m? 1,8 1,8 1,9 1,9
Bulrobestand in % ggu. Vorjahr 1,7 -0,2 1,6 1,2
Leerstandsquote in % 4.4 4,3 4,3 4,2
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 12,8 / 7,5 13,0 / 7,5 13,0 / 7,5 13,2 / 7,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 2,4 / 0,0 1,6 / 0,0 0,0 / 0,0 1,4 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien in Darmstadt

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Mit dem grofen — vor allem sudlich von Darmstadt gelegenen — Einzugsgebiet, das
insgesamt rund 600.000 Menschen umfasst und Uber eine hohe Kaufkraft verflgt,
sind die Voraussetzungen fiir den Einzelhandel gut. Die Innenstadt bietet, gemessen
an der GroRe der Stadt, mit einer Verkaufsflache von 120.000 Quadratmetern ein re-
lativ groRes Angebot. Damit kann sich Darmstadt als Shopping-Standort recht gut im
Wettbewerb mit dem viel grofReren Frankfurt oder den Einkaufszentren in den Nach-
bargemeinden behaupten. Zur Attraktivitdt tragen die innerstadtischen Shopping-
maoglichkeiten in den 1A-Lagen Schuchardstralle und Ernst-Ludwig-Strale bei, aber
auch die Einkaufszentren CITY CARREE und Luisen-Center. Die Fluktuation in der
Innenstadt ist gering. Auch das 2009 erdffnete nahegelegene Loop 5 mit 175 Ge-
schaften und 50.000 Quadratmetern Verkaufsflache konnte den Kundenstrom in die
Innenstadt nicht splrbar belasten. Dennoch macht sich die die starke Konkurrenz,
aber auch die recht hohe Verkaufsflache je Einwohner bemerkbar: Seit einigen
Jahren stagniert die Spitzenmiete bei 100 Euro je Quadratmeter, rund 30 Prozent
unterhalb des Durchschnitts der Oberzentren. Dabei dirfte es auch in diesem Jahr
bleiben. Die fur Herbst 2015 geplante Neuer6ffnung der Markthalle dirfte dazu bei-
tragen, dass Darmstadts Attraktivitat als Shopping-Standort erhalten bleibt.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Darmstadt kann sich als Shopping-
standort gut gegen eine starke
Konkurrenz behaupten

Die Wettbewerbssituation driickt

aber auf die Spitzenmiete

2012 2013 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.523 1.534 1.552 1.573
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggii. Vorjahr 0,7 0,7 1,2 1,3
Arbeitslosenquote (BA) in % 6,0 6,3 6,6 6,9
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 1,7 1,5 1,2 1,7
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,4 0,4 0,4 0,4
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 0,6 -0,2 0,4 0,4
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 100 / 12,0 100 / 11,0 100 11,0 100 / 11,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 43 0,0 / -8,3 0,0 0,0 0,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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DRESDEN

Biliroimmobilien in Dresden

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Dresden hat sich nach der Wiedervereinigung sehr positiv entwickelt. Das betrifft die
Rolle der sachsischen Landeshauptstadt als Wirtschafts- und Verwaltungszentrum,
als Wissenschaftsstandort und als ,Hotspot* im deutschen Stadtetourismus. Letzte-
res ist vor allem auf das beeindruckende historische Stadtbild mit der wieder aufge-
bauten Frauenkirche zuriickzufilhren. Binnen zehn Jahren stieg die Zahl der Uber-
nachtungen von 2,5 auf Uiber 4 Millionen. Die erfreuliche wirtschaftliche Entwicklung
spiegelt sich beispielsweise in der Arbeitslosenquote von 8,5 Prozent wider, die
deutlich unter der Quote vieler westdeutscher Grof3stéadte wie Bremen, Essen oder
Hannover liegt.

Die insgesamt guinstige Entwicklung der Stadt hat dazu gefiihrt, dass sich der Ein-
wohnerschwund nach der ,Wende® ins Gegenteil gedreht hat: In den zurlickliegen-
den zehn Jahren konnte lediglich Miinchen noch einen kraftigeren prozentualen
Einwohnerzuwachs aufweisen. Im Vergleich zum Durchschnitt der Oberzentren ist
die Einwohnerzahl mit einem Plus von 12 Prozent seit 2004 doppelt so schnell
gestiegen.

Als Hauptstadt des Freistaats Sachsen, Sitz der Verwaltung des Regierungsbezirks
und des Oberlandesgerichts ist der Offentliche Dienst in Dresden ein wichtiger
Arbeitgeber. Dartber hinaus sorgen die Universitat sowie zahlreiche Forschungsin-
stitute wie Max-Planck, Fraunhofer, Leibniz und Helmholtz fir eine grof’e Zahl von
Arbeitsplatzen in Forschung und Entwicklung. In der Nano- und Mikroelektronik ist
Dresden deutschlandweit fiinrend. Uber 300 Unternehmen und Forschungseinrich-
tungen aus dem Hochtechnologiesektor pragen daher die umgangssprachliche
Bezeichnung als ,Silicon Saxony“. Insgesamt bietet die Branche der Informations-
und Kommunikationstechnologie 40.000 Beschéaftigten eine Arbeit. Daneben tragen
zahlreiche Betriebe aus den Bereichen Automobilbau, Luftfahrt und Pharmazie zur
dynamischen Entwicklung der lokalen Wirtschaft bei.
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BUROFLACHE JE BUROBESCHAFTIGTEN IN QUADRATMETERN
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Dresden ist nach Berlin und Leipzig der drittgréRte Biromarkt in Ostdeutschland. Als
Folge des Baubooms im Rahmen der Wiedervereinigungseuphorie kam es zu einem
erheblichen Uberangebot am Biiromarkt, in der Spitze stieg die Leerstandsquote auf
15 Prozent. Weil seit der Jahrtausendwende kaum noch gréRere Biroprojekte reali-
siert wurden, stagniert das Flachenangebot seitdem weitestgehend. Spekulativ ent-
wickelte Buroflachen spielen im aktuellen Marktgeschehen keine Rolle mehr. Dank
der kraftig gestiegenen Zahl der Biirobeschéftigten konnte die Leerstandsquote zwar
auf 10 Prozent sinken, weist damit aber einen immer noch recht hohen Wert auf. Die
geringe Flachenfertigstellung hatte aber auch zur Folge, dass attraktive, zeitgemaRe
Buroflachen mit der Zeit knapper wurden. So konnte die Spitzenmiete sukzessive
auf rund 12 Euro je Quadratmeter anziehen. Sie liegt damit allerdings noch gut
1 Euro unter dem Durchschnitt der betrachteten Oberzentren. Der Biroflachenum-
satz lag 2014 mit 80.000 Quadratmetern am unteren Ende der Bandbreite der jlinge-
ren Vergangenheit. Seit 2009 bewegt sich das jahrliche Vermietungsvolumen in
einem Korridor von etwa 80 bis 90.000 Quadratmetern. Die Spitzenmiete dirfte
ihren Aufwartstrend 2015 moderat fortsetzen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Durch den wirtschaftlichen Auf-
schwung konnte das Uberangebot
am Biiromarkt abgebaut werden

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,1 21 2,2 23
BIP pro Kopf in Tausend Euro 28,4 28,7 29,1 29,7
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,8 0,8 1,5 1,9
Burobeschéaftigte in % ggu. Vorjahr 1,0 1,1 1,1 1,1
Angebot
Blirobestand in Millionen m? 3,8 3,8 3,8 3,8
Birobestand in % ggu. Vorjahr -0,1 0,0 0,0 0,3
Leerstandsquote in % 10,4 10,2 10,0 9,9
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 11,5 / 4,6 11,9 / 49 12,1 / 49 12,3 / 5,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 4,5 / 2,2 3,5 / 6,5 1,7 / 0,0 1,4 / 2,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien in Dresden
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Nach Berlin sind Dresden und Leipzig die Top-Shopping-Standorte in Ostdeutsch- Top-Shopping-Standort mit relativer
land. Mit einer Entfernung von fast 200 Kilometern stellt die Bundeshauptstadt aller- niedriger Spitzenmiete

dings keine Konkurrenz dar. Untereinander besteht aber gewisser Wettbewerb

durch den nur halb so groRen Abstand. Das ist einer der Griinde fiir die — mit Blick

auf die attraktive und wirtschaftlich erfolgreiche Stadt — relativ niedrige Spitzenmiete

von 110 Euro je Quadratmeter. Ein weiterer Grund ist die schwache Kaufkraft in Ost-

deutschland, die durch die hohe Touristenzahl aber zum Teil kompensiert werden

kann. Dazu kommt die grof3e Verkaufsflache in Einkaufszentren. Das sind in der In-

nenstadt die Altmarkt-Galerie mit rund 200 Geschaften und die gerade revitalisierte

Centrum Galerie. AuRerhalb der City bietet der ELBE PARK fast 100.000 Quadrat-

meter Ladenflache. Die ,konsumige® 1A-Lage ist die Prager StraRe. Demgegeniber

entwickelt sich der Neumarkt rund um die Frauenkirche zur Luxuslage. Eine Aufwer-

tung durfte hier 2016 noch mit der geplanten Fertigstellung des Quartier VII/2 ein-

hergehen. Erfreulich ist, dass das ,Wiener Loch®, die langjahrige Baugrube am

Hauptbahnhof nun mit dem PRAGER CARREE, vorgesehen sind Laden und Nach Anstieg im vergangenen Jahr
Wohnungen, auch bis 2016 geschlossen werden soll. Nach dem Plus der Spitzen- diirfte die Spitzenmiete 2015 stabil
miete von fast 5 Prozent im vergangenen Jahr erwarten wir fur 2015 eine stabile bleiben

Entwicklung.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.230 1.245 1.257 1.270
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,7 1,2 1,0 1,0
Arbeitslosenquote (BA) in % 9,0 8,9 8,5 8,5
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 2,6 2,4 1,6 1,5
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 1,0 1,0 1,1 11
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 21 21 2,6 1,8
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 105 / 9,0 105 / 9,0 110 / 9,0 110 / 9,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 0,0 0,0 / 0,0 4,8 / 0,0 0,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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DUSSELDORF

Biliroimmobilien in Disseldorf

2015

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR
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Der Dusseldorfer Buromarkt hat im vergangenen Jahr Schwache gezeigt. Die Nach-
frage entwickelte sich insgesamt eher verhalten. Weil insbesondere grof3e Ab-
schlisse weitgehend ausblieben, sank der Flachenumsatz gegeniliber 2013 deutlich
um ein Viertel auf 260.000 Quadratmeter. Zudem fehlten in der Vermietungsstatistik
die teuren Objekte des Vorjahres wie etwa der K6-Bogen. Unter dem Strich sank die
Spitzenmiete um 2 Prozent auf 24,50 Euro. Hinzu kommt das relativ hohe Angebot
am Markt, welches sich in der hohen Leerstandsquote von 11 Prozent widerspiegelt.
Anders als an den meisten anderen Top-Standorten konnte das Leerstandsniveau
2014 nicht sinken. Der Flachenneuzugang dirfte im laufenden Jahr etwa dem
Niveau von 2014 mit rund 90.000 Quadratmetern entsprechen. Damit liegt der
Flachenzuwachs etwas unter dem zehnjahrigen Mittelwert. Wenn — was durchaus
wahrscheinlich ist — der Flachenumsatz erneut von Grof3abschllissen profitieren
kann, dirfte der schwache Vorjahreswert wieder Uberschritten werden. Insgesamt
gehen wir aber nicht von einem groReren Nachfrageplus aus, sodass weder bei der
Spitzenmiete noch beim Leerstand eine spurbare positive Entwicklung zu erwarten
ist. Die Spitzenmiete kdnnte einen Teil des Riickgangs wettmachen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research

2014 entwickelte sich der
Diisseldorfer Biiromarkt schwach,
die Spitzenmiete sank um

2 Prozent

Spitzenmiete konnte im laufenden
Jahr einen Teil des Riickgangs
wettmachen

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,4 2,5 2,1 2,0
BIP pro Kopf in Tausend Euro 67,3 68,4 69,6 70,8
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,7 1,6 1,7 1,8
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 1,7 1,3 1,5 1,4
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 7,5 7,5 7,6 7,7
Burobestand in % ggu. Vorjahr 1,4 0,4 1,3 1,2
Leerstandsquote in % 11,3 10,8 10,9 11,0
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 23,5 / 9,2 25,0 / 9,3 24,5 / 9,3 24,8 / 9,3
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 6,8 / -1.1 6,4 / 1,1 -2,0 / 0,0 1,2 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien in Diisseldorf

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Dusseldorf ist durch die hohe Kaufkraft und die grolRe Einwohnerzahl der Rhein-
Ruhr-Region ein gefragter Einzelhandelsstandort. Die Luxusmeile ,K&“ ist als Ein-
kaufsstralle auch Uberregional vielen ein Begriff. Die Verkaufsflache in den Diissel-
dorfer 1A-Lagen, zu denen noch die Schadow- und die Flingerstrae zahlen, konnte
mit dem architektonisch gelungenen und gerade fertiggestellten Ké-Bogen erweitert
werden. Die Attraktivitat als Shopping-Standort hat zudem durch die Revitalisierung
und Verbindung von SEVENS und Ko Galerie gewonnen. Positiv sind auch die Fort-
schritte auf der Westseite der Konigsallee, etwa durch den Umbau der Trinkaus-
Passage. Perspektivisch wird sich die Attraktivitat auch durch stadtebauliche MalR3-
nahmen wie dem Abriss der HochstralRe ,TausendfiRler, dem neuen Autotunnel
und der U-Bahn-Anbindung der SchadowstralRe — die Wehrhahn-Linie soll Anfang
2016 ihren Betrieb aufnehmen — verbessern. Zwar wird der Einzelhandel in der In-
nenstadt durch die Baustellen noch belastet, das Ausmafl nimmt aber bereits ab. Im
Lichte der erfreulichen Entwicklung konnte die Spitzenmiete im vergangenen Jahr
um 10 auf 250 Euro je Quadratmeter zulegen, obwohl sie bereits 2013 um 20 Euro
zugelegt hatte. In Anbetracht der insgesamt guten Lage im Handel und dem kréaftig
gestiegenen Mietniveau erwarten wir fir 2015 ein nur moderates Plus.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Stadtebauliche MaBnahmen, Center-
Revitalisierungen und Neubau-
projekte machen den Standort noch
attraktiver

Nach kraftigem Mietanstieg ist
fiir 2015 nur ein moderates Plus
zu erwarten

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.660 1.684 1.708 1.732
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,7 1,4 1,5 1,4
Arbeitslosenquote (BA) in % 8,9 8,8 8,8 9,0
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 3,1 3,8 3,2 2,2
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 1,2 1,2 1,2 1,3
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 0,3 24 1,2 1,3
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 220 / 13,5 240 / 14,0 250 / 0,0 255 / 0,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 1,4 / 0,0 9,1 / 3,7 4,2 / 0,0 2,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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ESSEN

Biliroimmobilien in Essen

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Essen ist die viertgroRte Stadt Nordrhein-Westfalens. Dabei ist die Stadt binnen
20 Jahren um Uber 50.000 auf heute nicht ganz 570.000 Einwohner geschrumpft.
Der Einwohnerschwund, der auch in vielen anderen Ruhrgebietsstadten zu be-
obachten ist, scheint in Essen aber inzwischen zum Halten gekommen zu sein.
Diese Entwicklung ist auch eine Folge des seit den 1970er Jahren beschleunigten
Niedergangs der Schwerindustrie, an die heute noch Industriedenkmaler wie die
1986 geschlossene Zeche ,Zollverein® erinnern.

Im Zuge eines durchaus erfolgreichen Strukturwandels hat sich der wirtschaftliche
Schwerpunkt in Richtung Dienstleistungen und Verwaltungsaufgaben verschoben.
Heute befinden sich in der ehemaligen Krupp-Stadt diverse Konzernzentralen
bedeutender Unternehmen wie etwa Aldi, E.ON-Ruhrgas, Evonik, HOCHTIEF,
ThyssenKrupp oder RWE. Ein wichtiger Faktor des Wirtschaftslebens ist die
Essener Messe geworden, deren Ausbau aber gerade in einem knappen Blrger-
entscheid abgelehnt wurde. Die inzwischen zehnjahrige Universitat Duisburg-Essen
zahlt mit 41.000 Studierenden zu den groRten des Landes.

Wahrend sich die Zahl der Beschéaftigten im verarbeitenden Gewerbe seit Anfang
der 1990er Jahre gut halbierte, hat die Birobeschaftigung vom erstarkten Dienstleis-
tungssektor kraftig profitiert. So ist die Zahl der Burobeschaftigten innerhalb von
zehn Jahren um rund 11 Prozent auf fast 100.000 Personen angestiegen. Allerdings
macht sich der Umbruch der Wirtschaftsstruktur vom Montanstandort zum Dienst-
leistungszentrum heute noch in einer Uberdurchschnittlich hohen Arbeitslosenquote
bemerkbar. Mit Uber 12 Prozent weist Essen den héchsten Wert unter den Standor-
ten in diesem Bericht auf. An den starken Rickgang, den andere ehemalige Hoch-
burgen ausgepragter Arbeitslosigkeit wie Bremen, Dresden, Hannover oder Leipzig
vollzogen haben, konnte die Ruhrmetropole nicht ankniipfen.
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Riicklaufige Einwohnerentwicklung
in Essen scheint gestoppt

Tiefgreifender Strukturwandel
vom Montanstandort zum Dienst-
leistungszentrum

Trotz der erzielten wirtschaftlichen
Erfolge ist die Arbeitslosigkeit
immer noch ausgepragt hoch
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BUROFLACHE JE BUROBESCHAFTIGTEN IN QUADRATMETERN
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Die Buroflache ist mit 3 Millionen Quadratmetern fur eine Stadt von Essens Grofie
relativ niedrig. Auf einen Einwohner kommen etwas uber 5 Quadratmeter Burofla-
che, im Durchschnitt der Oberzentren sind es dagegen fast 8 Quadratmeter. Beim
Biroflachenumsatz macht sich die geringere GroRe des Essener Biiromarktes aber
nicht bemerkbar. Dieser ist vergleichbar hoch zu &hnlich grofen Stadten. Die
schwéchere Entwicklung der Buromarkte hat sich aber auch in Essen gezeigt. Der
Flachenumsatz lag mit 95.000 Quadratmetern um mehr als 10 Prozent unter dem
Vorjahreswert und dem Zehn-Jahres-Durchschnitt. Dieser Riickgang entsprach im
Wesentlichen dem Trend der Oberzentren. Ohne den im vierten Quartal erfolgten
Abschluss fir die neue Zentrale der Funke Mediengruppe uber fast 30.000 Qua-
dratmeter ware das Ergebnis noch schlechter ausgefallen. Die Spitzenmiete blieb im
schwachen Marktumfeld stabil. Sie ist mit 14 Euro je Quadratmeter flr ein Oberzent-
rum jedoch vergleichsweise hoch. Lediglich Hannover und Mannheim weisen noch
héhere Mieten auf. Die Leerstandsquote ist mit etwas Uber 4 Prozent niedrig. Frei
verfugbare Flachen kommen vorlaufig nicht auf den Markt. Die im Bau befindlichen
Flachen wie etwa die neue Schenker-Zentrale am Hauptbahnhof sind bereits ver-
mietet. Somit kdnnte es im laufenden Jahr zu einem leichten Anstieg der Spitzen-
miete kommen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Essens Biiromarkt ist durch eine
tiberdurchschnittlich hohe Spitzen-

miete gekennzeichnet

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 1,4 1,5 1,6 1,5
BIP pro Kopf in Tausend Euro 36,6 37,1 37,7 38,2
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,5 1,3 1,6 1,5
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 0,8 0,9 1,0 0,9
Angebot
Burobestand in Millionen m? 3,0 3,0 3,0 3,1
Bulrobestand in % ggu. Vorjahr 0,3 0,8 0,9 0,8
Leerstandsquote in % 4,7 4,6 4,4 4,3
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 13,2 6,0 14,0 / 6,0 14,0 / 6,0 14,2 / 6,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 2,3 0,0 6,1 / 0,0 0,0 / 0,0 1,4 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien in Essen

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER
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Der Essener Einzelhandel wird von der wirtschaftlichen Schwache der Stadt, aber
auch von der enormen Konkurrenz umliegender Stadte und Einkaufszentren wie
dem CentrO belastet. Die Rolle als fihrender Shopping-Standort im Ruhrgebiet hat
Essen lange verloren. Allerdings konnte die Stadt in den vergangenen Jahren
wieder Boden gut machen. Dazu hat in besonderem Maf3e das 2009 erdffnete groRRe
innerstadtische Einkaufszentrum Limbecker Platz beigetragen. Der Zuwachs der
Verkaufsflache in der City um 70.000 Quadratmeter belastete zwar anfanglich die
Spitzenmiete. Allerdings werden in zunehmendem Mafe Kunden in die Essener
Innenstadt gezogen. Hinzu kam noch 2010 die Revitalisierung der RATHAUS
GALERIE und 2013 der Umbau des Hauses am Kettwiger Tor. Damit verfigt die
City neben den beiden Einkaufsmeilen Limbecker und Kettwiger Strale Uber drei
moderne Einkaufszentren. Das dementsprechend gestiegene Kundeninteresse hat
den Standort auch flr Retailer attraktiver gemacht. So konnte die Spitzenmiete 2013
wieder auf das Niveau vor der Eréffnung des Limbecker Platzes steigen. Nachdem
die Spitzenmiete 2014 unverandert blieb, kdnnte sie im laufenden Jahr leicht
anziehen.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Der Einzelhandelsstandort Essen
erholt sich alimahlich — Dank der
Eroffnung des Limbecker Platzes

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.406 1.415 1.428 1.449
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,1 0,6 0,9 1,5
Arbeitslosenquote (BA) in % 12,5 12,4 12,3 12,4
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 0,2 0,8 0,9 1,5
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,8 0,8 0,9 0,9
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 1,9 3,5 1,3 1,3
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 105 / 12,0 110 / 12,0 110 / 12,0 112 / 12,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 5,0 / 0,0 4,8 / 0,0 0,0 / 0,0 1,8 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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FRANKFURT

Biliroimmobilien in Frankfurt
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Der Frankfurter Buromarkt konnte 2014 nicht an die guten Vorjahre anknupfen. Mit 2014 war ein schwaches Jahr fiir
360.000 Quadratmetern lag der Umsatz sowohl 15 Prozent unter dem Vorjahreswert den Frankfurter Biiromarkt
als auch unter dem Zehn-Jahres-Durchschnitt. Die Spitzenmiete stagnierte auf

ihrem hohen Niveau von 35 Euro je Quadratmeter, wahrend sie im Durchschnitt der

Top-Standorte um Uber 2 Prozent zulegen konnte. Verschiedene Griinde sind fiir

das schwache Jahresergebnis verantwortlich. Dazu z&hlt der Mangel an attraktiven

Flachen, weshalb auslaufende Mietvertrage haufiger verlangert werden. Auch wer-

den die bestehenden Raumlichkeiten anstelle einer Neuanmietung verstarkt effizien-

ter genutzt. Angesichts der hohen Mieten ist der Anreiz dazu in Frankfurt groer als

an anderen Standorten. Auflerdem gab es kaum GroRabschlisse, lediglich die

Bundesbank, die Deutsche Bank und die Union Investment unterzeichneten Vertra-

ge Uber mehr als 10.000 Quadratmeter. Die Leerstandsquote konnte durch die

Umwandlung von Biros in Wohnraum leicht sinken. Sie ist mit 12 Prozent aber noch  Die Spitzenmiete konnte 2015
sehr hoch. Die Spitzenmiete kdnnte, nachdem es 2014 keinen Anstieg gab, im wieder anziehen

laufenden Jahr wieder anziehen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,6 2,4 2,1 2,1
BIP pro Kopf in Tausend Euro 73,0 73,6 74,6 75,9
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,6 0,8 1,4 1,7
Birobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 1,2 1,1 1,3 1,3
Angebot
Blirobestand in Millionen m? 12,0 12,1 12,4 12,5
Blrobestand in % ggu. Vorjahr 0,3 1,0 2,0 0,6
Leerstandsquote in % 13,7 12,5 12,2 12,2
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 33,0 / 9,5 35,0 / 9,4 35,0 / 9,4 35,7 / 9,4
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 0,0 6,1 / -1,1 0,0 / 0,0 2,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien in Frankfurt

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Die anhaltend steigende Spitzenmiete spiegelt die Starke von Frankfurt als Shop- Frankfurt wachst und zieht Retailer
ping-Standort wider. Dafur gibt es viele Grinde: Seit Jahren zeigen die Zahlen fir wie Investoren gleichermaRBen an
Einwohner, Erwerbstatige sowie flr in- und auslandische Géaste nach oben. Die

hohe Attraktivitat lockt Retailer wie Investoren gleichermaflen an. Durch die gute

Nachfrage konnte die deutliche Ausweitung der Verkaufsflache problemlos absor-

biert werden. 2013 6ffnete mit dem Skyline Plaza ein groRes innerstadtisches Ein-

kaufszentrum mit 170 Shops. 2014 kam das One GoethePlaza hinzu, wodurch die

Verkaufsflache der Luxuslage Goethestralle erweitert werden konnte. Mittlerweile

kommt die Knappheit an 1A-Flachen auch Seitenlagen wie der Alten RothofstralRe,

die von der Goethestralle abzweigt, zugute. Zudem wird das Sortiment vielfaltiger,

etwa durch das kleinere MA*, das mit trendigen Geschéaften eine gute Erganzung zu

der von Filialisten gepragten City bildet. Neues gibt es auch an der Zeil: Ein Neubau

hat das ehemalige Hako-Haus in der Nahe der Hauptwache ersetzt. Die gegentber-

liegende Zeilgalerie kommt jedoch trotz erfolgter Aufwertung auf keinen grinen

Zweig. Der neue Eigentiimer RFR arbeitet an einer Neukonzeptionierung. Die gera- Flachenausweitung und hohes

de erst verkaufte MyZeil diirfte vom neuen Betreiber und Miteigentimer ECE eben- Mietniveau diirften die Entwicklung
falls aufgewertet werden. Nach der Flachenausweitung und dem hohen Mietniveau der Spitzenmiete dampfen

dirfte die Spitzenmiete in diesem Jahr etwas langsamer steigen.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.443 1.465 1.492 1.518
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,4 1,5 1,8 1,7
Arbeitslosenquote (BA) in % 7.4 7,5 7.4 7.4
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 2,9 2,2 1,9 2,2
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 1,4 1,5 1,5 1,5
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 0,7 4.1 2,3 1,1
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 265 / 18,0 280 / 18,0 290 / 0,2 295 / 0,2
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 3,9 / 0,0 57 / 0,0 3,6 / 0,0 1,7 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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HAMBURG

Buroimmobilien in Hamburg

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR
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Von der schwéacheren Entwicklung am deutschen Buromarkt 2014 war in Hamburg
wenig zu spuren. Neben Berlin war die Hansestadt der einzige Top-Standort mit
einem kraftigen Vermietungsplus. Gegenliber 2013 stieg der Flachenumsatz um
15 Prozent auf knapp tUber 500.000 Quadratmeter und Ubertraf damit sogar leicht
den Durchschnitt der vergangenen zehn Jahre. Grund fiir das gute Ergebnis waren
vor allem mehrere GroRabschlisse, die an den anderen Standorten oft ausgeblie-
ben waren. Die sieben Abschliisse mit mehr als 10.000 Quadratmetern haben zu-
sammen ein Viertel der Vermietungsleistung beigesteuert. Die Spitzenmiete legte
um 4 Prozent auf 25 Euro je Quadratmeter zu. Der Leerstand sank etwas. Weil die
gefragten Buroflachen in der City nicht ausreichten, wichen einige Mieter auf Rand-
lagen aus. 2015 durfte das Angebot knapp bleiben, weil das Fertigstellungsvolumen
wie 2014 mit 130.000 Quadratmetern unterdurchschnittlich ausfallt. Wenn die leb-
hafte Nachfrage anhélt, kdnnte die Spitzenmiete noch etwas anziehen. Perspekti-
visch kommt in den nachsten Jahren wieder mehr Flache an den Markt. Der krisen-
bedingte Stillstand beim Uberseequartier in der HafenCity scheint voriiber zu sein.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research

2014 war ein erfolgreiches Jahr fiir
den Hamburger Biiromarkt

Die Spitzenmiete hat noch Potenzial
noch oben

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 1,5 2,3 2,4 2,2
BIP pro Kopf in Tausend Euro 47,3 47,8 48,6 49,5
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,6 1,2 1,7 1,7
Birobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 1,8 2,0 1,7 1,5
Angebot
Blirobestand in Millionen m? 13,6 13,7 13,8 14,0
Blrobestand in % ggu. Vorjahr 1,2 0,8 0,7 1,5
Leerstandsquote in % 7.8 7,6 7,5 7,5
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 24,0 / 9,0 24,0 / 9,5 25,0 / 9,5 25,5 / 9,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 2,1 / 9,8 0,0 / 5,6 4,2 / 0,0 2,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien in Hamburg
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Das Kundenpotenzial fir den Handel in Deutschlands zweitgrof3ter Stadt mit fast
1,8 Millionen Einwohnern verdoppelt sich durch das groRe Einzugsgebiet anna-
hernd. Zudem zieht Hamburg als eine Top-Destination im Tourismus zahlreiche Be-
sucher an, dank der Kreuzfahrt-Terminals auch viele zahlungskréaftige Auslénder.
Das hohe Kauferpotenzial macht Hamburg zu einem gefragten Standort. Gunstig ist
die breite Angebotsstruktur von klassischen Konsumlagen wie der Spitalerstral3e bis
zu ausgepragten Luxuslagen wie dem Neuen Wall. Damit ist die Elbmetropole inte-
ressant flr die Expansionsstrategien von nationalen und internationalen Filialisten.
Die Spitzenmiete legt von Jahr zu Jahr zu. Bedingt durch den vergleichsweise ge-
ringen innerstadtischen Verkaufsflachenanteil reicht die 1A-Flache bei weitem nicht
aus, um die Nachfrage zu befriedigen. Die notwendige Flachenerweiterung, die auch
das gerade erst verabschiedete Innenstadtkonzept vorsieht, wird aber in der City in
der nahen Zukunft nicht tGber einzelne Grof3projekte, sondern Uber verschiedene
kleinere Entwicklungen erreicht. Diese umfassen zusammen etwa 50.000 Quadrat-
meter und erweitern die 1A-Lagen durch die Einbeziehung von Seitenlagen. Durch
das schon stark gestiegene Niveau gehen wir nicht davon aus, dass die Spitzenmie-
te auch 2015 einen groReren Sprung nach oben macht.

HANDELSIMMBILIEN PROGNOSE

Herausragender Shopping-Standort
mit liber 3 Millionen potenziellen
Kunden

Hochinteressant fiir nationale und
internationale Filialisten

2015 diirfte die Spitzenmiete
langsamer steigen

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.541 1.565 1.593 1.618
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,4 1,6 1,8 1,6
Arbeitslosenquote (BA) in % 7,5 7.3 7,6 7,7
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 21 2,9 2,9 2,6
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 2,9 2,9 3,0 3,0
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 0,7 0,4 1,1 1,2
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 245 /40,0 260 / 40,0 275 / 40,0 280 /40,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 4,3 / 0,0 6,1 / 0,0 5,8 / 0,0 1,8 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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HANNOVER

Biliroimmobilien in Hannover
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Mit fast 520.000 Einwohnern ist Hannover die gré3te Stadt in Niedersachsen. Sie ist
zugleich Landeshauptstadt, Verwaltungszentrum und der wichtigste Wirtschafts-
standort des Bundeslandes. Zudem genief3st Hannover das Image einer der bedeu-
tendsten deutschen Messestadte mit einem der groRten Messegelande der Welt.
Der gute Ruf fullt vor allem auf der Computermesse CeBIT, der Industrieausstellung
Hannover Messe und der Weltausstellung EXPO aus dem Jahr 2000. In der Wirt-
schaft haben vor allem der Fahrzeugbau sowie die Zulieferindustrie, der Maschinen-
bau, die Versicherungswirtschaft und die Logistik eine hohe Bedeutung. Bedeutende
Unternehmen sind Continental, TUI oder Volkswagen Nutzfahrzeuge. Aufterdem ist
Hannover mit der Leibniz Universitat und der Medizinischen Hochschule ein wichti-
ger Wissenschaftsstandort. Wie in anderen attraktiven Grof3stadten steigt die Ein-
wohnerzahl. Der Zuwachs ist aber nicht ganz so kraftig wie im Durchschnitt der
Oberzentren. Wahrend hier binnen zehn Jahren ein durchschnittliches Einwohner-
plus von fast 6 Prozent zu verzeichnen war, legte die Bevdlkerung in Hannover mit
etwas Uber 3 Prozent gemachlicher zu.

Als Wirtschaftsstandort profitiert Hannover von einer hervorragenden Verkehrsan-
bindung. Die Stadt ist der zentrale Verkehrsknotenpunkt in Niedersachsen und hat
mit den Autobahnen A2 und A7 sowie diversen ICE-Trassen eine ausgezeichnete
Anbindung in Richtung Hamburg und Berlin sowie an die grofRen Wirtschaftsraume
Rhein-Main und Rhein-Ruhr. Zudem verfligt Hannover Uber einen internationalen
Flughafen. Mit den vier Binnenhafen ist dariber hinaus die Erreichbarkeit Uber die
Wasserwege sehr gut, insbesondere zu den groRen Seehafen an der Nordsee. Die
Starke der Wirtschaft zeigt sich in einem taglichen Pendlertiberschuss von fast
110.000 Personen. Aber trotz der insgesamt guten wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen ist die Arbeitslosigkeit in der niedersachsischen Metropole relativ hoch. Die
aktuelle Quote liegt bei etwa 10 Prozent.
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BUROFLACHE JE BUROBESCHAFTIGTEN IN QUADRATMETERN HANNOVER: ENTWICKLUNG BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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Mit 4 Millionen Quadratmetern Biroflache zahlt Hannover zu den gréRten Birostan- Oberzentrum mit groBen Biiromarkt
dorten unter den Oberzentren. Die Spitzenmiete mit etwas Uber 14 Euro je und hoher Spitzenmiete
Quadratmeter wird nur noch von der in Mannheim leicht Ubertroffen. Etwas unter-

durchschnittlich ist allerdings die Dynamik in der Mietentwicklung, was sich aber

durch das ohnehin relativ hohe Mietniveau erkléaren lasst. Die Leerstandsquote ist

mit 5 Prozent niedrig. Der Flachenumsatz war mit 100.000 Quadratmetern 2014

gleichauf zum Vorjahr, ein Rickgang wie an vielen anderen Burostandorten war also

nicht zu beobachten. Damit lag die Vermietungsleistung beider Jahre allerdings

deutlich unter dem Zehn-Jahres-Durchschnitt von rund 115.000 Quadratmetern.

Trotzdem konnte die Spitzenmiete leicht zulegen. Eine Ursache flr den etwas nied-

rigeren Flachenumschlag ist der Mangel an attraktiven gro3en Buroflachen in zent-

ralen Lagen, weshalb nicht die gesamte Nachfrage fiir GroRflachen bedient werden

konnte. Eine grofRe Rolle bei den Abschlissen des letzten Jahres spielte der 6ffent-

liche Sektor, auf den fiinf der Top-10 Mietabschlliisse nach Grofie entfallen sind. Das

Angebot an attraktiven Flachen durfte auch im laufenden Jahr knapp bleiben, da mit

rund 20.000 Quadratmetern nicht allzu viele Flachen fertiggestellt werden. Der leich-

te Aufwartstrend der Spitzenmiete kénnte sich somit auch 2015 fortsetzen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,1 2,1 2,1 2,1
BIP pro Kopf in Tausend Euro 50,6 51,3 52,2 53,1
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,2 1,3 1,7 1,8
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 0,8 0,9 1,4 1,0
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 4.1 4,2 4,2 4,3
Bulrobestand in % ggu. Vorjahr 1,7 0,6 1,6 0,9
Leerstandsquote in % 4.4 51 5,0 5,0
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 14,0 / 7,2 14,0 / 7,2 14,2 / 7,2 14,4 / 7,2
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 3,7 / 1,4 0,0 / 0,0 1,4 / 0,0 1,4 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien in Hannover

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN

300 2,6
275 Hanlnover === Hannover
e=fi== Regional-12 2,4
250 ey Hamburg
2,2
225
200 2,0

=== Regional-12

ey Hamburg

175 / 1,8
150 /
1,6

125 -_.’.__.__._'——.—.—H_.
1,4

100
75 . . . . . . . . . s 12 . . . . . . . ,
2005 2007 2009 2011 2013 2015e 2005 2007 2009 2011 2013 2015e
Quelle: BulwienGesa, Feri, Prognose DZ BANK Research Quelle: Feri

Hannover zahlt zum Spitzenfeld der deutschen Shopping-Standorte. Mit Gberdurch-
schnittlicher Zentralitat und Kaufkraft sowie relativ vielen Besuchern ist Hannover fiir
den Einzelhandel sehr interessant. Das Einzugsgebiet ist mit 1,8 Millionen Einwoh-
nern sehr grof3. Konkurrenz durch nahegelegene GrofRstadte ist nicht vorhanden.
Allerdings gibt es verschiedene Center-Entwicklungen im Umland, die den starken
Standort aber nicht nachhaltig beeintrachtigen dirften. So kann die City mit vier ver-
kehrsgunstig erreichbaren 1A-Lagen — BahnhofstralBe mit Niki-de-Saint-Phalle-
Promenade, Georgstralle, GroRe Packhofstral’e und Karmarschstral3e — aufwarten.
Erweitert wird das attraktive Einzelhandelsangebot noch von der 2008 eréffneten
Ernst-August-Galerie. Die hohe Standortattraktivitdt sorgt fir eine hohe Nachfrage
nach Verkaufsflachen seitens der Retailer und flr eine fir ein Oberzentrum ausge-
sprochen hohe Spitzenmiete. Diese liegt nach dem Anstieg im vergangenen Jahr
auf 195 Euro je Quadratmeter fast 50 Prozent liber dem Durchschnitt der Oberzen-
tren. Zuletzt wurde die Innenstadt noch durch den Abschluss der Neugestaltung des
bislang wenig ansehnlichen Centers am Krépcke — dem zentralen Platz in der Han-
noveraner City — aufgewertet. Ob die Starke des Standortes ausreicht, um die Spit-
zenmiete in diesem Jahr auf 200 Euro anzuheben, bleibt allerdings abzuwarten.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Hannover zahlt zu den deutschen
Top-Destinationen im Einzelhandel

Wird in diesem Jahr die 200 Euro

Marke geknackt?

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.407 1.413 1.428 1.450
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,8 0,4 1,1 1,5
Arbeitslosenquote (BA) in % 10,3 10,1 10,2 10,3
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 2,0 1,0 1,3 1,9
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,9 0,9 1,0 1,0
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 2,0 1.1 4,2 0,7
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 185 / 13,0 185 / 13,5 195 / 13,5 195 / 13,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 1,6 0,0 / 3,8 54 / 0,0 0,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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KARLSRUHE

Biliroimmobilien in Karlsruhe
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Karlsruhe kratzt — wie auch Mannheim — an der 300.000-Einwohnermarke. Im Ver-
waltungs-, Wissenschafts- und Dienstleistungszentrum Karlsruhe wachst die Ein-
wohnerzahl allerdings rascher als im eher industriell ausgerichteten Mannheim.
Damit diirfte sich Karlsruhe auf mittlere Sicht den zweiten Platz der grof3ten Stadte
Baden-Wurttembergs sichern. Die am Oberrhein gelegene Stadt ist zudem Sitz
bedeutender Institutionen. Hier befinden sich das Bundesverfassungsgericht, der
Bundesgerichtshof, die Verwaltung des Regierungsbezirks und die Versorgungsan-
stalt des Bundes und der Lander. Dartiber hinaus verfugt Karlsruhe uber eine Viel-
zahl von Forschungseinrichtungen sowie neun Hochschulen mit 40.000 Studenten.
Prominenteste Einrichtung ist das 2009 aus dem Forschungszentrum Karlsruhe und
der Universitat hervorgegangene Karlsruher Institut fir Technologie (KIT), das welt-
weite Anerkennung geniel3t. Die Beschaftigungsentwicklung in Karlsruhe ist leicht
Uberdurchschnittlich. Eine stadtebauliche Besonderheit der ehemaligen Residenz-
stadt ist der am ReilRbrett geplante Grundriss der Barockstadt mit ihren facherformig
angelegten StralRen und dem Schloss im Zentrum. Die Verkehrsanbindung ist mit
den Autobahnen A5, A6 und A65 und dem ICE-Anschluss glinstig.

Vor allem die Attraktivitat als Forschungs- und Hochschulstandort sorgt fur ein Gber-
durchschnittliches Bevodlkerungswachstum. Mit dem Ausbau dieser Einrichtungen
vergroerte sich auch die Zahl der Biirobeschaftigten, die in den vergangenen zehn
Jahren um 16 Prozent anstieg. Die Buroflache wuchs im selben Zeitraum jedoch nur
um 7 Prozent. Die Leerstandsquote von etwa 2 Prozent weist den absolut niedrigs-
ten Wert aller untersuchten Stadte auf. Bei Projektentwicklungen am Standort
Karlsruhe dominiert die Eigennutzung. Im Wesentlichen geht die Biroflachennach-
frage auf den o6ffentlichen Bereich zurlick, womit sich die trotz knappen Angebots
leicht unterdurchschnittliche Spitzenmiete erklaren lassen durfte. In den vergange-
nen Jahren hat sich die Nachfrage aber ein gutes Stiick in Richtung von
Forschungs- und Dienstleistungsunternehmen verschoben.
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Kraftig wachsendes Wissenschafts-
und Dienstleistungszentrum

Leerstandsquote von nur 2 Prozent
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BUROFLACHE JE BUROBESCHAFTIGTEN IN QUADRATMETERN

KARLSRUHE: ENTWICKLUNG BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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Der Karlsruher Bliromarkt verfligt Gber 2,7 Millionen Quadratmeter. Gemessen an
der Einwohnerzahl ist das relativ viel. Noch mehr Biroflache je Einwohner — lber
9 Quadratmeter — weist unter den Oberzentren in diesem Bericht lediglich Darmstadt
auf. Der Uberdurchschnittliche Flachenbedarf ist auf die Ausrichtung Karlsruhes als
Verwaltung- und Forschungsstandort zurtickzufihren. Der Buroflachenumsatz er-
reicht im Zehn-Jdahres-Durchschnitt 37.000 Quadratmeter. Daran gemessen sind die
vergangenen beiden Jahre mit zusammen 45.000 Quadratmetern eher schwach
ausgefallen. Der Rickgang lasst sich aber nicht — wie an einigen anderen Standor-
ten — mit fehlenden GroRabschliissen begriinden. Der unterdurchschnittliche Um-
satz kdnnte vielmehr mit einem fehlenden Angebot an geeigneten Flachen zusam-
menhangen. Daflir spricht, dass die Spitzenmiete im vergangenen Jahr auf
12,70 Euro je Quadratmeter zulegen konnte. Einen weiteren leichten Anstieg auf
nicht ganz 13 Euro je Quadratmeter halten wir angesichts des anhaltend knappen
Flachenangebots fir realistisch.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Die Spitzenmiete konnte 2014
trotz einem relativ niedrigen

Flachenumsatz zulegen

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,1 2,0 1,9 1,9
BIP pro Kopf in Tausend Euro 45,3 45,6 46,0 46,5
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,8 0,6 0,9 1.1
Birobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 1,3 1,0 1.1 1,2
Angebot
Blirobestand in Millionen m? 2,7 2,7 2,7 2,7
Birobestand in % ggu. Vorjahr 0,4 0,8 0,9 0,8
Leerstandsquote in % 2,1 2,1 2,1 2,1
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 12,5 6,2 12,5 / 6,2 12,7 / 6,2 12,9 / 6,2
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 4,2 0,0 0,0 / 0,0 1,6 / 0,0 1,6 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien in Karlsruhe

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Karlsruhe ist fir den Einzelhandel attraktiv. Die Einwohnerzahl wachst, die Beschéaf-

Starker Einzelhandelsstandort

tigung steigt und die Arbeitslosigkeit ist niedrig. Zudem reicht die Sogwirkung des
Shopping-Standorts weit ins Umland, und die Kaufkraft ist Gberdurchschnittlich hoch.
Entsprechend gut ist die Nachfrage nach Verkaufsflachen. Dennoch entwickelte sich
die Spitzenmiete nur unterdurchschnittlich. Die 2005 erfolgte Eréffnung des Shop-
ping-Centers Ettlinger Tor hat den Einzelhandel zwar belebt, aber auch die Mietent-

wicklung belastet. Die Spitzenmiete ging bis 2010 um tber 10 Prozent auf 105 Euro
je Quadratmeter zuriick. Dass die Spitzenmiete sich bis heute nicht starker erholen

BaumaBnahmen in der City belasten
die Spitzenmiete

konnte, ist nicht auf Probleme des Standorts, sondern vielmehr auf die umfangrei-
chen Bauarbeiten in der City zuriickzufihren. Zentrales Bauprojekt ist die unterirdi-
sche Verlegung der Stralenbahn in der 1A-Lage KaiserstraRe. Danach wird die
dann bis zum Ettlinger Tor verlangerte Einkaufsmeile zwar attraktiver. Die Umbau-
malnahmen werden aber erst 2019 abgeschlossen sein, sodass die Belastungen
weiter anhalten. Dass die Spitzenmiete trotzdem 2013 und 2014 anziehen konnte,
dirfte auch mit den 2012 abgeschlossenen Umbaumalnahmen der schmucken
POSTGALERIE zusammenhangen. Bei langfristig guten Aussichten ist das mittel-
fristige Mietsteigerungspotenzial am Standort Karlsruhe limitiert.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.478 1.484 1.493 1.504
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,3 0.4 0,5 0,8
Arbeitslosenquote (BA) in % 5,6 5,6 5,6 58
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 1,3 2,0 1,6 1,5
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,5 0,5 0,5 0,5
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 1,8 2,0 1,0 0,8
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 105 / 8,5 110 / 8,5 113 / 8,5 115 / 8,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 0,0 4,8 / 0,0 2,7 / 0,0 1,8 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research

42



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2015

KOLN

Biiroimmobilien in Koln
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Millionenstadt mit kleinem
Biiromarkt

Gemessen an der Einwohnerzahl ist der Buromarkt mit 7 Millionen Quadratmetern
eher klein. Zudem ist Kéln beim Mietumsatz 2014 mit 225.000 Quadratmetern auf
den letzten Platz unter den Top-Standorten gerutscht. 2013 lag K&In noch ein gutes
Stick vor dem damaligen Schlusslicht Stuttgart. Zwar ist auch dort die Vermietungs-
leistung gesunken, aber bei weitem nicht so stark wie in KdIn mit einem Minus von
fast 20 Prozent. Einen noch starkeren Rickgang wies lediglich Dusseldorf auf.
Grinde sind das Ausbleiben grofer Mietabschlisse. Lediglich ein Vertrag wurde
Uber mehr als 10.000 Quadratmeter geschlossen. Zudem wurden wie andernorts
auch verstarkt auslaufende Mietverhaltnisse prolongiert, weil attraktivere Alternati-
ven nicht in ausreichendem MaRe zur Verfligung standen. Das knappe Angebot
dirfte der Grund dafir sein, dass trotz der Marktschwache die Spitzenmiete ihr Vor-
jahresniveau halten konnte. So wurde im vergangenen Jahr mit nicht einmal 30.000
Quadratmetern lediglich ein Drittel des durchschnittlichen Fertigstellungsvolumens
erzielt. 2015 dirfte das Volumen etwa doppelt so hoch ausfallen, aber auch das ist
ein eher niedriger Wert. Damit bleibt das Angebot attraktiver Flachen sehr knapp.
Aus diesem Grund kénnte die Spitzenmiete 2015 wieder zulegen.

2015 konnte das knappe
Angebot fiir einen kleinen Anstieg
der Spitzenmiete sorgen

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 1,9 1,9 1,9 1,9
BIP pro Kopf in Tausend Euro 40,3 40,7 41,3 41,9
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,7 1,0 1,4 1,4
Birobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 1,6 1,2 1,7 1,5
Angebot
Blirobestand in Millionen m? 7.1 7,2 7,3 7,3
Blrobestand in % ggu. Vorjahr 0,7 0,9 0,8 0,9
Leerstandsquote in % 8,1 7.5 7.3 7.1
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 20,5 / 8,0 21,1 / 8,0 21,1 / 8,0 21,4 / 8,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 2,5 / 0,0 2,9 / 0,0 0,0 / 0,0 1,6 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien in KéIn
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Die etwas schwachere Bedeutung als Birostandort macht die Millionenstadt KdIn im
Einzelhandel wieder wett. Dabei unterscheidet sich der zweite international bedeu-
tende Shopping-Standort im Westen durch die Sortimentsausrichtung. Wahrend in
Dusseldorf das Luxussegment starker betont ist, prasentiert sich Kéln ,konsumiger®.
Das gilt vor allem flr die Schildergasse mit einem Filialisierungsgrad von 91 Pro-
zent. Das Luxussegment konzentriert sich im Bereich Domkloster/Wallraffplatz. Das
Angebot in den 1A-Lagen reicht fir die hohe Nachfrage nicht aus. Das Interesse der
Retailer speist sich aus mehreren Vorziigen der Domstadt. Mit einer hohen Aufent-
haltsqualitat und dem drei Kilometer langen Shopping-Rundlauf in den 1A-Lagen ist
die City fur die Kunden im 3 Millionen Einwohner groRen Ballungsraum attraktiv:
Unter den Top-Standorten weist Kéln die hochste Zentralitat auf. Verstarkt wird die
Kaufkraft durch ein hohes Touristenaufkommen. Die Dynamik der Spitzenmiete ist
allerdings etwas schwacher als an den Top-Standorten insgesamt ausgefallen.
Offenbar ist die Zahlungsbereitschaft der Flachennachfrager mit der aktuellen Spit-
zenmiete von 240 Euro je Quadratmeter schon weitgehend ausgereizt. Eine starkere
Aufwartsbewegung erwarten wir hier nicht. GroRe Projekte stehen nach der Revitali-
sierung der Neumarkt-Galerie nicht an. Mit dem 2014 erdffneten Flagship-Store von
Primark profitiert die Lage nun von diesem Publikumsmagneten.

Konsumiger Shopping-Sstandort
im Westen

Potenzial der Spitzenmiete scheint
weitgehend ausgereizt

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.470 1.477 1.497 1.518
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,8 0,5 1,3 1,4
Arbeitslosenquote (BA) in % 9,5 9,4 9,7 9,8
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 3,2 21 2,8 2,1
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 1,4 1,4 1,4 1,4
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 0,0 0,2 0,3 0,3
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 235 / 12,0 240 / 12,5 240 / 13,5 245 /135
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 4,4 / 0,0 21 / 4,2 0,0 / 8,0 2,1 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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LEIPZIG

Buroimmobilien in Leipzig
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Leipzig ist — neben Dresden — der zweite gro3e Aufsteiger in Ostdeutschland. Und Leipzig hat sich zum dynamischen
nicht nur dort, auch im bundesweiten Vergleich steht die Stadt gut da. Dabei kann  Aufsteiger gemausert
die Stadt nicht wie Dresden mit dem Bonus der Landeshauptstadt aufwarten. Dafur

zeigt die Wirtschaft betrachtliche Erfolge. Die Arbeitslosenquote halbierte sich von

Uber 20 Prozent auf aktuell 10 Prozent. Die Zahl der Beschaftigten stieg binnen

zehn Jahren um 15 Prozent an, fast doppelt so kraftig wie im Durchschnitt der unter-

suchten Oberzentren. Gleiches gilt fur die Bevolkerung, die innerhalb einer Dekade

um fast 11 Prozent wuchs. Der Mittelwert der Oberzentren liegt bei knapp 6 Prozent,

der der Top-Standorte bei knapp 8 Prozent. Wie das noch etwas schneller wach-

sende Dresden hat Leipzig heute knapp 530.000 Einwohner. Damit verfehlen die

beiden sachsischen Metropolen knapp die Top-10 der groRten Stadte in Deutsch-

land.

Leipzig ist seit jeher ein bedeutender Messe-, Handels- und Industriestandort. Daran  Autoindustrie, Energie und Logistik
konnte die Stadt nach der ,Wende* anknlpfen. Grof3e Erfolge gelangen insbesonde-
re mit der Ansiedlung von Produktionsstatten aus der Champions League der deut-
schen Wirtschaft wie BMW, Porsche und Siemens. Zukunft hat das Thema Energie-
und Umwelttechnik in der ,Europaischen Energiemetropole”. Die wirtschaftliche
Entwicklung der Stadt profitiert aber auch vom internationalen Flughafen Leipzig/
Halle, in dessen Umfeld sich ein bedeutender Logistikstandort entwickelt hat. So
nutzt DHL den Flughafen als europaisches Drehkreuz fiir den Frachtumschlag. Ein
anderes Beispiel ist der Versandhandler Amazon, der in Leipzig ein grof3es Logistik-
zentrum betreibt. Dementsprechend genief3t der Ausbau der Verkehrsinfrastruktur
eine hohe Prioritat. Zur wirtschaftlichen Erfolgsgeschichte und zum bestandigen Be-
volkerungswachstum haben auch die sieben Hochschulen der Stadt beigetragen.

Naturlich profitiert auch der Blrostandort Leipzig von der erfreulichen Entwicklung. Nachwende-Bauboom sorgte fiir

Eine grof3e Belastung stellte allerdings die im Zuge der Wiedervereinigungseuphorie gewaltigen Biiroleerstand
UbermaRig ausgeweitete Blroflache dar. Die Leerstandsquote stieg bis zum Ende
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der 1990er Jahre auf Uber 25 Prozent an, auch weil in dieser Zeit die Beschaftigung
noch sank. Mit dem Abflauen des Neubaus und dem einsetzenden Aufschwung hat
sich die Lage aber stabilisiert, der Leerstand ging kraftig zuriick. Allerdings ist die
Leerstandsquote aufgrund des hohen Biroflachenbestands mit 12 Prozent fir ein
Oberzentrum immer noch weit Gberdurchschnittlich hoch. Neben Leipzig verfiigt
lediglich Hannover noch Uber Buroflache von mehr als 4 Millionen Quadratmetern.

Entgegen der allgemeinen Abschwachung in der Vermietung von Biroflachen konn-
te der Standort Leipzig 2014 mit einem Plus gegenliber dem Vorjahr von 25 Prozent
glanzen. Der Flachenumsatz lag mit 95.000 Quadratmetern zudem etwa 8 Prozent
Uber dem langjahrigen Durchschnitt. Dabei speiste sich das hohe Volumen nicht aus
Grofiabschllissen, sondern aus einer hohen Marktaktivitat im kleinteiligen Bereich.
Die Spitzenmiete konnte um 2 Prozent auf 12,50 Euro je Quadratmeter zulegen. Die
Perspektive fiir das laufende Jahr ist durchaus gut, wenngleich es nicht einfach sein
dirfte, das gute Vorjahresergebnis zu Ubertreffen. Weil kaum Neubauflachen an den
Markt kommen, muss die Nachfrage praktisch vollstdndig aus dem Bestand bedient
werden. Dadurch duirfte zwar die Leerstandsquote weiter sinken, flr die Spitzenmie-
te zeichnet sich aber allenfalls ein geringfligiges Plus ab.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Biiromarkt hat sich dank des wirt-
schaftlichen Aufschwungs erholt,
der Leerstand bleibt aber sehr hoch

2014 entwickelte sich der Biromarkt
entgegen dem Trend positiv

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,4 24 2,4 2,4
BIP pro Kopf in Tausend Euro 25,8 25,9 26,4 26,9
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,5 0,4 1,8 1,9
Birobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 0,9 0,7 0,7 1,0
Angebot
Blirobestand in Millionen m? 4.1 4.1 4.1 4,2
Blrobestand in % ggu. Vorjahr 0,3 0,7 0,1 04
Leerstandsquote in % 13,9 12,6 12,0 11,9
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 12,0 / 53 12,3 / 55 12,5 / 55 12,6 / 55
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 43 / 1,9 21 / 3,8 2,0 / 0,0 1,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien in Leipzig
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Leipzig zahlt mit Dresden nach Berlin zu den Top-Shopping-Standorten in Ost-
deutschland. Dazu tragen der Aufschwung der Stadt, das grof3e Einzugsgebiet von
1,2 Millionen Menschen und ein erhebliches Besucheraufkommen bei. Trotzdem litt
der innerstadtische Einzelhandel wie in vielen ostdeutschen Stadten unter den peri-
pheren Einkaufszentren, die zu Beginn der 1990er Jahre errichtet wurden. Diese
Herausforderung hat die Leipziger City allerdings fuir sich entschieden. Heute leiden
eher die peripheren Standorte unter der Strahlkraft der attraktiven Innenstadt mit ih-
rem breitgefacherten Shopping-Angebot in allen Preisklassen. Unterstitzt wurde die
Entwicklung in den vergangenen Jahren von den 2012 eréffneten Hofen am Brihl
mit 44.000 Quadratmetern Verkaufsflache und dem Ende 2013 fertiggestellten City-
tunnel, wodurch sich die Bahnanbindung an das Umland erheblich verbessert hat.
Die Shoppingmeile Peterstra3e kann nun direkt per S-Bahn erreicht werden. Mit der
Hainspitze, die 2016 fertiggestellt werden soll, durfte das Potenzial des Shopping-
Standorts noch wachsen. Dass die Spitzenmiete 2014 trotz des retailer-seitigen Inte-
resses nicht gestiegen ist, dirfte vor allem mit der Flachenausweitung durch die
Hofe am Brihl zusammenhangen. Im laufenden Jahr kdnnte die seit drei Jahren bei
125 Euro je Quadratmeter stagnierende Spitzenmiete aber wieder anziehen.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Leipzigs Innenstadt hat kraftig an
Attraktivitat als Shopping-Standort
zugelegt

Im laufenden Jahr kénnte die

Spitzenmiete nach drei Jahren

Stagnation wieder steigen

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.147 1.159 1.174 1.190
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggi. Vorjahr 1,0 1,0 1,3 1,4
Arbeitslosenquote (BA) in % 11,6 10,8 10,3 10,5
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 3.4 4,7 3,8 2,2
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,7 0,7 0,7 0,7
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 4,2 6,6 2,8 3,2
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 125 / 9,0 125 / 9,0 125 / 9,0 130 / 9,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 4,2 / 59 0,0 / 0,0 0,0 / 0,0 4,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Biliroimmobilien in Mainz
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Die Wurzeln der rheinland-pfélzischen Landeshauptstadt Mainz reichen bis in die
Romerzeit zuriick. Die Lage an Rhein und Main war damals wie heute gleicherma-
Ren attraktiv. Sie wird durch die Einbindung in das wirtschaftsstarke Rhein-Main-
Gebiet zudem aufgewertet. Gute Anbindungen bestehen zu Frankfurt und seinem
Flughafen. Die Zwillingsstadt Wiesbaden liegt auf der gegenlberliegenden Rheinsei-
te, Riusselsheim mit dem Stammsitz von Opel befindet sich ebenfalls in nachster
Umgebung. Daruber hinaus ist die Stadt als Hauptstadt von Rheinland-Pfalz wichti-
ger Verwaltungssitz und Universitatsstandort. Die Bevdlkerung ist seit 1990 kraftig
um 25.000 Menschen auf nunmehr knapp 205.000 gestiegen. Die Arbeitslosenquote
ist mit etwas mehr als 6 Prozent relativ niedrig.

Wichtig fir die Wirtschaft sind neben der Verwaltung und akademischen Einrichtun-
gen die groRen Medienanstalten ZDF und SWR sowie das 3sat-Sendezentrum.
Dariiber hinaus spielen Dienstleistungen mit den Schwerpunkten Gesundheit und
Soziales eine groRRe Rolle. Fast 70 Prozent aller lokalen Arbeitsplatze entfallen auf
diesen Bereich. Mit knapp 50 Prozent ist der Anteil der Blirobeschaftigten daher
verhaltnismaRig hoch. Der Anteil der Beschaftigten im Verarbeitenden Gewerbe ist
dagegen mit weniger als 9 Prozent ausgesprochen niedrig.

Als Birostandort ist Mainz im Vergleich zu den anderen — einwohnermaRig aller-
dings meistens auch deutlich gréeren — Oberzentren mit 1,7 Millionen Quadratme-
tern Buroflache eher klein. Die Nachfrage ist vor allem lokal gepragt und wird wenig
von umliegenden Stadten beeinflusst. Ein wichtiges Nachfragesegment ist der
offentliche Sektor. Die Dominanz der Uber Steuern und Abgaben finanzierten 6ffent-
lichen Institutionen hat Vor- und Nachteile. Glinstig ist die weitestgehend konjunktur-
unabhangige Nachfrage. Allerdings sind die Wachstumsaussichten limitiert, sodass
die Bedeutung des o6ffentlichen Sektors fiir den Blromarkt nachlassen diirfte. Daflir
sprechen knappe offentliche Finanzmittel sowie die verscharften Sparvorgaben an
die offentlich-rechtlichen Rundfunkanstalten.
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Einbindung in das wirtschaftsstarke
Rhein-Main-Gebiet

Bedeutender Standort fiir den
offentlich-rechtlichen Rundfunk

Relativ kleiner, liberwiegend lokal
gepragter Biiromarkt
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Spekulative Projektentwicklungen spielen praktisch keine Rolle. Insgesamt stieg die
Buroflache in den zuriickliegenden Jahren deutlich langsamer als die Birobeschafti-
gung. So konnte die Leerstandsquote seit Mitte des vergangenen Jahrzehnts von
6,5 Prozent auf aktuell knapp Uber 5 Prozent absinken. Die Spitzenmiete stieg seit-
dem etwas volatiler um durchschnittlich 2 Prozent pro Jahr an. Aktuell werden
12,60 Euro je Quadratmeter erzielt. Mit dem GroRprojekt Zollhafen entsteht in den
nachsten Jahren am Rhein ein neues innenstadtnahes Quartier mit Raum fir
2.500 Einwohner und 4.000 Arbeitsplatze. Bis zur kompletten Fertigstellung werden
aber noch 10 bis 15 Jahre vergehen. Die giinstigen Standortbedingungen koénnten
die Ansiedlung von Unternehmen erleichtern. Sollte das gelingen, durfte damit auch
eine willkommene Belebung fir den Mainzer Blromarkt einhergehen. Dessen
Flachenumsatz hat sich in den vergangenen Jahren riicklaufig entwickelt. 2014
wurden mit 20.000 Quadratmetern nur noch zwei Drittel des Zehn-Jahres-Mittelwerts
erreicht. Das dirfte aber auch mit dem geringen Volumen neuer Flachen, die an den
Markt kommen, zusammenhangen. Ein gréReres Neubauprojekt steht in diesem
Jahr mit der neuen Zentrale der ,Deutsche Anlagen-Leasing” ins Haus, die im Stadt-
teil Hechtsheim ihre Mitarbeiter aus Mainz und Wiesbaden zusammenzieht. Die
Spitzenmiete wird — wenn Uberhaupt — nur leicht steigen.

Bringt der Zollhafen den Mainzer
Biiromarkt in Schwung?

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 1,7 1,7 1,7 1,7
BIP pro Kopf in Tausend Euro 37,9 38,2 38,7 39,1
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,9 1,0 11 1,2
Birobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 1,4 1.1 1,2 1,3
Angebot
Blirobestand in Millionen m? 1,7 1,7 1,7 1,8
Blrobestand in % ggu. Vorjahr 0,1 0,7 1,3 0,7
Leerstandsquote in % 53 53 5,2 5,2
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 12,5 / 7,3 12,5 / 7,5 12,6 / 7,5 12,7 / 7,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 2,5 / 0,0 0,0 / 2,7 0,8 / 0,0 1,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien in Mainz

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Mainz ist ein attraktiver Einkaufsstandort mit einem gro3en Einzugsbereich. Starke
Konkurrenz besteht durch das auf der gegenuberliegenden Rheinseite gelegene
Wiesbaden. Die Situation verschéarfte sich noch nach der 2007 und 2008 erfolgten
Eroffnung der beiden Einkaufszentren ,Lilien-Carré® und ,LuisenForum®. Erst im
vergangenen Jahr konnte die Spitzenmiete auf 114 Euro je Quadratmeter anziehen,
nachdem diese zuvor seit 2008 bei 110 Euro verharrt hat. Die Verkaufsflache in der
Mainzer City ist dagegen kaum ausgeweitet worden. Der 2012 erfolgte Anstieg der
gesamten Einzelhandelsflache ist vielmehr auf die Erdffnung eines Einrichtungshau-
ses von Moébel Martin zurickzufuhren. In der Mainzer City ist fir Retailer vor allem
der stark frequentierte Bereich im Zentrum der 1A-Lagen Am Brand, Schusterstralle
und StadthausstraRe attraktiv. Uber ein attraktives Shopping-Center als Kunden-
magnet verfligt Mainz bislang aber nicht. Das soll sich in den nachsten Jahren zwar
andern, aber vollstandig in ,trockenen Tichern® ist das ECE-Projekt auf dem Kar-
stadt-Areal in der Ludwigstrae, um das in Mainz lange zah gerungen wurde, noch
nicht. Vor allem deshalb, weil ECE bisher noch nicht Gber alle letztlich notwendigen
Grundstuicke verfigt. Offen ist auch, ob Karstadt Mieter im neuen Center wird oder
seinen Mainzer Standort aufgibt. Unabhangig davon sehen wir nach der langen
Stagnation durchaus Potenzial flr ein erneutes kleines Plus der Spitzenmiete.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Attraktiver Standort leidet unter
starker Wiesenbadener Konkurrenz

Wann bekommt Mainz ein Einkaufs-
zentrum? ECE-Center wirft weiterhin
Fragen auf

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.435 1.439 1.445 1.455
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,1 0,3 0,5 0,7
Arbeitslosenquote (BA) in % 59 6,2 6,4 6,5
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 2,6 2,7 24 2,6
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,5 0,5 0,5 0,5
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 9,9 1,5 1,2 1,4
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 110 / 10,0 110 / 10,0 114 / 10,0 116 10,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 0,0 0,0 / 0,0 3,6 / 0,0 1,8 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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MANNHEIM

Biliroimmobilien in Mannheim

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Mannheim wird mit seinem Image einer in Quadraten angelegten Industriestadt
leicht unterschatzt. Mit 300.000 Einwohnern liegt das Zentrum der Metropolregion
Rhein-Neckar zusammen mit Karlsruhe auf Rang zwei unter den Stadten Baden-
Wirttembergs. Die ehemalige Residenzstadt ist heute ein bedeutender Wirtschafts-
und Wissenschaftsstandort. Die Universitat genie3t in den Wirtschaftswissenschaf-
ten einen hervorragenden Ruf. Dazu kommen weitere Hochschulen. Als Unterneh-
mensstandort profitiert Mannheim von der verkehrsgunstigen Lage an Rhein und
Neckar. Die Autobahnen A5 und A6 ermdglichen den Anschluss in Richtung Frank-
furt, Stuttgart oder Paris. Hinzu kommen die Anbindung an das ICE-Netz, ein
wichtiger Binnenhafen sowie der zweitgroRte deutsche Rangierbahnhof.

In der Wirtschaft vollzieht sich seit den 1970er Jahren ein gelungener Strukturwan-
del in Richtung Dienstleistungen. Dennoch spielt das Verarbeitende Gewerbe — vor
allem die chemische und metallverarbeitende Industrie — immer noch eine wichtige
Rolle. Auch ist die Geburtsstadt des Automobils bis heute ein wichtiger Produktions-
standort von Daimler. Insgesamt ist der Anteil der Beschéftigten im Verarbeitenden
Gewerbe mit einem Viertel hoher als in allen anderen betrachteten Oberzentren, im
Durchschnitt sind es 15 Prozent. Daneben hat sich Mannheim aber auch zu einem
bedeutenden Standort fir die Versicherungs- und Finanzwirtschaft und den High-
Tech-Sektor entwickelt. Die Logistik ist aufgrund des hervorragenden Zugangs zu
Gluterverkehrswegen ebenfalls ein aufstrebender Wirtschaftszweig. Unter dem Strich
verlief die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt erfolgreich. Die Arbeitslosenquote
hat sich binnen 10 Jahren von fast 13 Prozent mehr als halbiert und liegt mit 6 Pro-
zent auf einem fir eine GroRstadt niedrigen Niveau.

Ein anderer wichtiger Faktor, der der Stadtentwicklung weiteren Schwung geben
kann, ist der voraussichtlich 2015 abgeschlossene Rickzug amerikanischer Trup-
pen, die grolRe Konversionsflachen zurlicklassen werden. Langfristig wird ein Tell
dieser Gebiete im Zuge der Bundesgartenschau 2023 zu Parkanlagen umgewandelt
werden. Damit steigt nicht nur die Attraktivitdt der Stadt, die Flachen bieten auch
Raum fiir die zuklnftige Entwicklung von Wohn- und Gewerbestandorten.
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Bedeutender Standort fiir Wirtschaft
und Wissenschaft mit hervor-
ragender Verkehrsanbindung

Erfolgreicher Strukturwandel mit
zwei Standbeinen: Verarbeitendes
Gewerbe und Dienstleistungen

Konversion militarischer Flachen
bietet Chancen
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BUROFLACHE JE BUROBESCHAFTIGTEN IN QUADRATMETERN MANNHEIM: ENTWICKLUNG BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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Mannheimer Biiromarkt: Hochste
Spitzenmiete unter den betrachteten

Die 2,3 Millionen Quadratmeter groRe Biroflache ist zuletzt nur langsam ausgewei-
tet worden, wahrend die Zahl an Blrobeschaftigten kraftig anstieg. Als Folge sank

die Leerstandsquote unter 5 Prozent und die Spitzenmiete stieg auf Gber 14 Euro je  Oberzentren
Quadratmeter an. Damit ist Mannheim mit einem kleinen Vorsprung vor Hannover
der teuerste Biromarkt unter den untersuchten Oberzentren. Die positive Entwick-
lung zeigte sich in den zurlckliegenden Jahren durch einen spurbar gestiegenen
Buroflachenumsatz. 2013 wurde mit 81.000 Quadratmetern der bisherige Rekord-
wert erreicht. Bedingt durch die darin enthaltenen 23.000 Quadratmeter fiir die neue
Sudzucker-Zentrale war fur 2014 ein schwacheres Ergebnis zu erwarten. Weil ins-
gesamt groRere Abschliisse ausblieben, sank der Umsatz deutlich auf 25.000 Qua-
dratmeter — weniger als die Halfte des Zehn-Jahres-Durchschnitts. Auf die Spitzen-
miete hatte der Rickgang aber keinen negativen Einfluss, diese stieg sogar leicht.
Somit dirfte sich auch ein unzureichendes Angebot ausgewirkt haben. Im laufenden
Jahr ist von einem anhaltend knappen Angebot auszugehen, weil voraussichtlich
kaum neue Flachen fertiggestellt werden. Das Potenzial fur Mietsteigerungen halten
wir auf dem aktuellen Niveau fir weitgehend ausgereizt. Platz fir neue Biroprojekte
ist aber grundsatzlich vorhanden, etwa durch die Umwandlung ehemaliger Gewer-
bebrachen wie dem Gliickstein-Quartier oder militérischer Konversionsflachen.
BUROIMMOBILIEN PROGNOSE
2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 1,6 1,6 1,6 1,6
BIP pro Kopf in Tausend Euro 48,6 48,9 49,3 49,9
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,8 0,7 0,9 11
Birobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 0,8 0,7 0,9 1,1
Angebot
Blirobestand in Millionen m? 2,2 2,3 2,3 2,3
Bulrobestand in % ggu. Vorjahr 0,6 0,9 1,3 0,7
Leerstandsquote in % 4,6 4,6 4,6 4.5
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 14,1 / 7.4 14,2 / 7.4 14,3 / 7.4 14,3 / 7,4
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,7 / 1,4 0,7 / 0,0 0,7 / 0,0 0,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Mannheim ist der herausragende Shopping-Standort in der Region Rhein-Neckar. Herausragender Shopping-Standort
Das zeigt die hohe Zentralitatskennziffer von 140 und eine fir Oberzentren hohe der Rhein-Neckar-Region
Spitzenmiete von 145 Euro je Quadratmeter. In Baden-Wurttemberg ist — abgese-

hen von Stuttgart — lediglich in Freiburg die Spitzenmiete noch hdher. Nennenswerte

negative Effekte der 2010 auf der gegeniberliegenden Rheinseite eréffneten Rhein-

Galerie blieben aus. Die Spitzenmiete konnte weiter anziehen. Mit einer Vielzahl von

Projekten in der City rund um die Einkaufsmeile Planken dirfte die Attraktivitat als

Einzelhandelsstandort noch zulegen, nachdem in den vergangenen Jahren durch

Umbaumalinahmen bereits attraktive Flachen fertiggestellt wurden. Weitere Einzel-

handelsflachen sind Gegenstand von aktuellen Baumalnahmen oder aber in

Planung. 2016 wird voraussichtlich das GroRprojekt Q6/Q7 fertiggestellt, das

27.000 Quadratmeter Verkaufsflache schaffen wird. Auch die Planken selbst sollen

— nach Verschiebungen — ab 2017 mit Mitteln in Héhe von 20 Millionen Euro auf

Vordermann gebracht werden. Im laufenden Jahr dirften die verschiedenen

Baustellen in der Innenstadt den Aufwind bei der Miete aber dampfen und fir eine

stabile Spitzenmiete sorgen.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.311 1.309 1.316 1.326
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggu. Vorjahr -0,5 -0,2 0,5 0,8
Arbeitslosenquote (BA) in % 6,1 6,0 6,0 5,9
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 1.1 1.1 1,2 1,8
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,8 0,8 0,8 0,8
Handelsflache in % ggu. Vorjahr -0,1 -0,2 1,2 1,4
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 135 / 12,0 140 / 12,0 145 / 12,0 145 / 12,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 3,8 / 0,0 3,7 / 0,0 3,6 / 0,0 0,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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MUNCHEN

Biliroimmobilien in Miinchen

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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In Miinchen ist der Flachenumsatz in 2014 wie an den meisten Top-Standorten ge- Gemischte Bilanz fiir 2015:
sunken. der Ruckgang ist mit 6 Prozent auf 440.000 Quadratmeter aber nicht allzu  Der Flachenumsatz sinkt, die
kraftig ausgefallen. Allerdings wird der Zehn-Jahres-Durchschnitt von 500.000 Spitzenmiete steigt
Quadratmetern spurbar verfehlt. Hauptursache ist eine geringere Anzahl groRer

Abschlisse. Mit funf Abschliissen oberhalb der 10.000 Quadratmeter-Marke wurde

lediglich ein Anteil von15 Prozent erzielt. Im Vorjahr machten die GroRabschlisse

dagegen noch fast ein Viertel aus. Zudem wurden auslaufende Mietverhaltnisse

haufiger prolongiert, auch weil durch das knappe Flachenangebot in der City kaum

Alternativen zur Verfliigung stehen. Dass es sich aber nicht um ein schwaches Jahr

gehandelt hat, zeigt die Spitzenmiete, die auf 33,50 Euro je Quadratmeter zulegen

konnte und damit dicht an Frankfurt herangeriickt ist. Zudem konnte der Leerstand

erneut leicht sinken. Mit unter 7 Prozent liegt die Leerstandsquote weit unter dem

Durchschnitt der Top-Standorte. Fiir das laufende Jahr erwarten wir ein anhaltend Trotz knappem Angebot: Gegen
knappes Angebot, weil kaum neue Flachen entstehen. Gegen einen kraftigen einen weiteren Mietanstieg spricht
Anstieg der Spitzenmiete spricht aber letztlich das schon recht hohe Mietniveau. das hohe Mietniveau

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 1,3 1,9 2,1 1,9
BIP pro Kopf in Tausend Euro 52,4 52,7 53,3 53,9
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr -0,5 0,4 1,1 1,3
Birobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 1,0 1,0 1,2 1,1
Angebot
Blirobestand in Millionen m? 13,0 13,1 13,3 13,5
Blrobestand in % ggu. Vorjahr 0,6 0,9 1,6 1,2
Leerstandsquote in % 7.9 6,8 6,7 6,7
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 30,0 / 11,3 31,5 / 12,0 33,5 / 12,0 33,8 / 12,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 1,7 / 2,7 5,0 / 6,2 6,3 / 0,0 1,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien in Miinchen
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Die bayerische Landeshauptstadt ist der teuerste Shopping-Standort in Deutsch-
land. Die Spitzenmiete liegt 15 Prozent uber dem Top-7-Durchschnitt. Dafiir gibt es
gute Grunde: Auch die Werte fir Kaufkraft und Flachenproduktivitat sind Spitze. Mit
den Einwohnern und dem Einzugsgebiet erreicht der Einzelhandel 3 Millionen
Menschen, von denen viele dank der hervorragenden Arbeitsmarktlage im wirt-
schaftsstarken Grofraum Minchen Uber ein hohes Einkommen verfligen. Dazu
kommen viele Besucher aus dem In- und Ausland, die zudem ein erhebliches Kau-
ferpotenzial bilden. Die Attraktivitat als Shopping-Standort profitiert aber auch vom
vielfaltigen Angebot. Miinchen hebt sich mit vielen inhabergefiihrten Geschéaften
vom hohen Filialisierungsgrad vieler Innenstadte positiv ab. Unter dem Strich steht
Miinchen bei praktisch allen Retailern oben auf der Standortliste. Die hohe Flachen-
nachfrage sorgt dafiir, dass neue Einzelhandelsprojekte — jiingere Beispiele sind die
Hofstatt-Passage oder das Palais an der Oper — rasch und problemlos vom Markt
absorbiert werden. Allerdings sind auch dem Minchener Einzelhandel Grenzen
gesetzt, die letztlich auf dem eigenen Erfolg beruhen. Das schon erreichte hohe Ni-
veau der Spitzenmiete von aktuell 320 Euro je Quadratmeter sorgt fur eine verlang-
samte Dynamik. Dadurch ist der Abstand zum Durchschnitt der Top-Standorte klei-

Miinchen ist — und bleibt — der

filhrende Shopping-Standort in
Deutschland

Abgeschwachte Mietendynamik
aufgrund des schon sehr hohen

ner geworden. Dass Minchen die Flhrung verliert, ist dagegen unwahrscheinlich. Niveaus
HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.849 1.869 1.893 1.918
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggi. Vorjahr 1,3 11 1,3 1,3
Arbeitslosenquote (BA) in % 5,0 52 52 53
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 2,4 2,2 2,0 2,5
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 2,0 2,0 2,1 2,1
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 2,5 2,9 1,8 2,0
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 305 / 35,0 315 / 35,0 320 / 37,0 325 / 37,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 34 / 0,0 3,3 / 0,0 1,6 / 57 1,6 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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MUNSTER

Biliroimmobilien in Miinster

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Minster ist in Westfalen das Zentrum fur Wirtschaft, Verwaltung und Wissenschaft.
Der NRW-Landesteil ist mit Gber 8 Millionen Einwohnern gréRer als die Mehrzahl der
Bundeslander. Das unterstreicht die gute Ausgangsposition, in der sich die Stadt be-
findet, aber auch die Bedeutung als Immobilienstandort. Und anders als viele Grof3-
stadte in Nordrhein-Westfalen hat Miinster kaum Konkurrenz von umliegenden Stad-
ten. Potenzielle Wettbewerber wie Bielefeld, Dortmund oder Osnabriick sind min-
destens 60 Kilometer entfernt.

Eine wichtige Rolle fir die positive Entwicklung der Stadt spielt die Universitat mit
Uber 42.500 Studenten, die fast 15 Prozent der 300.000 Einwohner ausmachen. Um
die Jahrtausendwende setzte ein kraftiges Einwohnerwachstum ein. Seitdem konnte
die Stadt um etwa 35.000 Birger wachsen. Der Zulauf hat sich zuletzt aber noch
beschleunigt. In den vergangenen flinf Jahren war Munster — vor Miinchen — die am
schnellsten wachsende Stadt unter den hier untersuchten Standorten. Als Stadt bie-
tet Munster eine hohe Lebensqualitat, was in den regelmafRig hohen Rankings bei
Stadtevergleichen zum Ausdruck kommt. 2004 wurde Minster im Rahmen des
LivCom Awards sogar als ,lebenswerteste Stadt der Welt* ausgezeichnet.

Die Unternehmensstruktur in Minster ist mittelstdndisch gepragt. Das scheint ein
Pluspunkt zu sein. Der als Fundament der deutschen Wirtschaft und Beschafti-
gungsmotor geltende Mittelstand wird seinem Ruf gerecht. An keinem anderen
betrachteten Standort ist die Beschaftigtenzahl in den zurlickliegenden zehn Jahren
starker gestiegen. Wahrend die Beschéaftigung im Durchschnitt der Oberzentren um
9 Prozent zulegte, ging es in Minster mit Uber 15 Prozent deutlich schneller voran.
Wenig Uberraschend fallt die Arbeitslosenquote mit 6 Prozent fir eine Grofstadt
sehr niedrig aus. Dabei spielt das Verarbeitende Gewerbe mit einem Beschéaftigten-
anteil von 8 Prozent in der von Dienstleistungen gepragten Wirtschaft nur eine
Nebenrolle. Davon profitiert wiederum der Blromarkt, denn die Zahl der Birobe-
schaftigten stieg mit 18 Prozent innerhalb einer Dekade noch schneller an.
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Im Vergleich mit den anderen betrachteten Oberzentren ist der Biromarkt in Miins-
ter mit einer Flache von rund 2,3 Millionen Quadratmetern aber eher klein. Dieser ist
von Buroobjekten gepragt, die im Rahmen der Eigennutzung entwickelt wurden. Die
geringe Auspragung spekulativer Buroentwicklungen dirfte mit dafiir verantwortlich
sein, dass die Flache in den vergangenen Jahren viel langsamer als die Burobe-
schaftigung zugenommen hat. Die Leerstandsquote ist dementsprechend niedrig
und entwickelt sich leicht riicklaufig. Die Spitzenmiete zieht zudem kontinuierlich an.
Mit aktuell 13,50 Euro je Quadratmeter liegt sie etwas Uber dem Durchschnitt der
Oberzentren.

Im vergangenen Jahr hat sich der Buromarkt in Miinster jedoch von seiner schwa-
chen Seite gezeigt. Der Flachenumsatz hat sich nach drei Jahren mit einer deutlich
Uberdurchschnittlichen Marktaktivitat gegeniiber dem Vorjahreswert fast auf 42.000
Quadratmeter halbiert, weil es anders als im Vorjahr kaum zu gro3en Abschlissen
kam. Die Spitzenmiete ging leicht zurlick. Die Chancen sind aber nicht schlecht,
dass die Spitzenmiete im laufenden Jahr wieder zum Niveau von 2013 zurlckkehrt.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Biiroflachen legen langsamer als
die Biirobeschiftigung zu

Wird das laufende Jahr besser als

das schwache 2014?

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,0 2,0 21 2,1
BIP pro Kopf in Tausend Euro 39,3 39,7 40,3 40,9
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,5 1,2 1,4 1,6
Burobeschéaftigte in % ggu. Vorjahr 1,7 1,4 1,4 1,5
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 2,3 2,3 2,3 2,4
Burobestand in % ggu. Vorjahr 0,9 1,0 1,6 0,7
Leerstandsquote in % 5,0 51 5,0 5,0
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 13,0 / 55 13,7 / 6,0 13,5 / 6,0 13,7 / 6,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 4,0 / 4,8 54 / 9,1 -1,5 / 0,0 1,5 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien in Miinster

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Die Voraussetzungen fiir den Einzelhandel in Minster sind hervorragend. Die kauf-
kraftige Bevolkerung wachst dynamisch. Das Einzugsgebiet ist mit 1,5 Millionen
Menschen sehr grof3. Zudem wird eine Vielzahl von Touristen von der Studenten-
stadt mit ihrem mittelalterlichen Charme angezogen. Hinzu kommt das attraktive
Angebot, das sowohl konsumige 1A-Lagen mit hohem Filialisierungsgrad wie die
LudgeristraBe als auch inhabergefihrte und exklusivere Geschafte am Prinzipal-
markt umfasst. So konnte Minster in das Spitzenfeld der Shopping-Standorte auf-
steigen. Daraus resultiert eine Spitzenmiete von 170 Euro je Quadratmeter, die weit
Uber dem Durchschnitt der Oberzentren und vieler weitaus groRerer Stadte liegt.
Positiv ist auch die gute Integration der Minster Arkaden, des einzigen Einkaufs-
zentrums, in die City. Obwohl die Verkaufsflache in der Innenstadt tber die Jahre
relativ kraftig zugelegt hat, reicht das Angebot fur die grofle Nachfrage seitens der
Retailer nicht aus. Vor allem die Uberwiegend gesuchten grofReren Ladenflachen
sind in der Altstadt mit ihrer kleinteiligen Objektstruktur nur unzureichend vorhanden.
Dieses Missverhaltnis aus Angebot und Nachfrage wirkt sich auch positiv auf Rand-
lagen wie den Roggenmarkt aus. Das Hauptargument gegen einen weiteren Anstieg
der Spitzenmiete ist das schon sehr hohe Niveau. Einen groRen Sprung nach oben
erwarten wir in diesem Jahr nicht.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Miinster zadhlt zu Deutschlands fiih-
renden Shopping-Standorten

Die Spitzenmiete liegt weit tiber dem
Durchschnitt der Oberzentren

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.493 1.498 1.509 1.524
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggii. Vorjahr 0,2 0,4 0,7 0,9
Arbeitslosenquote (BA) in % 6,1 6,0 6,0 6,1
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 1,6 1,7 1,7 2,1
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,6 0,6 0,6 0,6
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 1,9 2,4 1,2 1,7
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 160 / 10,0 165 / 10,0 170 / 10,0 172 / 10,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 0,0 3,1 / 0,0 3,0 / 0,0 1,2 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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NURNBERG

Buroimmobilien in Niirnberg

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Nirnberg ist weit Uber die Grenzen Bayerns hinaus mit dem Christkindlesmarkt,
aber auch der Kaiserburg und der Spielwarenmesse bekannt. Weniger verbreitet ist,
dass die zweitgrote Stadt in Bayern mit ihren etwas mehr als 500.000 Einwohnern
wirtschaftlich sehr erfolgreich ist. Das ist vor allem deshalb bemerkenswert, weil die
Wirtschaft der Frankenmetropole in den vergangenen Jahrzehnten immer wieder
Ruckschlage durch groRe Unternehmenspleiten oder WerksschlieRungen verdauen
musste. Dazu zahlt die 2010 eingetretene Insolvenz von Arcandor/Quelle. 2007
musste der Arbeitsmarkt die SchlieRung des AEG-Werkes verkraften. Etwas langer
zurlck liegen der Arbeitsplatzabbau durch die Standortverkleinerung von MAN, die
Abwicklung von Grundig oder den Niedergang von Triumph-Adler.

Die Arbeitslosenquote konnte dank der positiven wirtschaftlichen Entwicklung spur-
bar sinken. Sie liegt mit weniger als 8 Prozent deutlich unter den 13 Prozent, die
noch vor zehn Jahren zu verzeichnen waren. Trotz der zuvor beschriebenen Belas-
tungen fir den Arbeitsmarkt legte die Beschaftigung mit 9 Prozent genauso kraftig
zu wie im Durchschnitt der zwdlf betrachteten Oberzentren. Im Rahmen des erfolg-
reichen Strukturwandels hat die Bedeutung von Maschinenbau, Elektrotechnik und
Druckindustrie abgenommen, wahrend sich IT, High-Tech, Energie- und Medizin-
technik zu den Zugpferden der Wirtschaft entwickelt haben. Zudem ist Nurnberg
aufgrund der hervorragenden Verkehrsanbindung ein erfolgreicher Logistikstandort.
Neben dem Autobahnanschluss uber A3, A6, A9 und A73 und der ICE-Anbindung
verfugt die Stadt Uber einen Flughafen mit Verbindungen zu verschiedenen europai-
schen Hauptstadten und einen Binnenhafen am Main-Donau-Kanal.

Positiv hat sich auch die Bedeutung als Wissenschaftsstandort mit der Friedrich-
Alexander-Universitat Erlangen-Nurnberg ausgewirkt. Andere gunstige Faktoren
sind die Bedeutung als Messestandort und der Tourismus, aber auch die hohe
Lebensqualitat, die das historische Stadtbild und viele Grinflachen bieten. So hat
sich die Stadt im Zentrum der 3,5 Millionen Einwohner umfassenden Metropolregion
Nurnberg zum begehrten Wohnort mit kraftig wachsender Bevolkerung entwickelt.
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Niirnberger Wirtschaft steht gut
da, trotz vieler Riickschlage

Vom Industrie zum
High Tech-Standort

Weitere Erfolgsfaktoren sind
die Universitat, die Messe,
der Tourismus und eine hohe
Lebensqualitat
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BUROFLACHE JE BUROBESCHAFTIGTEN IN QUADRATMETERN NURNBERG: ENTWICKLUNG BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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Die gtinstige Entwicklung des Wirtschaftsstandorts hat sich entsprechend positiv auf
den Blromarkt ausgewirkt. Die Zahl der Burobeschaftigten ist schneller als die Buro-
flache gestiegen, zumal leerstehende Flachen oft nicht die Vorstellungen der Nach-
frager erfiillen. So konnte die Bliromiete binnen zehn Jahren um 36 Prozent und
damit fast doppelt so schnell wie der Durchschnitt der Oberzentren zulegen. Bedingt
durch das ehemals niedrigere Ausgangsniveau entspricht die Spitzenmiete mit
13,20 Euro heute etwa der mittleren Spitzenmiete der Oberzentren. Das Leer-
standsniveau ging in den vergangenen Jahren leicht zuriick. Derzeit stehen 5,7 Pro-
zent der knapp 3,9 Millionen Quadratmeter Flache des Buromarkts leer. Der Fla-
chenumsatz fiel im vergangenen Jahr vergleichsweise niedrig aus und lag ein Viertel
unter dem 2013er Wert und ein Drittel unter dem Zehn-Jahres-Durchschnitt. Das ist
vor allem auf ausgebliebene sehr grolRe Abschlisse der Vorjahre — wie 2013 von
Datev und 2012 von der TeamBank — zurtickzufiihren. Das knappe Angebot an at-
traktiven Flachen hat die Aktivitdten der Entwickler belebt, zum Teil entstehen Biro-
objekte auch spekulativ. Das gesamte Volumen ist aber Gberschaubar, sodass sich
keine Angebotsiiberhange abzeichnen. Die Spitzenmiete kdnnte also auch im lau-
fenden Jahr leicht steigen. Mit dem Sidbahnhof-Areal verfugt die Stadt tGber grol3e
Flachenreserven, auf denen sich zukulnftige Projektenwicklungen realisieren lassen.

Biiromarkt entwickelt sich positiv,
attraktive Flachen sind aber knapp

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 1,5 1,5 1,6 1,6
BIP pro Kopf in Tausend Euro 45,1 45,4 46,0 46,5
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,4 0,7 11 1,3
Birobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 0,9 0,9 1,1 1,3
Angebot
Blirobestand in Millionen m? 3,8 3,8 3,9 3,9
Blrobestand in % ggu. Vorjahr 1,2 0,5 0,7 0,6
Leerstandsquote in % 6,2 5,8 57 57
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 12,0 6,3 13,0 / 6,8 13,2 / 6,8 13,4 / 6,8
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 0,0 8,3 / 7.9 1,5 / 0,0 1,4 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research

60



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2015

Handelsimmobilien in Niirnberg

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Nurnberg ist der fihrende Shopping-Standort im nérdlichen Bayern. Die hohe Zen-
tralitdtskennziffer von 130 spiegelt die grof3e die Attraktivitat wider. Ein Grund ist das
Kundenpotenzial aus dem groen Einzugsgebiet von rund 2 Millionen Menschen,
das noch vom hohen Touristenaufkommen verstarkt wird. Zudem ist die Kaufkraft in
Nurnberg uberdurchschnittlich. Die Altstadt bietet eine hohe Verweilqualitat und war-
tet mit einem attraktiven Rundlauf in den 1A-Lagen auf. Dabei weist die Karolinen-
stralle die héchsten Werte hinsichtlich Passantenfrequenz, Filialisierungsgrad und
Spitzenmiete auf. Letztere zog kraftig auf 140 Euro je Quadratmeter an. Denn die
hohe Verkaufsflachennachfrage kann bei weitem nicht vom Angebot gedeckt wer-
den, zumal die Fluktuation in der City gering ist. Mit dem City-Point ist lediglich ein
kleineres innerstadtisches Shopping-Center vorhanden. Auf3erhalb liegen das altere
Franken-Center und das gerade modernisierte Mercado. Angesichts der Stand-
ortstarke zeigen Projektentwickler groRes Interesse. Eine hohe Realisierungswahr-
scheinlichkeit haben das Sudstadt Carré — anstelle der ehemaligen Galeria Kaufhof
— und ein weiteres Shopping-Center auf dem Quelle-Areal. Auf kurze Sicht steht
aber keine groRere Verkaufsflachenerweiterung in den 1A-Lagen an, sodass das

Top-Einzelhandelsstandort im
nordlichen Bayern: grofRes

Einzugsgebiet, hohe Kaufkraft

und Tourismus

Spitzenmiete konnte 2015 erneut

knappe Angebot flr ein weiteres Mietplus sorgen konnte. zulegen
HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.473 1.486 1.500 1.515
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggi. Vorjahr 1,3 0,9 0,9 1,0
Arbeitslosenquote (BA) in % 7,7 7,9 7,6 7,3
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 2,3 2,1 1,7 1,5
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 1,3 1,3 1,3 1,3
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 8,1 0,4 0,7 0,6
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 130 / 14,0 135 / 14,0 140 / 15,0 143 / 15,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 4,0 / 0,0 3,8 / 0,0 3,7 / 71 2.1 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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STUTTGART

Biliroimmobilien

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Der kleinste Buromarkt unter den Top 7 zeigte sich erneut von seiner dynamischen
Seite. Der Flachenumsatz verfehlte zwar um 10 Prozent den sehr guten Vorjahres-
wert. Mit einer Vermietungsleistung von 230.000 Quadratmetern konnte aber den-
noch das bislang viertbeste Ergebnis erzielt werden. Der Zehn-Jahres-Durchschnitt
wurde um Uber 20 Prozent Ubertroffen. Zum guten Ergebnis haben einige GroRab-
schlusse beigetragen. Darunter sind Daimler mit 40.000 Quadratmetern und das
Land Baden-Wirttemberg mit 20.000 Quadratmetern. Das ohnehin niedrige
Leerstandsniveau konnte erneut leicht sinken und liegt damit nur noch einen Hauch
oberhalb von 5 Prozent. Die vergleichsweise niedrige Spitzenmiete stieg etwas an,
glich damit aber lediglich den Rickgang aus 2013 wieder aus. Eine kraftige Ange-
botsausweitung ist nicht in Sicht. Mit 65.000 Quadratmetern wird im laufenden Jahr
in etwa ein durchschnittliches Volumen fertiggestellt. Die Spitzenmiete kdnnte erneut
etwas zulegen und damit die Marke von 19 Euro je Quadratmeter tberspringen.

Erfreuliche Marktentwicklung im
ersten Halbjahr 2014

Spitzenmiete diirfte 2015 die

Marke von 19 Euro je Quadratmeter
libersprinaen

BUROIMMOBILIEN IN STUTTGART

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,0 2,0 1,9 1,8
BIP pro Kopf in Tausend Euro 54,2 54,7 55,3 56,1
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,7 0,9 1,2 1,4
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 1,3 1,0 1,6 1,4
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 71 71 7,2 7,2
Burobestand in % ggu. Vorjahr 0,4 0,6 0,7 0,7
Leerstandsquote in % 55 52 51 51
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 18,9 / 8,8 18,7 / 8,7 18,9 / 8,7 19,2 / 8,7
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 8,0 / 1.1 -1,1 / -1,1 1.1 / 0,0 1,6 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Der Einzelhandel in der sechstgréfiten deutschen Stadt profitiert von einem 2,5 Mil-
lionen Einwohner groRen und wirtschaftsstarken Einzugsgebiet, in dem viele erfolg-
reiche Unternehmen ihren Sitz haben. Die Kaufkraft ist Gberdurchschnittlich hoch.
Ahnlich wie in Miinchen und KélIn ist der Filialisierungsgrad etwas niedriger, was der
Angebotsvielfalt zugutekommt. Die hohe Attraktivitat als Einzelhandelsstandort
schlagt sich in einer guten 1A-Flachennachfrage nieder, die vom Angebot nicht ge-
deckt werden kann. Der Nachfrageliberhang sorgte aber nicht — wie an den Top-
Standorten insgesamt — fir einen starken Anstieg der Spitzenmiete. Das Plus Uber
funf Jahre erreicht mit 7 Prozent nur gut ein Drittel des Top-7-Durchschnitts. Mdgli-
cherweise haben sich hierbei die Querelen um Stuttgart 21 belastend ausgewirkt.
Der weitere Spielraum fiir Mietzuwachse diirfte zudem in diesem und den kommen-
den Jahren limitiert ausfallen. Der Grund: Drei grof3e Einzelhandelsprojekte werden
die Verkaufsflache in der City in relativ kurzer Zeit erheblich ausweiten. Das ist zum
einen das ,Gerber”, das im September eréffnet hat. Es ist mit 25.000 Quadratmetern
das kleinste der drei Projekte. Im Oktober folgte das weitaus grof3ere ,Milaneo” mit
43.000 Quadratmetern. 2016 steht dann noch das ,Dorotheen-Quartier” mit einer
direkten Anbindung an die Fullgangerzone und insgesamt 40.000 Quadratmetern
Flache fir Geschéfte, Restaurants, Bliros und Wohnungen an.

HANDELSIMMOBILIEN IN STUTTGART

Attraktiver Shopping-Standort in
einer wirtschaftsstarken Region

Drei groRe Einzelhandelsprojekte
limitieren in den kommenden Jahren

den Mietanstieg

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.677 1.693 1.713 1.732
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggi. Vorjahr 1,4 1,0 1,1 1.1
Arbeitslosenquote (BA) in % 5,6 6,2 57 58
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 2,1 2,0 1,8 1,7
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 1,0 1,0 1,0 11
Handelsflache in % ggu. Vorjahr -0,1 1,7 2,8 4,2
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 225 / 14,0 235 / 14,0 235 / 14,0 235 / 14,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 0,0 4.4 / 0,0 0,0 / 0,0 0,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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STANDORTE IM UBERBLICK

BUROIMMOBILIEN

Biiroflachenbestand Miete in Toplage Verdnderung Miete Leerstandsquote
Daten 2014 in Euro pro m? in % ggii. Vorjahr in %
n s
1.02‘2 2014 tigten 2013 2014 2015e 2013 2014 2015e 2013 2014 2015e
in % in m?

Augsburg 1.713 5,0 34,1 11,8 120 122 2,6 1,7 1,4 5,1 5,0 4,9
Bremen 3.416 13,2 34,6 129 125 127 0,8 -2,7 1,6 5,0 5,0 5,0
Darmstadt 1.872 16,9 38,3 13,0 13,0 13,2 1,6 0,0 1,4 4,3 4,3 42
Dresden 3.831 1,6 38,9 11,9 121 12,3 3,5 1,7 1,4 10,2 10,0 9,9
Essen 3.049 7,8 31,4 140 140 142 6,1 0,0 1,4 4,6 44 4,3
Hannover 4.232 6,2 33,5 140 142 144 0,0 1,4 1,4 5,1 5,0 5,0
Karlsruhe 2.727 74 35,0 12,5 12,7 129 0,0 1,6 1,6 2,1 2,1 2,1
Leipzig 4.139 19,3 49,3 123 125 126 2,1 2,0 1,0 126 120 11,9
Mainz 1.739 5,2 33,7 125 126 12,7 0,0 0,8 1,0 53 52 5,2
Mannheim 2.285 5,3 33,1 142 143 143 0,7 0,7 0,0 4,6 4,6 4,5
Minster 2.350 10,0 34,6 137 1355 137 54 -1,5 1,5 5,1 5,0 5,0
Nirnberg 3.869 5,4 34,1 130 132 134 8,3 1,5 1,4 5,8 5,7 57
Oberzentren 35.221 8,5 35,8 13,0 13,1 13,2 2,7 0,7 1,3 6,3 6,1 6,1
Berlin 17.610 2,0 34,7 225 230 235 2,3 2,2 2,2 8,0 7,9 7,9
Dusseldorf 7.593 11,7 38,7 250 245 248 6,4 -2,0 1,2 10,8 10,9 11,0
Frankfurt 12.379 13,2 44,9 350 350 357 6,1 0,0 2,0 125 122 122
Hamburg 13.841 7,7 34,1 240 250 255 0,0 4,2 2,0 7,6 7,5 7,5
Kéln 7.250 10,9 32,9 211 211 214 2,9 0,0 1,6 7,5 7,3 71
Miinchen 13.313 9,5 36,2 31,5 335 338 5,0 6,3 1,0 6,8 6,7 6,7
Stuttgart 7.153 54 39,6 187 189 192 -1,1 1,1 1,6 52 5,1 5,1
Top-Standorte 79.139 7,9 36,7 26,0 26,6 27,0 3,4 2,4 1,7 8,4 8,3 8,3

Quelle: BulwienGesa, Feri, eigene Berechnungen Prognose DZ BANK Research

Die Mittelwerte sind flichengewichtet
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Handelsflache

Miete in Toplage

Veranderung Miete

Einzelhandelsumsatz

Daten 2014 in Euro/m? in % ggii. Vorjahr in % ggii. Vorjahr
in 223: pro
1.000 2014 _Kopf 2013 2014 2015e 2013 2014 2015e 2013 2014 2015e
m? in % in m?

Augsburg 915 15,1 3,3 110 110 110 0,0 0,0 0,0 0,9 1,0 1,1
Bremen 1.508 271 2,8 125 125 127 4,2 0,0 1,6 1,9 1,8 2,3
Darmstadt 374 10,3 2,5 100 100 100 0,0 0,0 0,0 1,5 1,2 1,7
Dresden 1.058 38,0 2,0 105 110 110 0,0 4,8 0,0 2,4 1,6 1,5
Essen 859 20,6 1,5 110 110 112 4,8 0,0 1,8 0,8 0,9 1,5
Hannover 980 22,8 1,9 185 195 195 0,0 54 0,0 1,0 1,3 1,9
Karlsruhe 527 12,4 1,8 110 113 115 4,8 2,7 1,8 2,0 1,6 1,5
Leipzig 714 74,4 1,4 125 125 130 0,0 0,0 4,0 4,7 3,8 2,2
Mainz 502 25,0 25 110 114 116 0,0 3,6 1,8 2,7 2,4 2,6
Mannheim 770 18,7 2,6 140 145 145 3,7 3,6 0,0 1.1 1,2 1,8
Minster 607 39,9 2,0 165 170 172 3,1 3,0 1,2 1,7 1,7 2,1
Nirnberg 1.269 34,8 2,5 135 140 143 3,8 3,7 2,1 21 1,7 1,5
Oberzentren 10.081 27,6 21 128 132 133 2,2 2,6 1,1 1,8 1,6 1,8
Berlin 6.190 29,0 1,8 270 290 295 12,5 7.4 1,7 2,9 2,7 1,9
Dusseldorf 1.242 43,5 2,1 240 250 255 9,1 4,2 2,0 3,8 3.2 2,2
Frankfurt 1.524 36,2 2,2 280 290 295 57 3,6 1,7 2,2 1,9 2,2
Hamburg 2.961 26,9 1,7 260 275 280 6,1 58 1,8 2,9 2,9 2,6
Kéln 1.403 4,9 1,4 240 240 245 2,1 0,0 2,1 21 2,8 2,1
Miinchen 2.053 28,6 1,5 315 320 325 3,3 1,6 1,6 2,2 2,0 2,5
Stuttgart 1.017 26,2 1,7 235 235 235 4.4 0,0 0,0 2,0 1,8 1,7
Top-Standorte 16.389 27,5 1,7 268 280 285 7,8 4,7 1,7 2,6 2,6 2,2

Quelle: BulwienGesa, Feri, eigene Berechnungen, Prognose DZ BANK Research

Die Mittelwerte sind flachengewichtet

65



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2015

STRUKTURDATEN 2014
Einwohner Verfiigbares Ein- Arbeitslosen-
Einwohner 2004-2014 BIP BIP pro Kopf kommen pro Kopf quote
in 1.000 in % in Mio. Euro in Euro in Euro/Monat in %
Augsburg 276 5,6 11.440 41.376 1.307 6,6
Bremen 547 1.1 22.972 42.001 1.551 10,1
Darmstadt 150 9,7 7.578 50.649 1.5652 6,6
Dresden 529 11,8 15.417 29.116 1.257 8,5
Essen 567 2,4 21.359 37.690 1.428 12,3
Hannover 517 34 26.966 52.155 1.428 10,2
Karlsruhe 300 8,1 13.815 46.004 1.493 5,6
Leipzig 527 10,6 13.891 26.367 1.174 10,3
Mainz 204 10,0 7.892 38.656 1.445 6,4
Mannheim 297 4,4 14.663 49.332 1.316 6,0
Miinster 299 10,2 12.032 40.269 1.509 6,0
Nirnberg 498 52 22.911 45.965 1.500 7,6
Oberzentren 4.712 5,6 190.935 40.521 1.402 8,4
Berlin 3.421 6,2 86.945 25.415 1.244 11,2
Dusseldorf 598 52 41.590 69.559 1.708 8,8
Frankfurt 698 10,6 52.123 74.643 1.492 7.4
Hamburg 1.754 57 85.315 48.629 1.593 7,6
Kéln 1.033 7,2 42.616 41.266 1.497 9,7
Miinchen 1.408 14,4 75.008 53.264 1.893 52
Stuttgart 604 6,4 33.432 55.310 1.713 57
Top-Standorte 9.517 7,6 417.029 43.819 1.509 8,8

Quelle: Feri, BA, eigene Berechnungen
Die Mittelwerte sind flachengewichtet
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