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VORWORT

Als gewerbliche Immobilienbank der genossenschaftlichen FinanzGruppe untersuchen
wir regelmaBig die Markte, in denen wir aktiv sind, und vertffentlichen die Ergebnisse
in Immobilienmarktberichten. Aufgrund der groBen Nachfrage nach Gewerbeimmobilien
in Deutschland haben regionale Standorte in der Gunst der Anleger in den vergangenen
Jahren spurbar an Bedeutung gewonnen. Damit steigt aber auch der Bedarf an Markt-
daten zu diesen Stadten, um Chancen und Risiken besser beurteilen zu kénnen. Allerdings
lasst die Verflgbarkeit dieser Informationen oft noch zu wiinschen Gbrig.

Mit unserer dezentralen Ausrichtung und der engen Zusammenarbeit mit den Volksbanken
und Raiffeisenbanken kénnen wir dazu beitragen, diese Licke zu schlieBen. Deshalb ver-
offentlichen wir jeweils im Frahjahr eine Studie, die die Entwicklung in den Segmenten
Buro und Handel in zwolf bundesweiten Oberzentren — Augsburg, Bremen, Darmstadt,
Dresden, Essen, Hannover, Karlsruhe, Leipzig, Mannheim, Mainz, Minster und Nurnberg —
betrachtet. Die Ergebnisse werden mit den deutschen Metropolen verglichen. Mit 19 Stand-
orten und einer breiten regionalen Streuung stellt die Studie somit eine umfassende
Analyse des gewerblichen Immobilienmarkts dar.

Der vorliegende Marktbericht betrachtet die Entwicklung in den regionalen Immobilien-
zentren und belegt einmal mehr das Potenzial dieser Standorte in den Segmenten Biro
und Einzelhandel. Die Aussichten sind insgesamt gut. Angesichts einer glinstigen Beschaf-
tigungsentwicklung — in den vergangenen zehn Jahren hat die Anzahl der Erwerbstdtigen
doppelt so stark wie die Buroflache zugelegt — und einer hohen Flachennachfrage sind die
Spitzenmieten in den Oberzentren kraftig gestiegen. Das teilweise sehr hohe Niveau ist
gleichzeitig aber auch ursachlich fur einen verhalteneren Mietanstieg im laufenden Jahr.
Gleichwohl durfte die Nachfrage nach Buroflachen hoch bleiben. Diese Entwicklung zeigt
sich auch an den meisten regionalen Einzelhandelsmarkten. Oberzentren sind begehrt bei
Expansionsstrategien auf dem deutschen Markt, insofern sind attraktive Verkaufsflachen
in sehr guten Lagen besonders gefragt. Wie auf dem Biromarkt durfte sich das Miet-
wachstum angesichts des teilweise hohen Niveaus aber verlangsamen.

Der siebte Marktbericht ,Regionale Immobilienzentren” ergdnzt unsere Fachthemenreihe
zum ,,Immobilienmarkt Deutschland”, die wir jeweils im Herbst herausgeben. Zudem ana-
lysieren wir die gewerblichen Immobilienmarkte in einzelnen Bundeslandern. Fir 2016 ist
im Juni der Landesbericht fir Norddeutschland sowie im November fir Nordrhein-West-
falen vorgesehen. Eine Ubersicht aller Immobilienmarktberichte der DG HYP finden Sie im
Internet unter www.dghyp.de/unternehmen/markt-research.

Deutsche Genossenschafts-Hypothekenbank AG

Marz 2016
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BURO- UND HANDELSMIETEN ZIEHEN WEITER AN,
DIE DYNAMIK LASST ABER NACH

Buro und Einzelhandel sind die beiden bedeutendsten Segmente des gewerblichen
Immobilienmarkts. Die Metropolen stehen mit ihrer hohen Wirtschaftskraft sowie der
Bedeutung der groen und liquiden Immobilienméarkte meistens im Vordergrund. Da-
her gilt in Deutschland ebenso wie an den internationalen Immobilienméarkten, dass
sich ein groRer Teil der Investitionen in Gewerbeimmobilien auf relativ wenige Stadte
konzentriert. Deshalb wird die Marktentwicklung dieser Standorte oft als Gradmesser
fir den gesamten Immobilienmarkt herangezogen. Hierzulande fungieren die sieben
einwohnerstarksten Stadte in der Rolle als Top-Standort. Allerdings Ubersteigt hier die
Nachfrage nach Gewerbeimmobilien zunehmend das Angebot, sodass der Kreis der
in Frage kommenden Standorte immer mehr auf Stadte ,aus der zweiten Reihe® er-
weitert wird. Damit steigt aber auch der Bedarf an Informationen und Marktdaten zu
diesen Stadten, um Chancen und Risiken beurteilen zu kénnen. Hier setzt unser be-
reits in der siebten Auflage erscheinender Marktbericht zu regionalen Immobilien-
zentren an. Im Vordergrund stehen wie bisher 12 Oberzentren aus dem gesamten
Bundesgebiet. Die 7 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-Wirttemb.| Hamburg Hamburg
Hannover Niedersachsen Miinster Nordrhein-Westf. | Koéln Nordrhein-Westf.
Karlsruhe Baden-Waurttemb. Niirnberg Bayern Miinchen Bayern
Stuttgart Baden-Wiirttemb.

Im Anschluss an die zusammenfassende Darstellung der Marksegmente Biro und  Biiro und Einzelhandel:
Handel werden die einzelnen Standorte ab Seite 17 in alphabetischer Reihenfolge 12 Oberzentren und
betrachtet. Ab Seite 67 werden die Marktdaten im Uberblick tabellarisch dargestellt. 7 Top-Standorte

Biiroimmobilien: Leichter Mietanstieg und fortgesetzter Leerstandsabbau

Wirtschaftliches Umfeld fiir die Nachfrage nach Biiroflachen

Die solide konjunkturelle Lage und die positive Beschaftigungsentwicklung bildeten  Solide wirtschaftliche Entwicklung
im vergangenen Jahr wie schon 2014 ein stabiles Fundament fur den deutschen schafft gute Voraussetzungen fiir die
Buromarkt. Treiber fiir das 2015 um 1,7 Prozent gestiegene Bruttoinlandsprodukt wa-  Biliromarkte

ren die Konsumausgaben, die von steigenden Lohnen, aber auch ,externen®

Faktoren wie dem riicklaufigen Olpreis und der stark gestiegenen Einwanderung pro-

fitierten. Bei den Investitionen haben sich die Ausristungsinvestitionen gut entwickelt.

Dagegen waren die Bauinvestitionen keine Hilfe fur das Wirtschaftswachstum, weil

das Plus der Wohnbauinvestitionen von einem Minus im Gewerbebau fast vollstéandig

aufgezehrt wurde. Der Export litt unter der wirtschaftlichen Schwache wichtiger

Schwellenlander und wurde damit seiner friiheren Rolle als Wachstumsmotor nicht

gerecht. Die Beschaftigungsentwicklung konnte ihre anhaltende Aufwartsbewegung

auf hohem Niveau fortsetzen. Gegen Ende des vergangenen Jahres Ubersprang die
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saisonbereinigte Zahl der Beschaftigten die Marke von 43 Millionen. Die Arbeitslosen-
quote sank im Jahresdurchschnitt auf 6,4 Prozent ab.

KONJUNKTURPROGNOSE: GESAMTWIRTSCHAFTLICHES WACHSTUM DIE BESCHAFTIGUNGSENTWICKLUNG IST WEITER AUFWARTS
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Wir gehen davon aus, dass sich das gesamtwirtschaftliche Wachstum im laufenden Das gesamtwirtschaftliche Wachs-
Jahr mit einem Zuwachs des Bruttoinlandprodukts um 1,8 Prozent in etwa auf dem tum diirfte sich 2016 auf vergleich-
Niveau der beiden Vorjahre bewegt. Dabei bleiben die Einflussfaktoren weitgehend barem Niveau bewegen
unverandert. Wahrend die Voraussetzungen fiir ein kraftiges Plus der privaten, aber

auch der staatlichen Konsumausgaben gut sind, dirfte die Exportwirtschaft weiterhin

unter der Schwéache wichtiger Schwellenlander leiden. Trotz des insgesamt stabilen

Wirtschaftswachstums wird die Arbeitslosenquote in diesem Jahr etwas steigen. Das

ist aber vor allem auf eine zuwanderungsbedingte Ausweitung des Arbeitskraftean-

gebots zuriickzufihren. Denn 2016 werden die im vergangenen Jahr eingetroffenen

Flichtlinge verstarkt mit der Arbeitssuche beginnen.

IFO GESCHAFTSKLIMAINDEX IST IM JANUAR GESUNKEN ZEW-INDEX: RUCKSCHLAG BEI KONJUNKTURERWARTUNGEN
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Ob die Unternehmen auf die soliden Wachstumserwartungen und die voraussichtlich ~ Wirtschaftliche und politische
erneut steigende Beschéaftigtenzahl mit einer hohen Aktivitdt am Buromarkt reagieren, Unwégbarkeiten diirfte Unternehmen
ist fraglich. Denn die Entscheider werden neben der stabilen wirtschaftlichen Lage in  vorsichtig agieren lassen
Deutschland auch die Vielzahl internationaler Unwéagbarkeiten bertcksichtigen. Das

ist etwa die Unsicherheit Uber den Zustand der chinesischen Wirtschaft. Aber auch in

der Eurozone lauft es trotz der gewaltigen Liquiditat, die die EZB in die Finanzmarkte

pumpt, nicht richtig rund. Zudem droht der ,Brexit”, also das Ausscheiden GrofR3britan-

niens aus der Europaischen Union. Krisenherde kdnnen auch entstehen, wenn der

niedrige Olpreis Férderunternehmen und 8lproduzierende Lander weiter unter Druck

setzt. Diese Unsicherheit hat sich im ZEW-Index im Januar gezeigt. Wahrend sich die

konjunkturelle Lage immer noch auf einem hohen Niveau bewegt, haben sich die Kon-

junkturerwartungen eingetriibt. Ahnlich sieht es beim ifo Geschéftsklimaindex aus, der

im Januar Uberraschend stark gefallen ist, nachdem sich der Index schon im Vormo-

nat verschlechtert hatte. Auch hier ging es vor allem bei den Erwartungen bergab.

Biiromarkte zeigen sich in solider Verfassung

Der vorliegende Bericht betrachtet 19 Buromarkte mit einer kumulierten Blroflache Die 19 betrachteten Bliromarkte
von rund 110 Millionen Quadratmetern. Die Bandbreite reicht von Augsburg mit rund  kénnen als durchweg solide

1,4 Millionen Quadratmetern bis hin zum Berliner Bliromarkt mit 19 Millionen Qua- bezeichnet werden

dratmeter Biroflache. Die zwdlf regionalen Oberzentren kommen zusammen auf

30 Millionen Quadratmeter, wahrend die ,Dickschiffe des deutschen Biromarkts, die

sieben Top-Standorte, zusammen mit 80 Millionen Quadratmetern Uber fast dreimal

so viel Biroflache verfligen. Bei aller Unterschiedlichkeit aufgrund der jeweiligen

MarktgroRe und dem Standortcharakter eint die analysierten Markte ihre durchweg

solide Verfassung.

REGIONALE BUROMARKTE UND TOP-STANDORTE NACH GROSSE SEIT 10 JAHREN WERDEN BUROFLACHEN NUR NOCH VERHALTEN
ENTWICKELT
20 Flachen-Neuzugang in Prozent der gesamten Buroflache
18 Biroflache in Millionen Quadratmetern 2015 5
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Dafir sind vor allem zwei Entwicklungen verantwortlich. Wahrend die Beschaftigung Biiroflachen entstehen trotz

in den vergangenen Jahren stetig zunahm, hat sich die Biroflache kaum noch aus- eines leichten Anstiegs weiterhin
geweitet. Im Schlepptau der globalen Finanzmarktkrise fiel der Buroflachenneuzu- nur verhalten

gang sowohl in den Oberzentren als auch an den Top-Standorten auf ein historisch

niedriges Niveau. Weder die gunstige Beschaftigungsentwicklung noch die gute Bu-

roflachennachfrage haben bis heute zu einem Revival eines ausgepragten Blrobaus
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gefiihrt. Die Intensitat hat zwar zugenommen, auch werden wieder etwas haufiger
spekulative Projekte angegangen. Vom hohen Bauvolumen in den 1990er Jahren und
den ersten Jahren nach der Jahrtausendwende sind die Werte aber weit entfernt.

Damit hat sich die Schere, die sich in den 1990er Jahren durch einen hohen Flachen-
neuzugang bei einer gleichzeitig eher schwachen Entwicklung der Blirobeschaftigung
zu 6ffnen begann, bis heute wieder weitgehend geschlossen. So wuchs die Birofla-
che Uber alle 19 Standorte von 2005 bis 2015 um lediglich 7 Prozent, wahrend die
Zahl der Burobeschéftigten um Uber 16 Prozent zulegen konnte.

In den vergangenen zehn Jahren hat

die Beschiftigtenzahl doppelt so
stark wie die Biiroflache zugelegt
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Die anhaltende Buroflachennachfrage, die auf ein zunehmend knapperes Angebot
trifft, hat sich beim Abbau leer stehender Flachen splrbar bemerkbar gemacht. Damit
haben sich die Leerstandsquoten gegenuber ihren hohen Werten von 2005 bis heute
splrbar verringert. In den Oberzentren ist die Quote von knapp Uber 9 auf
aktuell rund 6 Prozent gesunken. An den Top-Standorten hat sie sich von Uber
10 auf 5,5 Prozent sogar fast halbiert. Das ist fiir die Top-Standorte das niedrigste
Leerstandsniveau seit 2001, in den Oberzentren wurden vergleichbar niedrige Werte
im Durchschnitt zuletzt Mitte der 1990er Jahre erreicht.

Zum Teil hat beim Abbau des Leerstands auch die Umwandlung von nicht mehr ver-
marktbaren Biroflachen in Wohnraum geholfen. Das ist deshalb guinstig, weil damit
insbesondere der Sockelleerstand, der fiir die Blirovermietung praktisch nicht mehr in
Frage kommt, reduziert wird. Ermdéglicht wird diese Umnutzung von den in praktisch
allen Grof3stadten kraftig gestiegenen Wohnungsmieten, die den teuren Umbau der
Burogebaude rentabel machen. Von Fall zu Fall kdnnten ungenutzte
Buroflachen auch helfen, die hdnderingend gesuchten Unterbringungsmoglichkeiten
fur Flichtlinge zu schaffen. Die Spannweite bei leer stehenden Buroflachen reicht von
knapp Uber 3 Prozent in Stuttgart und Minster bis in den unteren zweistelligen Bereich
in Frankfurt und Leipzig.

Der Abbau leer stehender
Biiroflachen hat sich weiter
fortgesetzt

Dank hoher Wohnungsmieten
rentiert sich zum Teil die
Umwandlung von Biiroflachen
in Wohnungen
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DIE LEERSTANDSQUOTE IST 2015 ERNEUT GESUNKEN NUR NOCH 2 STANDORTE SIND ZWEISTELLIG BEIM LEERSTAND
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Im vergangenen Jahr wurden an allen Standorten zusammen rund 3,7 Millionen Uber alle Standorte entsprach der
Quadratmeter Buroflachen vermietet, rund 3,4 Prozent des Flachenbestands. Das Flachenumsatz 2015 dem 10-Jahres-
entspricht in etwa dem Durchschnitt der vergangenen zehn Jahre. Der kumulierte FI&-  Durchschnitt

chenumsatz der Top-Standorte betragt rund 3 Millionen Quadratmeter, bei den Ober-

zentren sind es rund 700.000 Quadratmeter. Bezogen auf den Buroflachenbestand

ist der Abstand aber deutlich kleiner, im Mittel werden an den Top-Standorten 3,7

Prozent des Bestandes jahrlich vermietet, in den Oberzentren sind es etwa

2,6 Prozent. Mit einer Bandbreite von 1,5 Prozent in Karlsruhe und Mainz bis zu

4 Prozent in Frankfurt, Minchen und Dusseldorf wird deutlich, wie grof3 die Unter-

schiede in der Biromarktaktivitat ausfallen. Von diesen ,AusreilRern“ abgesehen liegt

der Flachenumsatz der meisten Standorte bei etwa 3 Prozent.

FLACHENUMSATZ DER OBERZENTREN UND TOP-STANDORTE HAT DIE BUROMARKTAKTIVITAT UNTERSCHEIDET SICH AN DEN STAND-
SICH ZULETZT GEGENLAUFIG ENTWICKELT ORTEN DEUTLICH
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Interessant ist, dass sich die Oberzentren und Top-Standorte in der jingeren Vergan- Flachenumsatz der Oberzentren
genheit in entgegengesetzte Richtung entwickelt haben. Wahrend der Flachenumsatz ~ und Top-Standorte hat sich zuletzt
in den Oberzentren in den letzten Jahren sank, waren die Werte an den Top-Stand-  gegenladufig entwickelt

orten im Durchschnitt stabil. 2015 konnten sie sogar noch etwas zulegen. Der Grund

fur die ricklaufige Entwicklung in den Oberzentren ist das Ausbleiben groRflachiger

Mietabschllisse, hinter denen sich oft der Bau einer neuen Unternehmenszentrale

verbirgt. Uber die Griinde, warum diese Aktivitdten 2014 und 2015 sichtbar nachge-

lassen haben, kann man nur spekulieren. Mdglicherweise haben die Unternehmen

die gute wirtschaftliche Entwicklung der vergangenen Jahre nach der vorangegange-

nen Krise als Anlass flr ein solches Projekt genommen, was zu einer gewissen

Haufung in den Vorjahren gefiihrt hatte.

Vor allem attraktive Biroflachen sind immer knapper geworden. Das zeigt der anhal- Der Anstieg der Spitzenmiete hat
tende Anstieg der Spitzenmiete. Allerdings sind die Mieter preissensibler geworden. sich 2015 verlangsamt

So hat sich die Mietdynamik an den Top-Standorten trotz des abnehmenden Flachen-

angebots weiter abgebremst. Nach einem Plus der Spitzenmiete von 1,9 Prozent in

2014 ging es im vergangenen Jahr im Durchschnitt der Top-Standorte nur noch mit

1,3 Prozent aufwarts. Noch geringer ist der Mietanstieg im Mittel der regionalen Ober-

zentren ausgefallen. Die Miete stieg 2015 mit einer Steigerung von

1 Prozent ebenso moderat wie schon 2014 an.

SPITZENMIETE BURO: DER ANSTIEG HAT SICH FORTGESETZT, ... ... ABER DAS TEMPO HAT NACHGELASSEN
Spitzenmiete in Euro je Quadratmeter 3 12 Spitzenmiete gegeniiber Vorjahr in %
16 30 8 —
15 28 4 -
) ~t
14 26 .,
0 —  ARR), — A’ﬁ el —.—.—.4:‘;“
13 24 f
4 _—— -
12 22
s o~
11 20 )
10 18 -12
9 —m—m——m————7——7—7—7 7777777 —m—— 16 -16
1995 2000 2005 2010 2015 1995 2000 2005 2010 2015
e Regional-12 (links) Top-7 (rechts) emfr Regional-12 Top-7
Quelle: BulwienGesa Quelle: BulwienGesa

Die Spitzenmieten reichten im vergangenen Jahr von etwa 12 Euro je Quadratmeter 2015 reichte die Spitzenmiete von
in Dresden bis zu 35 Euro je Quadratmeter in Frankfurt. Dabei sind erstklassige 12 bis 35 Euro je Quadratmeter
Buroflachen an den Top-Standorten im Durchschnitt doppelt so teuer wie in den Ober-

zentren. Innerhalb der beiden Marktsegmente ist die Spanne vom gunstigsten zum

teuersten Standort bei den Oberzentren viel kleiner als bei den Top-Standorten. Wah-

rend in Mannheim mit 15 Euro je Quadratmeter von Mietern eine im Vergleich zu

Dresden um 25 Prozent héhere Spitzenmiete verlangt wird, missen in Frankfurt ver-

glichen mit Stuttgart etwa 80 Prozent mehr aufgewendet werden. Beim Mietanstieg

Uber finf Jahre sind dagegen keine signifikanten Unterschiede zwischen den Ober-

zentren und den Top-Standorten zu erkennen. Seit 2010 zog die Spitzenmiete in den

Oberzentren im Durchschnitt um 12 Prozent, an den Top-Standorten um

13 Prozent.
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BEI DER MIETDYNAMIK UBER 5 JAHRE LIEGEN OBERZENTREN UND TOP-STANDORTE IN ETWA GLEICHAUF

Spitzenmiete 2015 in Euro je Quadratmeter ®Mietanstieg von 2010 bis 2015 in %
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Fazit Buromarkt und Prognose

Im Ruckblick werden die Vermieter von attraktiven Biroflachen das laufende Jahr
wohl als ganz ordentlich einstufen. Eine optimistischere Prognose ist trotz des knap-
pen Flachenangebots und dem fortgesetzten Beschéaftigungsaufbau aber nicht realis-
tisch. Das lasst sich aus den verhaltenen Geschéaftserwartungen ableiten, die fir eine
eher zurlickhaltende Vorgehensweise beim Abschluss langfristiger Mietvertrage
spricht. Nicht selten werden bestehende Mietvertrdge erst einmal prolongiert.
Wahrend das vor einigen Jahren glinstigere Mietniveau die Chance bot, sich hoch-
wertige Buroflachen in guter Lage bei attraktiven Konditionen zu sichern, ist das
Risiko derzeit eher gering, dass durch Abwarten giinstige Gelegenheiten verpasst
werden. Einerseits kommen wieder in zunehmendem Mafie neue Flachen auf den
Markt, andererseits dirften die Spitzenmieten ihr eher verhaltenes Anstiegsmomen-
tum beibehalten. Wir gehen unter dem Strich davon aus, dass die Spitzenmieten im
Jahresverlauf im Durchschnitt um rund 1 Prozent zulegen werden, wahrend sich die
Leerstande weiter abbauen. Die Entwicklung dirfte an Oberzentren und Top-Stand-
orten vergleichbar ausfallen.

BURO - PROGNOSE FUR DIE SPITZENMIETE UND DEN LEERSTAND

2014 2015 2016e
12 Oberzentren
Spitzenmiete in Euro/m? (ggu. Vorjahr in %) 13,2 (+1,0) 13,3 (+1,0) 13,5 (+1,2)
Leerstandsquote in % (ggu. Vorjahr in %-Punkten) 6,4 (-0,2) 6,3 (-0,1) 6,1(-0,2)
7 Top-Standorte
Spitzenmiete in Euro/m? (ggi. Vorjahr in %) 26,2 (+1,9) 26,5 (+1,3) 26,8 (+1,1)
Leerstandsquote in % (ggu. Vorjahr in %-Punkten) 6,8 (-0,9) 5,7 (-1,1) 5,4 (-0,3)
Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG alle Durchschnitte sind flachengewichtet

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

2016 diirften die Spitzenmieten mit
verhaltenem Tempo weiter anziehen
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Handelsimmobilien: Hohes Mietniveau dampft weiteren Anstieg

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland bietet dem Einzelhandel au- Der robuste Arbeitsmarkt ist das
Rergewohnlich glnstige Rahmenbedingungen. Das Fundament ist der robuste Fundament fiir die aktuelle Konsum-
Arbeitsmarkt. So schlagen sich etwa die gute Wettbewerbsfahigkeit der deutschen freude der Deutschen

Industrie und die mit der Agenda 2010 umgesetzten Arbeitsmarktreformen in einem

seit Jahren anhaltendem Anstieg der Beschaftigtenzahl und einer stark gefallenen

Arbeitslosenquote nieder. Diese hat sich binnen zehn Jahren von 12 auf etwas mehr

als 6 Prozent gut halbiert. Die Zahl der Arbeitslosen sank von Uber 5 auf rund

2,7 Millionen Menschen. Damit hat sich aber auch der Verhandlungsspielraum der

Gewerkschaften ausgeweitet, die nach einer Phase der Lohnzuriickhaltung ver-

gleichsweise hohe Tarifabschlisse durchsetzen konnten. Das starkt heute die Kauf-

kraft der Verbraucher, kann aber auf Dauer die Wettbewerbsfahigkeit der Unterneh-

men und damit die zukinftige Arbeitskraftenachfrage belasten.

Bei den Arbeitnehmern schlagt sich die Kombination aus niedriger Arbeitslosigkeit, Neben hohen realen Lohnzuwéachsen
soliden Lohnabschlissen und einer auf nahe Null gefallenen Inflationsrate in einem sparen die Haushalte bei Benzin,
hohen realen Einkommenszuwachs nieder. Gut sieht es auch bei den an Nullrunden  Diesel und Heizol

gewohnten Rentnern aus: Nach einem Plus von uber 2 Prozent im vergangenen Jahr

dirften die Bezige 2016 um deutlich mehr als 4 Prozent in West- und gut

5 Prozent in Ostdeutschland steigen - so kraftig wie seit 20 Jahren nicht mehr. Aber

die privaten Haushalte haben nicht nur mehr im Geldbeutel. Dank des niedrigen

Olpreises kénnen sie auch bei den Ausgaben fiir Benzin, Diesel und Heizdl sparen.

DER ARBEITSMARKT IST WEITERHIN IN GUTER VERFASSUNG SOLIDE LOHNZUWACHSE UND EINE NIEDRIGE INFLATION SORGEN
FUR HOHE REALE EINKOMMENSSTEIGERUNGEN

13 5 gegenuber Vorjahr in %

AL N oA
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g
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Arbeitslosenquote in % Verpraucherpreise Nominalléhne Realléhne
Quelle: Bundesbank Quelle: Thomson Reuters, Statistisches Bundesamt, DZ BANK AG

Die robuste Arbeitskraftenachfrage vermittelt zugleich Zuversicht fiir die eigene wirt- Das hohe Verbrauchervertrauen
schaftliche Lage. Das hohe Verbrauchervertrauen tragt dazu bei, dass die zusatzli- spiilt mehr Geld in die Ladenkassen
chen Ausgabenspielrdaume in hohem MafRe in den Konsum flieRen. Zudem senken

die niedrigen Zinsen die Attraktivitdt des Sparens. Das spiegelt der inflationsbereinigte

private Verbrauch wider, der im vergangenen Jahr um 1,9 Prozent zulegen konnte.

Fir das laufende Jahr erwarten wir mit 2 Prozent einen marginal héheren Zuwachs.
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DIE ENERGIEPREISE SIND KRAFTIG GESUNKEN DAS KONSUMKLIMA HALT SICH WEITERHIN AUF HOHEM NIVEAU
in Euro je 100 Liter 18
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Diesel — SUper Heizol GfK Konsumklima
Quelle: DG ECFIN Quelle: GfK

Fir gute Umsatze sorgen aber nicht nur die Kunden aus dem Einzugsgebiet der Ein-
zelhandelsstandorte. Dazu kommen noch Geschéftsreisende und in zunehmender
Zahl Stadtetouristen. Der steigende Trend bei Ankiinften und Ubernachtungen ist seit
Anfang der 1990er Jahre ungebrochen. In den GroRstidten stieg die Zahl der Uber-
nachtungen in der vergangenen Dekade um durchschnittlich 5 Prozent im Jahr. Vom
Konsum der Geschaftsreisenden und Touristen dirfte insbesondere der in diesem
Marktbericht betrachtete citynahe Einzelhandel profitieren.

Die guten Vorgaben schlagen sich sichtbar in den realisierten Einzelhandelsumsatzen
nieder. Diese wiesen 2015 mit 2,7 Prozent den héchsten Anstieg seit der Jahrtau-
sendwende auf. Daran dirften auch die im vergangenen Jahr in Deutschland einge-
troffenen rund eine Million Flichtlinge einen gewissen Anteil haben.

Der Umsatz mit Kunden aus dem
Umland wird von Jahr zu Jahr von
einer steigenden Gastezahl unter-
stiitzt

Anstieg der Einzelhandels-
umsaétze hat sich 2015 auf
2,7 Prozent beschleunigt

IMMER MEHR STI'-\DTE'[OURISTEN SORGEN FUR STEIGENDE EINZELHANDELSUMSATZE STEIGEN SO KRAFTIG WIE SELTEN ZUVOR
UMSATZE IM INNERSTADTISCHEN EINZELHANDEL
140 in Millionen Einzelhandelsumsatz ohne Kfz, Tankstellen und Apotheken ohne Mwst.
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Quelle: Statistisches Bundesamt Quelle: HDE
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Einzelhandelsflachen sind weiterhin stark gefragt

Seit dem neuen Jahrtausend flieRt nicht mehr der gesamte Einzelhandelsumsatz in
die Ladenkassen. Das erfolgreiche Online-Shopping sorgt fur kontinuierlich steigende
Umsatze im E-Commerce. Zuletzt entfielen darauf bei einem jahrlichen Wachstum
von Uber 10 Prozent rund 42 Milliarden Euro, fast ein Zehntel des gesamten Einzel-
handelsumsatzes. In Verbindung mit dessen zwischenzeitlich niedrigem Zuwachs
sind die an den Ladenkassen getatigten Umsatze heute nur marginal héher als im
Jahr 2000. Weil zugleich die Verkaufsflache spurbar zulegte, ist die Flachenprodukti-
vitét — der Umsatz in Euro je Quadratmeter Verkaufsflache — heute deutlich niedriger
als vor 15 Jahren. Seit dem Tief 2009 konnte sie sich aber wieder etwas erholen. Der
verlangsamte Aufbau von Einzelhandelsflachen bei einem beschleunigten Wachstum
des Einzelhandelsumsatzes hat dies ermdglicht.

Die Flachenproduktivitat hat

sich etwas erholt

DIE DEUTSCHE EINZELHANDELSFLACHE WACHST LANGSAMER FLACHENPRODUKTIVITAT STEIGT SEIT 2010 WIEDER AN
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125 460 3.800
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120 420 T 35600
400 . 3.500
15 380 3.400
360 3.300
110
340 3.200
105 320 3.100
300 3.000
2000 2003 2006 2009 2012 2015p
100 . E-commerce Umsatz in Mrd. Euro (links)
2000 2003 2008 2009 2012 2015p Einzelhandelsumsatz ohne E-commerce in Mrd. Euro (links)
B Einzelhandelsflache in Deutschland in Millionen Quadratmetern ==@==Umsatz je m? Verkaufsflache in Euro (rechts)
Quelle: HDE, Prognose DZ BANK AG Quelle: HDE, Prognose DZ BANK AG

Allerdings lassen sich diese Aussagen auf den citynahen Einzelhandel in GroRstad-
ten, der in diesem Marktbericht im Vordergrund steht, nur eingeschrankt tUbertragen.
Die Analyse macht aber deutlich, dass sich starke Shopping-Standorte in einem her-
ausfordernden Umfeld gut behaupten kénnen. Das trifft auf die Top-Standorte, aber
auch auf eine Reihe von Oberzentren zu. Deren erfreuliche Entwicklung Iasst sich an
steigenden Mieten und der oft weitgehend problemlosen Absorption neuer Einzelhan-
delsobjekte ablesen. Dabei kommt den Stadten der zum Teil kraftige Einwohnerzu-
wachs zugute. In 6 von 19 betrachteten Standorten legte die Bevolkerung binnen zehn
Jahren sogar um mehr als 10 Prozent zu. Lediglich in Essen ging sie leicht zurlck.
Aber auch in der Ruhrmetropole ist der riicklaufige Einwohnertrend gestoppt.

Trotz des Bevolkerungswachstums nahm die Verkaufsflache je Einwohner an fast al-
len Standorten — Ausnahmen sind Darmstadt und Koln — zu. Sie stieg von 2005 bis
2015 im Durchschnitt der Oberzentren von 1,8 auf 2,1 Quadratmeter, bei den Top-
Standorten weitete sie sich von 1,5 auf 1,7 Quadratmeter aus. Daraus sind aber keine
prazisen Ruckschllisse Uber den Ausbau der innerstadtischen Verkaufsflachen mog-
lich, die in der Regel einen Anteil von 15 bis 40 Prozent ausmachen. Die Vielzahl von
Projektentwicklungen in den 1A-Lagen in den letzten Jahren, insbesondere der Bau
der beliebten innerstadtischen Shopping-Center, legt den Schluss nahe, dass auch
die citynahen Verkaufsflachen oft ordentlich zugelegt haben.
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FAST UBERALL STEIGEN DIE EINWOHNERZAHLEN

Einwohnerentwicklung von 2005 bis 2015 in %

VERKAUFSFLACHE HAT UBERPROPORTIONAL ZUGELEGT

Einzelhandelsflache je Einwohner in m?
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Die Kaufkraft weist an den 19 Standorten eine gro3e Bandbreite auf. Minchen ist mit
einer Kaufkraftkennziffer von Gber 130 aber nicht nur im Ranking der betrachteten
19 Stadte fihrend, sondern nimmt auch den Spitzenplatz unter allen deutschen Grof3-
stadten ein. Die Schlusslichter im Rahmen dieses Berichts sind die drei in Ostdeutsch-
land gelegenen Standorte Berlin, Dresden und Leipzig, vor allem wegen des nach wie
vor unterdurchschnittlichen Einkommensniveaus in Ostdeutschland. Aber auch zwei
westdeutsche Stadte — Augsburg und Bremen — liegen ein gutes Stlick unter der bun-
desdurchschnittlichen Kaufkraftkennziffer von 100. Insgesamt fuihren bei der Kaufkraft
die Top-Standorte mit weitem Abstand vor den Oberzentren. Bei letzteren liegt Darm-
stadt mit einer Kaufkraftkennziffer von 108 vorne.

GROSSE BANDBREITE IN DER KAUFKRAFT: TOP-STANDORTE LIEGEN WEIT VORNE

140 Kaufkraftkennziffer 2015

130 B

120 -

110 5 =R I

Quelle: BulwienGesa

Gewinner im Einzelhandel sind die Innenstadte der Grofistadte und Metropolen.
Attraktive FulRgangerzonen und innerstadtische Einkaufszentren mit ihrer breiten Pro-
duktpalette, einem guten gastronomischen Angebot und einer hohen Aufenthaltsqua-
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litat haben es in den vergangenen Jahren immer besser geschafft, Kaufer anzuzie-
hen. Auch die in vielen Stadten entstandenen citynahen Shopping-Center haben ge-
holfen, die Wettbewerbsposition gegenliber peripheren Einkaufszentren oder benach-
barten Stadten zu verbessern. Zudem gelingt den Retailern mit der Kombination aus
Geschaften in den 1A-Lagen und Online-Shops, so genannte hybriden Vertriebsstruk-
turen, den beliebten Einkaufsbummel in der City und die Chancen im
E-Commerce zu verbinden. Selbst bei reinen Versandhandlern ist eine Tendenz er-
kennbar, auch vor Ort fir die Kunden préasent zu sein. Insgesamt fragen die Retailer
nach wie vor praktisch nur Flachen in den sehr guten Lagen nach. Das begrenzte
Angebot in den 1A-Lagen und die dort schon sehr hohen Mieten haben allerdings
dazu gefiihrt, dass das Interesse an gut gelegenen Seitenlagen, in die die Top-
Lagen verlangert werden kdnnen, wachst.

Aber nicht alle Stadte kdnnen gleichermalen profitieren. Im Einzelhandel konnten die
Top-Standorte mit ihrem Uberdurchschnittlichen Anstieg der Spitzenmiete den Ab-
stand zu den Oberzentren weiter ausbauen. Wahrend die Spitzenmiete der Top-
Standorte in den vergangen zehn Jahren um etwas mehr als 50 Prozent stieg, war
das Plus in den Oberzentren mit knapp tber 25 Prozent nur halb so groR3. Dass sich
die Schere zwischen den beiden Standortkategorien so weit gedffnet hat, ist auf ver-
schiedene Aspekte zurtickzufiihren: Die Top-Standorte punkten mit ihrer MarktgréR3e,
einer hohen Kaufkraft, gro3en Einzugsgebieten, vielen auslandischen Besuchern und
ihrem hoheren internationalen Bekanntheitsgrad. Damit bieten sie sich sowohl als
Testmarkte fur neue Einzelhandelskonzepte als auch als Einstieg in den deutschen
Markt von bislang nicht vertretenen Retailern an.

Attraktiv als Einzelhandelsstandorte sind aber auch die Oberzentren. Sie bieten sich
vor allem fiir Expansionsstrategien auf dem deutschen Markt an. Damit sind auch hier
Verkaufsflachen in den 1A-Lagen begehrt. Der im Durchschnitt hohe Mietabstand so-
wie die geringere Mietdynamik durften unter anderem auf der geringeren Kaufkraft
und der groReren Austauschbarkeit basieren. Wahrend es lediglich sieben Top-
Standorte gibt, sind im Bereich von 100.000 bis 600.000 Einwohnern rund zehnmal
so viele Stadte angesiedelt.

Top-Standorte sind im inner-

stadtischen Einzelhandel fiihrend

Oberzentren bieten sich fiir

Expansionsstrategien an

SPITZENMIETE DER TOP-STANDORTE ERREICHT FAST 300 EURO

Spitzenmiete in Euro je Quadratmeter

Miete Seitenlagen in Euro je Quadratmeter

DIE MIETENTWICKLUNG IN DEN SEITENLAGEN STAGNIERT
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Dass Oberzentren eine enorme Attraktivitat aufweisen kénnen, zeigen die hohen Spit- Aber auch Oberzentren kénnen
zenmieten, die in Mannheim, Minster und Hannover mit 155 Euro, 170 Euro bezie- eine hohe Attraktivitét fiir Retailer
hungsweise 200 Euro je Quadratmeter gezahlt werden. Der Abstand von Hannover aufweisen

als teuerstem Oberzentrum zu Stuttgart, dem guinstigsten Top-Standort, ist damit re-

lativ klein. Insgesamt ist der Abstand zwischen den Oberzentren mit einer durch-

schnittlichen Spitzenmiete von 135 Euro je Quadratmeter zu den Top-Standorten mit

292 Euro aber groB3. Im Vergleich zum Burobereich ist der Aufschlag der Top-Stand-

orte im Handel gréRer. Bei den Blromieten sind die Top-Standorte rund 100 Prozent

teurer als die Oberzentren, im Einzelhandel sind es 125 Prozent.

Der Grund ist die unterschiedliche Mietdynamik: Im Burobereich zeigen sich Uiber die  Im Einzelhandel ist die Spitzenmiete
gesamte Bandbreite der Spitzenmiete niedrige wie hohe Mietanstiege. Dagegen ist an den teuersten Standorten am
das Bild im Einzelhandel ,sortierter”. Die teuersten Standorte haben die héchsten An-  schnellsten gestiegen

stiege, wahrend die glinstigen Standorte die niedrigsten Wachstumsraten aufweisen.

So mussen sich nur die Oberzentren mit einer Spitzenmiete unterhalb des Durch-

schnitts der regionalen Standorte mit einem einstelligen kumulierten Mietwachstum

von 2010 bis 2015 zufrieden geben. Dagegen sind die Mieten an allen Standorten mit

einer Spitzenmiete oberhalb von 135 Euro je Quadratmeter zweistellig gewachsen.

EINZELHANDEL.: DIE SPITZENMIETE DER TEUERSTEN STANDORTE STEIGT AM SCHNELLSTEN

Spitzenmiete 2015 in Euro je Quadratmeter ®Mietanstieg von 2010 bis 2015 in %
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Quelle: BulwienGesa

Fazit Einzelhandelsimmobilien und Prognose

Die Innenstadte sind gefragt, die wirtschaftlichen Vorgaben fur den Einzelhandel gut.  Attraktive Shopping-Flachen bleiben
Damit werden sich auch im laufenden Jahr innerstédtische Verkaufsflachen in den gefragt, aber das hohe Mietniveau
1A-Lagen einer lebhaften Nachfrage erfreuen. Die Dynamik des Mietanstiegs diirfte  bremst das Anstiegstempo

aber weiter nachlassen, wodurch auch der Abstand zwischen den Top-Standorten

und den Oberzentren bei der Zuwachsrate der Spitzenmiete kleiner wird. Der Grund

fur die Verlangsamung ist jedoch nicht in einer nachlassenden Attraktivitat der Stand-

orte zu sehen. Die Griinde sind der Ausbau der Verkaufsflachen, vor allem aber das

an vielen Standorten schon stark gestiegene Mietniveau, das es immer schwieriger

macht, noch héhere Mieten durchzusetzen.
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Hinzu kommt, dass die wirtschaftliche Erholung in der Euro-Zone die relative Attrakti-
vitat der Standorte verandert. Deutschland entwickelt sich nach wie vor positiv, aber
inzwischen stehen auch andere Lander im Wéhrungsraum wie etwa Spanien oder die
Niederlande wieder besser da. Damit dirfte sich der Fokus der Retailer verbreitern.
Unter dem Strich erwarten wir im laufenden Jahr nur noch einen moderaten Anstieg
der Spitzenmieten mit einem Plus von knapp Uber 1 Prozent in den Oberzentren und
einem Zuwachs von 1,6 Prozent fiir die Top-Standorte.

HANDEL: ANSTIEG DER SPITZENMIETE HAT SICH VERLANGSAMT

Spitzenmiete gegeniiber Vorjahr in %
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HANDEL — PROGNOSE FUR DIE SPITZENMIETE
2014 2015 2016e

12 Oberzentren

Spitzenmiete in Euro/m? (ggu. Vorjahr in %) 131,6 (+2,6) 135,0 (+2,6)  136,5 (+1,1)

7 Top-Standorte

Spitzenmiete in Euro/m? (ggu. Vorjahr in %) 282,0 (+5,4) 292,4 (+3,7)  297,0 (+1,6)

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG alle Durchschnitte sind flachengewichtet

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

Das von den Rémern gegriindete Augsburg ist mit dem gut erhaltenen Stadtkern mit
Rathaus, Goldenem Saal und Fuggerei ein beliebtes Reiseziel. Augsburg ist heute
mit etwas mehr als 280.000 Einwohnern die drittgroRte Stadt Bayerns. Die Bevolke-
rungsentwicklung verlief aber langsamer als in den meisten anderen bayerischen
Oberzentren. Das ist die Folge eines tiefgreifenden Strukturwandels: Dieser resul-
tierte vor allem aus dem Niedergang der friiher bedeutenden Textilindustrie und dem
Abzug amerikanischer Streitkrafte in den 1990er Jahren. Aber auch danach hatte die
Wirtschaft mit Rickschlagen zu kampfen, etwa mit den Insolvenzen von Manroland
oder Walter Bau. Zudem soll das Traditionsunternehmen MAN vom Mehrheitsgesell-
schafter Volkswagen aufgespalten werden. Die Augsburger Unternehmensteile sollen
aber bestehen bleiben. In den letzten Jahren konnte die Wirtschaft aber wieder wach-
sen, das zeigt der recht kraftige Beschaftigungsanstieg. Dabei profitiert der Standort
von der 1970 gegriindeten Universitat und weiteren Forschungseinrichtungen. Die
Arbeitslosenquote ist mit 5,9 Prozent — Stand Dezember 2015 — aber noch deutlich
hdher als in Bayern insgesamt. Positiv ist die gute Verkehrsanbindung an die 60 Kilo-
meter entfernte Landeshauptstadt Minchen.

Buroimmobilien in Augsburg

Augsburg zahlt mit rund 1,4 Millionen Quadratmetern Biroflache zusammen mit
Darmstadt und Mainz zu den kleinen Birostandorten in diesem Bericht mit weniger
als 2 Millionen Quadratmetern Flache. Biirovermietung war in Augsburg bedingt durch
den Strukturwandel lange Zeit ein eher schwieriges Geschaft. Vor zehn Jahren er-
reichte die Spitzenmiete nicht einmal 10 Euro je Quadratmeter. Das hat sich dank der
wirtschaftlichen Erholung der letzten Jahre aber deutlich geéndert. Die
Buroflachennachfrage wie auch die Spitzenmiete haben spurbar zugelegt. Der
Mietanstieg seit 2005 ist mit Uber 35 Prozent der héchste in diesem Bericht, mit
aktuell etwas Uber 12 Euro je Quadratmeter ist die Spitzenmiete damit relativ dicht an
den Durchschnitt der regionalen Oberzentren herangeriickt. Gemessen an der GroRRe
der Stadt und der Nahe zur ,Boomtown* Miinchen ist sie allerdings immer noch ver-
gleichsweise niedrig.

Nach den langjahrigen Belastungen
aus dem Strukturwandel geht es
wirtschaftlich bergauf

Biiro: Trotz der Nahe zu Miinchen
ist Augsburg ein relativ giinstiger
Biirostandort

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE

ENTWICKLUNG BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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Neue Buroflachen sind in den vergangenen Jahren nur in geringem Umfang entstan-
den, Neuentwicklungen sind in der Regel eigennutzergetrieben. Dazu zahlt auch das
neue Entwicklungs- und Technologiezentrum des Robotik-Herstellers Kuka, der von
Gersthofen in das Augsburger Technologiezentrum umzieht. Dadurch stieg 2014 der
Buroflachenumsatz sprunghaft auf 36.000 Quadratmeter an. Im Regelfall werden da-
gegen nicht ganz 20.000 Quadratmeter im Jahr erreicht. Dass auch 2015 mit 22.000
Quadratmetern etwas besser als der Durchschnitt ausgefallen ist, liegt ebenfalls an
einem Grofabschluss: NCR ist vom bisher genutzten Hochhaus an der B17 in die
bisherige Zentrale von Weltbild gezogen. Das nun leer stehende NCR-Geb&ude ver-
groRert allerdings nicht den Bestand leer stehender Buroflachen, denn das veraltete
Birogebaude wird abgerissen. In der Zukunft durfte Augsburg einen wachsenden
Buroflachenbedarf haben. Daflr spricht der Ausbau als Wissenschafts- und Techno-
logiestandort. Flachen fiir zuklinftige Blroprojekte sind durch groBe ehemals milita-
risch genutzte Konversionsflachen ausreichend vorhanden. Das Mietniveau durfte im
Zuge der voraussichtlich steigenden Burobeschaftigung den allmahlichen Aufwarts-
trend der vergangenen Jahre fortsetzen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: Feri, BulwienGesa

Index 2000 = 100

Der Ausbau als Wissenschafts- und
Technologiestandort diirfte sich auf
den Biiromarkt positiv auswirken

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 1,9 1,9 1,9 1,9
BIP pro Kopf in Tausend Euro 41,0 411 41,4 41,8
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,7 0,2 0,6 1,0
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 0,3 0,7 0,8 1,3
Angebot
Blirobestand in Millionen m? 1,4 1,4 1,4 1,4
Blrobestand in % ggu. Vorjahr 0,7 0,2 1,7 0,8
Leerstandsquote in % 6,1 7,2 7,0 6,8
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 11,8 51 12,0 / 51 12,2 / 51 12,4 / 5,1
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 2,6 2,0 1,7 / 0,0 1,7 / 0,0 1,6 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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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 Gber 3 Quadratmetern je Einwohner einen hohen Bestand an Ein- Handel: Attraktiver Einzelhandels-
zelhandelsflachen, dem aber auch ein groRes Einzugsgebiet gegenlibersteht. AulBer-  standort mit Dauerbaustelle
dem zieht die Fuggerstadt viele Touristen an. Dennoch stagniert die Spitzenmiete

entgegen dem weit verbreiteten Aufwartstrend seit einigen Jahren, auch weil sich die

bis voraussichtlich 2020 anhaltende GroRRbaustelle des Nahverkehrsprojekts ,Augs-

burg City“ als Belastungsfaktor auswirkt. Langfristig wird die Fuligangerzone dadurch

aber aufgewertet. Einen dampfenden Einfluss hat auch die grof3e Verkaufsflache der

Innenstadt. Die Toplagen befinden sich in der Annastrale und der Blirgermeister-

Fischer-StralRe. 2015 kam es im Einzelhandel zu einige Veranderungen. Dabei han-

delt es sich zum einen um die Peek & Cloppenburg-Neuentwicklung im ehemaligen

Woolworth-Gebdude. Zum anderen hat Galeria Kaufhof den Standort aufgegeben.

Zukunftig wird die Immobilie von Schuh-Schmid genutzt. Das Fuggerstadt-Center, das

bislang dem zahlungsunfahigen Fonds DCM gehdrte, ist im Mai 2015 an Activum

Capital Management verkauft worden. 2016 soll das Center als ,Helio” wieder eroff-

nen. Das in die Jahre gekommene Schwabencenter soll ab 2017 umfassend revitali-

siert werden. Die Spitzenmiete dirfte nach dem im vergangenen Jahr erfolgten

Anstieg auf 115 Euro je Quadratmeter 2016 stabil bleiben.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.326 1.325 1.336 1.341
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggu. Vorjahr -0,8 0,0 0,8 0,4
Arbeitslosenquote in % 6,4 6,7 6,6 6,8
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 0,6 1,3 1,4 1,2
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,9 0,9 0,9 0,9
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 0,0 1,0 0,5 0,8
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 110 / 8,0 110 / 8,0 115 / 8,0 115 / 8,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 0,0 0,0 / 0,0 45 / 0,0 0,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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BERLIN

Biliroimmobilien in Berlin

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR
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Die gute Entwicklung des Berliner Bliromarkts setzt sich fort. 2014 und 2015 wurden
mit jeweils rund 700.000 Quadratmetern das 10-Jahres-Mittel von 580.000 Quadrat-
metern weit Ubertroffen. Dabei waren 60 Prozent der vermieteten Flachen kleiner als
2.500 Quadratmeter. Zum hohen Volumen im vergangenen Jahr haben aber auch
sieben Abschlisse mit mehr als 10.000 Quadratmetern beigetragen. Die groflte
Flache hat der Modeversender Zalando mit insgesamt etwa 55.000 Quadratmetern
gemietet. Ohnehin haben IT und E-Commerce einen groflen Anteil am Aufschwung
des Berliner Bilromarkts. Die Spitzenmiete konnte um mehr als 4 Prozent auf
24 Euro je Quadratmeter zulegen, wahrend sie an den Ubrigen Top-Standorten stag-
nierte. Auch der Leerstand nahm erneut ab, weil die Flachenfertigstellung begrenzt
ist. Das Volumen fiel zwar mit 270.000 Quadratmetern recht hoch aus, darin sind aber
auch 110.000 Quadratmeter fur die neue BND-Zentrale enthalten. Angesichts der
relativ wenigen in Bau befindlichen Biroflachen bleibt das Angebot knapp, wahrend
der Birobedarf in der ,Silicon City“ weiter wachsen dirfte. Wir erwarten fur das lau-
fende Jahr einen erneuten leichten Rickgang der schon sehr niedrigen Leerstands-
quote und ein Plus der Spitzenmiete von etwa 2 Prozent.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

Biiromarkt der Silicon City zeigt
sich 2015 weiter dynamisch

Spitzenmiete diirfte 2016 um

2 Prozent zulegen

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 1,9 1,6 1,5 1,5
BIP pro Kopf in Tausend Euro 25,2 25,3 25,5 25,8
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,5 0,2 0,9 1,1
Burobeschéftigte in % ggu. Vorjahr 2,1 1,3 1,4 1,5
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 18,6 18,7 19,0 19,1
Blrobestand in % ggu. Vorjahr 0,5 0,6 1.1 0,8
Leerstandsquote in % 55 5,0 3,9 3,7
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 22,5 / 7,5 23,0 / 8,0 24,0 / 9,0 24,5 / 9,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 2,3 / 10,3 2,2 / 6,7 4,3 / 12,5 2.1 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

20



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2016

Handelsimmobilien in Berlin

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Berlin hat sich als Shopping-Standort hervorragend entwickelt. Die Spitzenmiete ist
binnen zehn Jahren mit 70 Prozent viel starker als an den anderen Top-Standorten
gestiegen. Daflir sind mehrere Ursachen verantwortlich: Deutschlands wirtschaftliche
Starke hat die Stadt international starker in den Fokus gertickt. Hinzu kommen der
Aufschwung der Berliner Wirtschaft sowie ein hohes und weiter wachsendes Besu-
cheraufkommen. Durch die GroRRe und Bedeutung des Marktes fungiert Berlin aufler-
dem als Testmarkt flir neue Handelskonzepte. Entsprechend grof} ist das Interesse
der Retailer, was sich auch in erheblichen Einzelhandelsinvestitionen niederschlagt.
So verfluigt die Stadt mit der im September 2014 er6ffneten LP12 Mall of Berlin mit
270 Geschaften Uber das grofite innerstédtische Einkaufszentrum in Europa. Dass
Berlin nicht in den Top 10 der am starksten frequentierten deutschen Einkaufsmeilen
zu finden ist, hangt mit den im Stadtgebiet verteilten Einkaufslagen zusammen. Im
Zuge der guten Nachfrage kdnnen sich auch trendige Lagen wie der Hackesche Markt
in Richtung 1A-Lage entwickeln. Die hdchsten Mieten betreffen aber die Konsumlage
TauentzienstralRe als Verlangerung des Ku'damms, in der inzwischen 300 Euro je
Quadratmeter erreicht wurden. Damit dirfte die Zahlungsbereitschaft der Flachen-
nachfrager aber auch zu einem guten Teil ausgereizt sein. Die Spitzenmiete konnte
allenfalls noch leicht zulegen.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Shopping-Standort Berlin hat
sich sehr gut entwickelt

Testmarkt fiir Neuauftritte im
deutschen Einzelhandel

Nach dynamischem Mietzuwachs
diirfte der Anstieg abflachen

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.253 1.267 1.281 1.293
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggi. Vorjahr 0,9 1,1 1,1 1,0
Arbeitslosenquote in % 1,7 111 10,8 111
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 2,6 2,9 2,0 1,4
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 6,1 6,2 6,3 6,5
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 1,7 2,1 2,1 2,4
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 270 / 14,0 290 / 14,0 300 / 14,5 305 / 14,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 12,5 / 0,0 7,4 / 0,0 3,4 / 3,6 1,7 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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BREMEN

Die Hansestadt Bremen bildet mit dem 60 Kilometer entfernten Bremerhaven das fla- Wirtschaftliches Zentrum im
chen- und einwohnermafig kleinste Bundesland. Zusammen mit dem niederséchsi- Nordwesten Deutschlands
schen Oldenburg ist Bremen das Zentrum einer Metropolregion mit 1,2 Millionen Men-
schen. Bremen selbst liegt mit 550.000 Einwohnern, etwa gleichauf mit Dresden und
Leipzig, auf Platz 10 der groRten deutschen Stadte. Die Einwohnerentwicklung er-
reicht aber bei weitem nicht die Dynamik der beiden ostdeutschen Metropolen. Bre-
mens Einwohnerzahl ist binnen zehn Jahren nur um 2 Prozent gewachsen, von den
in diesem Bericht betrachteten Stadten schneidet lediglich Essen noch schlechter ab.
Das liberrascht ein wenig, denn Bremen ist das wirtschaftliche und kulturelle Zentrum
im Nordwesten und bietet eine hohe Lebensqualitat. Zudem hat die Bremer Wirtschaft
die Folgen des Strukturwandels im Schiffbau und in der Stahlindustrie Gberwunden,
wenngleich die Arbeitslosenquote flr eine westdeutsche GroRstadt — im Dezember
2015 waren es 9,5 Prozent — immer noch recht hoch ausfallt.

Die hohe Arbeitslosenquote spiegelt
den wirtschaftlichen Umbruch wider

Im Zuge einer erfolgreichen Wirtschaftspolitik wendete sich das Blatt. Vor alleminden  Bremer Wirtschaft ist heute
Sektoren Fahrzeugbau, Luft- und Raumfahrttechnik, Nahrungs- und Genussmittel, breit aufgestellt
Biotechnologie und Logistik haben sich viele Unternehmen fiir den Standort Bremen

entschieden. Ein Pluspunkt ist die hervorragende Verkehrsanbindung Uber Strale,

Bahn, Seehafen und internationalen Flugplatz. Die Entwicklung zum Technologie-

standort profitierte von Kooperationen mit der Universitat Bremen. Ein zunehmend

bedeutendes Standbein fiir die Hafenstadt ist der Tourismus mit fast 2 Millionen Uber-

nachtungen im Jahr, ein Zuwachs um zwei Drittel in zehn Jahren. Die 2004 erfolgte

Aufnahme von Rathaus und Rolandsfigur in die UNESCO-Welterbeliste dirfte diese

Entwicklung geférdert haben.

Bliroimmobilien in Bremen

Mit 2,6 Millionen Quadratmetern Biroflache ist Bremen gemessen an der Einwohner- Bezogen auf die Einwohnerzahl ist
zahl ein eher kleinerer Blrostandort, was auf die industrielle Pragung der Stadt zu-  ger Biiromarkt relativ klein
rickgehen dirfte. So ist der Beschéaftigtenanteil im verarbeitenden Gewerbe mit rund

20 Prozent uberdurchschnittlich hoch. Die Zahl der Burobeschaftigten stieg in der zu-

rickliegenden Dekade spirbar um 15 Prozent an. Die Ausweitung der Biroflachen

mit einem Plus von 12 Prozent nicht ganz so kréaftig.

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE ENTWICKLUNG BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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ZeitgemaRe Biiroflachen sind in der
Bremer City kaum vorhanden

Moderne Biroflachen sind in der Innenstadt in den vergangenen Jahren kaum noch
entstanden. Ein groRer Teil der Blirogebaude ist tberaltert und erfillt nicht mehr die
Anspriche der Nachfrager. Die Uberwiegende Zahl der jingeren Buroprojekte ist da-
gegen in der Peripherie wie der Uberseestadt entstanden. Hier finden Nachfrager ins-
besondere die gewiinschten attraktiven Buroflachen. Demzufolge ist hier das Mietni-
veau auch hoher als in der City. 2015 war ein schwaches Jahr flir den Bremer Bliro-
markt. Mit einem Biroflachenumsatz von 54.000 Quadratmetern wurde das
schwachste Jahr seit der Jahrtausendwende verzeichnet. Damit hat die Vermietungs-
leistung nur rund zwei Drittel des 10-jahrigen Durchschnitts erreicht. Mieter der beiden
grofRten Abschlisse mit 6.000 und 4.500 Quadratmetern war jeweils die
offentliche Verwaltung. Als Spitzenmiete werden wie im Vorjahr 12,50 Euro je Qua-
dratmeter gezahlt. 2013, dem umsatzstarksten Jahr seit 2007, waren es dagegen fast
13 Euro je Quadratmeter. Die Leerstandsquote konnte im vergangenen Jahr trotz der
niedrigen Mietumsatze noch etwa auf 4,5 Prozent sinken. Allerdings ist wie im Vorjahr
nur ein Uberschaubares Volumen an Buroflachen fertiggestellt worden. Das sieht im
laufenden Jahr mit rund 75.000 Quadratmetern, rund das Dreifache des Vorjahres,
etwas anders aus. Wir erwarten, dass sowohl die Leerstandsquote als auch die Spit-

2015 war ein schwaches Jahr fiir den
Bremer Biiromarkt

Spitzenmiete diirfte 2016 erneut

zenmiete im Wesentlichen stabil bleiben werden. stabil bleiben
BUROIMMOBILIEN PROGNOSE
2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,3 2,2 2,2 2,2
BIP pro Kopf in Tausend Euro 41,2 41,8 42,6 43,4
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,8 1,7 1,9 1,9
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 0,9 1,3 1,2 1,0
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 2,5 2,6 2,6 2,6
Blirobestand in % ggu. Vorjahr 1,1 0,7 0,9 0,7
Leerstandsquote in % 4.6 4.7 4.5 4,3
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 12,9 / 5,8 12,5 / 6,5 12,5 / 6,7 12,6 / 6,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,8 / 0,0 -2,7 / 12,1 0,0 / 3,1 0,8 / -3,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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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 fir den Bremer Einzelhandel sind gut. Der Shopping-Standort  Innerstédtischer Einzelhandel leidet
verfugt Uber ein groRes Einzugsgebiet, die einzige nennenswerte Konkurrenz ist das  unter peripheren Einkaufszentren
viel kleinere Oldenburg. Hinzu kommt ein hohes Besucheraufkommen. Allerdings und der zu geringen Verkaufsflache
bleibt der innerstadtische Einzelhandel hinter dem eigentlichen Potenzial des Stan-

dortes zuriick. Zum einen ist Bremen von einer Vielzahl peripherer Einkaufszentren

wie Waterfront, Roland-Center oder Weserpark umgeben. Zum anderen mangelt es

in der City an attraktiven Verkaufsflachen. Filialisten, die groRe Flachen fiir ihre Ge-

schéafte suchen, werden hier nur schwer flindig. Zur Aufwertung der Innenstadt als

Shopping-Standort sollte das Flachenangebot ausgeweitet werden. Dafir hat die

Stadt 2013 den Lloydhof erworben, damit dort das 25.000 Quadratmeter groR3e ,,City

Center” entstehen kann. Das Projekt wird aber erst einmal nicht verwirklicht, der Cen-

terentwickler Sonae Sierra hat einen Rulckzieher gemacht. Als Griinde werden die

peripheren ECE-Center, Baukomplikationen durch Versorgungsleitungen im Boden

sowie der Verkauf von Kaufhof an Hudson’s Bay angefuhrt. Nun werden Alternativen

gesucht, die das innerstadtische Flachenangebot verbessern kénnen. Trotz aller

Schwierigkeiten ist Bremen ein gefragter Standort. Es gibt erfreuliche Entwicklungen Spitzenmiete hat noch Luft

in den Seitenlagen der 1A-Lagen. Und die Spitzenmiete konnte 2015 auf 130 Euro nach oben
anziehen. Im laufenden Jahr kdnnte es erneutes ein Plus geben.
HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE
2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.477 1.490 1.508 1.523
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggi. Vorjahr 0,6 0,9 1,2 1,0
Arbeitslosenquote in % 10,4 10,1 10,1 10,4
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 1,9 2,0 1,7 2,1
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 1,5 1,5 1,5 1,6
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 3,0 2,7 2,6 2,2
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 125 / 10,0 125 / 10,0 130 / 10,0 133 / 10,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 4,2 / 0,0 0,0 / 0,0 4,0 / 0,0 2,3 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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DARMSTADT

Darmstadt ist mit etwas mehr als 150.000 Einwohnern die kleinste Stadt in diesem
Bericht. Die Stadt, die den Titel Wissenschaftsstadt tragt, sollte aber trotz der gerin-
geren GroRe als Wirtschaftsstandort nicht unterschatzt werden. Sie profitiert von der
guten Verkehrsanbindung und der Lage am slidlichen Rand des wirtschaftsstarken
RheinMain-Gebiets. Die Kernbranchen der Darmstadter Wirtschaft sind IT,
Chemie/Pharma, Maschinenbau und Kosmetik, in denen eine Reihe bedeutender Un-
ternehmen in Darmstadt anséassig ist: Das gréte Unternehmen ist der Chemie- und
Pharmakonzern Merck, der 2015 mit der 17 Milliarden US-Dollar schweren Uber-
nahme des Laborausristers Sigma-Aldrich Schlagzeilen gemacht hat. Weitere Bei-
spiele sind der Maschinenbauer Carl Schenck, das Spezialchemieunternehmen
Evonik/R6hm, die Software AG oder die Telekom. 2016 kehrt zudem der Haarkosme-
tikhersteller Wella mit 1.000 Mitarbeitern zurlick nach Darmstadt. Eine Vielzahl von
Startups ist zudem im Technologie- und Innovationszentrum der Universitat angesie-
delt. An der Technischen Universitat und den weiteren Hochschulen sind zusammen-
genommen Uber 30.000 Studenten eingeschrieben. Aulerdem verfliigt Darmstadt
Uber diverse Forschungseinrichtungen wie das Raumflugkontrollzentrum ESOC, das
unter anderem flir den Betrieb der ESA-Satelliten verantwortlich ist, oder die im Bau
befindliche internationale Teilchenbeschleunigeranlage ,FAIR". Die Arbeitslosen-
quote ist mit 6,1 Prozent im Dezember 2015 fir eine GroR3stadt niedrig.

Die Kombination aus Wissenschaftsstandort, wirtschaftlichem Erfolg und Lebensqua-
litat hat sich herumgesprochen. Im Ranking der Schwarmstadte — Stadte, die stark
Berufseinsteiger anziehen — liegt Darmstadt auf Platz finf hinter Miinchen, Leipzig,
Frankfurt und Heidelberg. Der Zuzug sorgt fiir eine dynamische Entwicklung der
Darmstadter Bevdlkerung. Binnen zehn Jahren ist die Einwohnerzahl in der Stadt, die
als Zentrum des Jugendstils gilt, um mehr als 10 Prozent gestiegen.

Biiroimmobilien in Darmstadt

Aufgrund der wirtschaftlichen Bedeutung und der groRen Zahl wissenschaftlicher Ein-
richtungen verfligt Darmstadt tber 1,6 Millionen Quadratmeter Blroflache, mehr als
das einwohnermafig fast doppelte so groRe Augsburg. Der Bedarf an Buroarbeits-

Relativ kleiner, aber bedeutender

Wirtschaftsstandort

Darmstadt ist eine Schwarmstadt

Kleiner Standort mit relativ hohem

Biiroflachenbestand

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE

ENTWICKLUNG BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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platzen hat in den vergangenen zehn Jahren fir einen kraftigen Ausbau der Biirofla-
chen mit einem Zuwachs von 13 Prozent gesorgt. Die Zahl der Blrobeschaftigten hat
im gleichen Umfang zugelegt. Die Leerstandsquote lag in den vergangenen Jahren
bei etwa 5 Prozent. Im zurlickliegenden Jahr stieg sie allerdings etwas an, was auf
den hohen Neuzugang von insgesamt 40.000 Quadratmetern Buroflache im Jahr
2014 zurlckzufihren sein dirfte. Da im abgelaufenen Jahr aber kaum Flachen fertig-
gestellt wurden, sollte die Quote wieder sinken.

Der Biroflachenumsatz lag 2015 mit 45.000 Quadratmetern im Rahmen des langjéh-
rigen Durchschnitts. Dennoch hielten sich die Marktaktivitaten in Grenzen, denn im
Volumen sind allein 20.000 Quadratmeter von Wella und 8.500 Quadratmeter von
Merck enthalten. Der deutlich hdhere Wert des Vorjahres kam dagegen mit nur weni-
gen grolReren Abschlissen zustande. Die Spitzenmiete liegt seit 2013 stabil bei
13 Euro je Quadratmeter, was in Relation zur StandortgroRe als verhaltnismaRig hoch
einzuschatzen ist. Damit ist das Potenzial flir ausgepragte Mietanstiege trotz der
guten Aussichten fiir den Standort tiberschaubar. Raum fiir weitere Bliroprojekte ist
dank ehemals militarisch genutzter Konversionsflachen vorhanden.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: Feri, BulwienGesa

Index 2000 = 100

Stabiler Biirostandort mit

Zukunftspotenzial

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,0 2,0 2,0 2,0
BIP pro Kopf in Tausend Euro 50,0 50,4 51,0 51,7
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,7 0,7 1.1 1,3
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 0,9 0,9 1,2 1,5
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 1,6 1,6 1,6 1,6
Blirobestand in % ggu. Vorjahr 0,4 2,1 0,1 0,7
Leerstandsquote in % 4,8 4,4 6,3 5,7
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 13,0 / 7,5 13,0 / 7,5 13,0 / 7,5 13,2 / 7,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 1,6 / 0,0 0,0 / 0,0 0,0 / 0,0 1,5 / 0,0

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

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
350 3,0

wmpus Darmstadt el Regional-12 e Frankfurt 28 == Darmstadt e=fll==Regional-12 ey Frankfurt
300 ’

2,6
250 2,4

2,2
200

2,0
150 1,8

l—.—._._._.—I—I—'-"'_._._._.-. 1,6
100
14

50 - T T T T T T T T T T T T T T ] 1,2 T T T T T T T T T T T T T T !
2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2001 2004 2007 2010 2013 2016e
Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG Quelle: Feri

Das groRRe eher siudlich von Darmstadt gelegene Einzugsgebiet mit Gber 600.000
Menschen und die hohe Kaufkraft in der wirtschaftsstarken Stadt sind gute Voraus-
setzungen fir den Einzelhandel. Die Innenstadt ist zudem ein attraktiver Shopping-
Standort mit einem breiten Sortiment, einem guten gastronomischen Angebot und
kurzen Wegen. Die beiden 1A-Lagen Schuchardstrafle und Ernst-Ludwig-Strale
werden von zwei innerstadtischen Shopping-Centern, dem Luisen-Center und dem
CITY CARREE, sowie der Ende 2015 nach Renovierung wieder eroffneten Markthalle
erganzt. Die relative Starke der City manifestiert sich in einem sehr hohen Umsatzan-
teil der Innenstadt von Gber 40 Prozent in Relation zum gesamten Einzelhandelsum-
satz. Entsprechend grof} ist das Interesse der Retailer. Mietabschliisse werden jedoch
erschwert, weil die Fluktuation in der City gering ist. Im Gegensatz zur Darmstadter
City leidet das 2009 erdéffnete periphere Shopping-Center Loop5 unter einer zu gerin-
gen Kundenfrequenz. Ob die hohen Erwartungen an die im Herbst 2015 in das Loop5
eingezogene Billigmodekette Primark gerechtfertigt sind, bleibt abzuwarten. Der
Druck durch die periphere Center-Konkurrenz auf die Mieten in der City wird dadurch
aber nicht geringer. Damit durfte die Spitzenmiete den seit Jahren stabilen Wert von
100 Euro je Quadratmeter auch im laufenden Jahr beibehalten.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Darmstadt ist als Shopping-Standort
im Siiden des RheinMain-Gebiets
bestens positioniert

Loop5 belastet weiterhin die Spitzen-
miete in der Darmstéadter City

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.455 1.469 1.495 1.513
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,3 0,9 1,8 1,2
Arbeitslosenquote in % 6,6 6,7 6,5 6,7
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 1,4 1,4 1,4 1,7
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,4 0,4 0,4 0,4
Handelsflache in % ggu. Vorjahr -0,2 0,4 0,4 0,3
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 100 / 11,0 100 / 11,0 100 / 11,0 100 / 11,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / -8,3 0,0 / 0,0 0,0 / 0,0 0,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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DRESDEN

Dresden hat sich nach der Wiedervereinigung sehr positiv entwickelt. Das gilt fur die
Rolle der sachsischen Landeshauptstadt als Zentrum flir Wirtschaft und Verwaltung,
insbesondere aber fir einen der ,Hotspots* des deutschen Stadtetourismus. Letzteres
ist auf das historische Stadtbild mit vielen Bauten der Renaissance und des
Barock und natirlich der wieder aufgebauten Frauenkirche zurlickzufiihren. Dadurch
konnte sich die Zahl der jahrlichen Ubernachtungen gegeniiber der Jahrtausend-
wende auf rund 4,5 Millionen gut verdoppeln. Auch die Bevolkerung ist in der vergan-
genen Dekade um mehr als 10 Prozent kraftig gestiegen. Mit rund 540.000 Einwoh-
nern muss sich die Hauptstadt Sachsens allerdings auf dem dritten Platz der ostdeut-
schen Stadte hinter dem noch schneller wachsenden Leipzig einordnen.

Im Zuge der erfreulichen wirtschaftlichen Entwicklung sank die Arbeitslosenquote auf
7,4 Prozent im Dezember 2015, weniger als in vielen westdeutschen GroR3stadten wie
etwa Bremen, Essen oder Hannover. Als Landeshauptstadt ist der 6ffentliche Dienst
ein wichtiger Arbeitgeber. Darliber hinaus sorgen die Universitat sowie zahlreiche
Forschungsinstitute wie Max-Planck oder Fraunhofer fiir viele Arbeitsplatze in der For-
schung. In der Nano- und Mikroelektronik ist Dresden deutschlandweit filhrend. Uber
300 Unternehmen und Forschungseinrichtungen aus dem Hochtechnologiesektor
pragen die umgangssprachliche Bezeichnung als ,Silicon Saxony“. Insgesamt sind in
der Informations- und Kommunikationstechnologie 40.000 Menschen beschaftigt.
Daneben tragen zahlreiche Betriebe aus den Bereichen Automobilbau, Luftfahrt und
Pharmazie zur dynamischen Entwicklung der lokalen Wirtschaft bei.

Biliroimmobilien in Dresden

Dresden verfugt mit 2,6 Millionen Quadratmetern Biroflache Uber den drittgroRten
ostdeutschen Biromarkt. Durch den Bauboom der 1990er Jahre kam es wie in ande-
ren ostdeutschen Grofistadten zu einer erheblichen Flachenausweitung, die Leer-
standsquote stieg auf fast 14 Prozent. Als Folge des Uberangebots sank die Spitzen-
miete bis 2006 auf unter 10 Euro je Quadratmeter.

Sachsens Landeshauptstadt ist ein
beliebtes Touristenziel

Wichtiger Verwaltungs- und
Forschungsstandort: High-Tech
als Wachstumsmotor

Biiro: Durch den wirtschaftlichen
Aufschwung konnte das Uberange-
bot am Biiromarkt abgebaut werden

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE

ENTWICKLUNG BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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Als Folge des niedrigen Mietniveaus und des hohen Leerstands wurden nach der
Jahrtausendwende kaum noch gréf3ere Buroprojekte realisiert, das Flachenangebot

Quelle: Feri, BulwienGesa

Index 2000 = 100

Die Spitzenmiete entwickelt
sich stabil bei rund 12 Euro je

stagniert seitdem weitestgehend. Bis heute spielen spekulativ entwickelte Birofla- Quadratmeter
chen am Markt praktisch keine Rolle mehr. Dank der kraftig gestiegenen Zahl der
Burobeschaftigten mit einem Plus von fast 20 Prozent binnen zehn Jahren konnte die
Leerstandsquote auf unter 9 Prozent sinken. Verglichen mit dem Durchschnitt der
Oberzentren von 6 Prozent ist das allerdings ein noch recht hoher Wert. Bedingt durch
die Uber viele Jahre geringe Flachenfertigstellung wurden allerdings auch zeitgemaie
Buroflachen knapper. Die Spitzenmiete zog sukzessive wieder auf aktuell etwas mehr
als 12 Euro je Quadratmeter an. Das ist im Rahmen dieses Berichts der niedrigste
Wert. Das Vermietungsvolumen wies 2014 und 2015 mit 80.000 beziehungsweise
72.000 Quadratmetern einen leicht riicklaufigen Trend auf, trotz grofRer Abschlisse
der offentlichen Verwaltung. So mietete die Agentur fiir Arbeit im vergangenen Jahr
25.000 Quadratmeter, wenngleich in dem Jahr kein weiterer Abschluss mehr als
1.000 Quadratmeter Buroflache aufwies. Im laufenden Jahr durfte die Spitzenmiete
ihr Niveau halten, wir erwarten bestenfalls ein leichtes Plus.
BUROIMMOBILIEN PROGNOSE
2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,1 2,2 2,3 2,3
BIP pro Kopf in Tausend Euro 28,7 29,0 29,5 30,0
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,8 1,1 1,7 1,8
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 1,0 1,0 1,0 1.1
Angebot
Blirobestand in Millionen m? 2,7 2,7 2,6 2,6
Blrobestand in % ggu. Vorjahr -0,1 -0,8 -1,6 -0,1
Leerstandsquote in % 9,9 9,6 8,6 8,2
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 11,9 / 4.9 12,1 / 5,0 12,1 / 54 12,2 / 5,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 3,5 / 6,5 1,7 / 2,0 0,0 / 8,0 0,8 / -7.4

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

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Dresden ist nach Berlin und Leipzig die Nummer drei der Top-Shopping-Standorte in
Ostdeutschland. Die weit entfernte Bundeshauptstadt ist zwar keine Konkurrenz, zum
deutlich nadheren Leipzig besteht allerdings ein gewisser Wettbewerb. Das ist einer
der Griinde fir die — mit Blick auf die attraktive und wirtschaftlich erfolgreiche Stadt —
relativ niedrige Spitzenmiete von 110 Euro je Quadratmeter. Hinzu kommt die schwa-
che Kaufkraft in Ostdeutschland, die allerdings durch die hohe Touristenzahl zum Teil
kompensiert werden kann. Der zentrale Belastungsfaktor ist aber die grof3e Verkaufs-
flache der Einkaufszentren. Das sind in der City die Altmarkt-Galerie mit rund 200
Geschéaften und die gerade revitalisierte Centrum Galerie. Hinzu kommt der periphere
ELBEPARK mit fast 100.000 Quadratmetern Ladenflache als Alternative zum Shop-
ping in der Innenstadt. Dort konzentriert sich das ,konsumige“ Angebot in der 1A-Lage
Prager StralRe. Demgegenuber entwickelt sich der Neumarkt rund um die Frauenkir-
che zur Luxuslage. Eine Aufwertung durfte hier 2016 noch mit der geplanten Fertig-
stellung des Quartier VII/2 einhergehen. Erfreulich ist, dass das ,Wiener Loch®, die
langjahrige Baugrube am Hauptbahnhof, geschlossen wird. Seit 2014 laufen die Bau-
arbeiten fiir das ,PRAGER CARREE*, das ebenfalls 2016 vollendet werden soll.
Nachdem die Spitzenmiete 2015 stabil geblieben ist, kdnnte es im laufenden Jahr ein
leichtes Plus geben.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Handel: Top-Shopping-Standort mit
relativ niedriger Spitzenmiete

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.254 1.265 1.278 1.291
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggt. Vorjahr 1.1 0,9 1,0 1.1
Arbeitslosenquote in % 8,8 8,4 8,0 8,2
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 2,1 1,7 1,3 1,5
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 1,0 1,1 1,1 1,1
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 2,1 2,6 1,9 2,3
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 105 / 9,0 110 / 9,0 110 / 9,0 112 / 9,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 0,0 4,8 / 0,0 0,0 / 0,0 1,8 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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DUSSELDORF

Biiroimmobilien in Diisseldorf

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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2015 war ein recht erfolgreiches Jahr fur den Dusseldorfer Biromarkt, nachdem 2014
einen eher schwachen Verlauf genommen hatte. Im vergangenen Jahr konnte die
Vermietungsleistung um rund 50 Prozent auf 370.000 Quadratmeter zulegen, deutlich
oberhalb des 10-Jahres-Mittelwerts 310.000 Quadratmetern. Dabei
halfen fiinf Grofabschllisse mit zusammen 95.000 Quadratmetern. Dagegen konnte
2014 kein einziger Vertrag mit mehr als 10.000 Quadratmetern gezahlt werden. Trotz-
dem konnte die Spitzenmiete, die im schwachen Vorjahr um 1 Euro gesunken war,
2015 nicht wieder anziehen und verblieb damit bei 24 Euro je Quadratmeter. Vermut-
lich fehlten hochpreisige Biiroobjekte wie der K6-Bogen, dessen Vermietung 2013 die
Spitzenmiete auf 25 Euro je Quadratmeter angehoben hatte. Die Leerstandsquote
ging zuletzt zurlick und sank nach vielen Jahren wieder in den einstelligen Bereich.
Im laufenden Jahr kénnten sich die attraktiven Neubauobjekte K6-Quartier und Carls-
quartier positiv auf die Marktentwicklung auswirken und flr einen erneuten Anstieg
der Spitzenmiete sorgen. Dafur spricht auch das nicht allzu hohe Fertigstellungsvolu-
men der beiden Vorjahre von insgesamt 140.000 Quadratmetern. Die Leerstands-
quote dirfte 2016 erneut etwas sinken.

von

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

Nach dem schwachen Vorjahr sind
die Aussichten fiir 2015 wieder gut

Spitzenmiete konnte im laufenden
Jahr einen Teil des Riickgangs von
2014 wettmachen

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,5 21 2,0 2,0
BIP pro Kopf in Tausend Euro 68,4 69,2 70,3 71,5
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,6 1,2 1,6 1,8
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 1,3 1,4 1,4 1,2
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 7,5 7,5 7,6 7,7
Blirobestand in % ggu. Vorjahr 0,5 0,6 0,7 0,6
Leerstandsquote in % 10,9 10,5 8,7 8,5
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 25,0 / 9,3 24,0 / 9,5 24,0 / 10,0 24,5 / 10,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 6,4 / 1,1 -4,0 / 2,2 0,0 / 53 2,1 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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Handelsimmobilien in Diisseldorf
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Dusseldorf ist durch das grof3e Einzugsgebiet der Region Rhein-Ruhr mit zwei Millio-  Stadtebau-Projekte steigern

nen Menschen und einer hohen Kaufkraft ein gefragter Einzelhandelsstandort. Die
Luxusmeile ,K6“ hat als Einkaufsstrale Uberregional eine hohe Bekanntheit. Die

die Attraktivitdt des Shopping-
Standortes

Standortstéarke kommt im hohen innerstadtischen Verkaufsflachenanteil von Uber
35 Prozent zum Ausdruck. Zuletzt konnte die Verkaufsflache in den Disseldorfer
1A-Lagen, zu denen noch die Schadow- und die Flingerstrale z&hlen, mit dem
architektonisch gelungenen Koé-Bogen erweitert werden. Derzeit liegt die Scha-
dowstrafte mit rund 10.000 Passanten pro Stunde auf dem siebten Rang unter den
deutschen Einkaufsmeilen. Mittelfristig verbessert sich die Attraktivitat als Shopping-
Standort durch eine Reihe stadtebaulicher Grof3projekte wie dem Abriss der Hoch-
stralle ,TausendfuB3ler, dem neuen Autotunnel und der U-Bahn-Anbindung der Scha-
dowstrafe, die im Februar 2016 ihren Betrieb aufnehmen soll, sogar noch. Durch die
erfreuliche Entwicklung konnte die Spitzenmiete innerhalb von drei Jahren um uber
20 Prozent zulegen. So mussten 2015 firr einen Quadratmeter Verkaufsflache in den

1A-Lagen 270 Euro gezahlt werden. Trotzdem konnte sich die Aufwartsbewegung im
Zuge der stadtebaulichen Fortschritte noch fortsetzen. Daher erwarten wir 2016 er-

Nach kraftigem Mietanstieg diirfte
die Spitzenmiete 2016 stabil bleiben

neut ein Plus, das aber kleiner als in den Vorjahren ausfallen durfte.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.681 1.704 1.726 1.746
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,2 1,4 1,3 1,2
Arbeitslosenquote in % 8,8 8,8 8,6 8,8
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 3,1 3,7 24 1,9
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 1,2 1,2 1,3 1,3
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 2,4 1,2 1,3 1,0
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 240 / 14,0 260 / 14,0 270 / 16,0 275 / 16,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 9,1 / 3,7 8,3 / 0,0 3,8 / 14,3 1,9 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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ESSEN

Mit etwas mehr als 570.000 Einwohnern liegt Essen auf dem neunten Rang unter den  Nach dem starken Einwohner-
groRten deutschen Stadten. Die Bedeutung der Ruhrmetropole ist durch den Nieder- schwund wéachst Essens Bevolke-
gang der Kohleférderung und der Schwerindustrie allerdings gesunken. Zur Zeit des  rung wieder langsam
Wirtschaftswunders hatte Essen noch mehr als 700.000 Einwohner und war damit

groRer als Dusseldorf, Frankfurt und Stuttgart. Das Ende des Einwohnerschwunds

scheint aber erreicht: Seit einigen Jahren wachst die Einwohnerzahl wieder, wenn-

gleich das Tempo weitaus geringer als in den anderen Stadten dieses Berichts aus-

fallt. Die ,Wende* dirfte auf dem insgesamt erfolgreichen Strukturwandel beruhen.

Wahrend an die ,gute alte Zeit* Industriedenkmaler wie die 1986 geschlossene Zeche

,Zollverein“ erinnern, hat sich der wirtschaftliche Schwerpunkt auf Dienstleistungen

und Verwaltungsaufgaben konzentriert. Heute befinden sich in der ehemaligen Krupp-

Stadt diverse Konzernzentralen von bedeutenden Unternehmen wie etwa Aldi, Deich-

mann, E.ON-Ruhrgas, Evonik, Funke Medien (ehemals WAZ), HOCHTIEF, Karstadt,

RWE, Schenker, STEAG, ThyssenKrupp oder RWE. Ein weiteres Element des Wirt-

schaftslebens ist die Essener Messe geworden. Ein groRer Arbeitgeber ist auch die

Universitat Duisburg-Essen, die mit 42.000 Studierenden zu den groRten des Landes

gehort. Am Arbeitsmarkt ist der Wegfall vieler Arbeitsplatze im verarbeitenden Ge-  Aper weiterhin sehr hohe
werbe aber immer noch deutlich sichtbar. Mit 12 Prozent im Dezember 2015 weist ~ Arbeitslosigkeit

Essen als einzige Stadt dieses Berichts eine zweistellige Arbeitslosenquote aus.

Biiroimmobilien in Essen

Mit rund drei Millionen Quadratmetern verfligt Essen Uber deutlich weniger Birofla- Bilirostandort mit sehr niedrigem
chen als vergleichbar gro3e Oberzentren wie Hannover oder Nlrnberg. Damit ist die  Leerstandsniveau

ehemals dominierende industrielle Pragung der Stadt trotz der kraftig gestiegenen

Bedeutung als Verwaltungssitz auch heute noch spurbar. Mit dem vergleichsweise

kleinen Flachenbestand wird der Bedarf des Buromarktes ziemlich exakt abgebildet.

Die Essener Leerstandsquote ist mit 5 Prozent niedrig. Dazu hat auch beigetragen,

dass sich in den vergangenen zehn Jahren die Blrobeschaftigung mit einem Plus von

14 Prozent fast doppelt so stark wie die Buroflache ausgeweitet hat.

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
15 — 14
12 e=f=—Regional-12  e=fems Diisseldorf  e==¢===Essen
12
10 X‘
8
6
4
-9
12 2
) s ESsen — emfflemRegional-12  esmpem Diisseldorf
-15 o—FFF—F———F—"—T— 7
2001 2004 2007 2010 2013 2016e 2001 2004 2007 2010 2013 2016e
Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

33



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2016

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE ENTWICKLUNG BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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Das vergangene Jahr brachte gute Nachrichten fiir den Standort Essen. Nach der Gute Nachrichten: E.ON und
Aufspaltung von E.ON ist die zukunftstrachtige Sparte fur erneuerbare Energien von  Brenntag ziehen nach Essen
Dusseldorf nach Essen umgezogen. Auch der Chemikalienhandler Brenntag wird

seine Zentrale, die sich bislang in Milheim befindet, nach Essen verlegen. Der Miet-

vertrag Uber 20.000 Quadratmeter ist bereits abgeschlossen. Noch deutlich mehr Fla-

che hat die Funke Mediengruppe mit 37.000 Quadratmetern fiir ihre neue Unterneh-

menszentrale gemietet. Dank dieser beiden Abschllisse, die zusammen bereits die

Halfte des gesamten 2015er Flachenumsatzes von 113.000 Quadratmetern ausma-

chen, wurde die Vermietungsleistung der vier Vorjahre mit Werten von 70.000 bis

110.000 Quadratmetern Ubertroffen. Aber selbst mit diesen beiden GroRabschlissen

konnten nicht die hohen Umsatze der Jahre 2007 bis 2010 mit 120.000 bis fast

160.000 Quadratmetern erreicht werden. Die gute Nachfrage nach hochwertigen BU-

roflachen etwa in der Innenstadt oder im Sidviertel hat 2013 die Spitzenmiete auf

14 Euro je Quadratmeter steigen lassen. Seitdem verharrt sie auf diesem vergleichs- Knappes Angebot konnte die
weise hohen Niveau. Ein leichter Anstieg im laufenden Jahr ist moglich. Das Angebot  schon hohe Spitzenmiete liber die
an attraktiven Flachen bleibt knapp, weil Neubauten meist fir Eigennutzer errichtet 14-Euro-Marke heben
werden.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 1,5 1,6 1,5 1,5
BIP pro Kopf in Tausend Euro 371 37,4 37,9 38,4
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,3 0,8 1,2 1,4
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 0,8 0,9 0,9 0,9
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 3,0 3,0 3,0 3,0
Blirobestand in % ggu. Vorjahr 0,9 1,0 0,4 0,6
Leerstandsquote in % 4,6 4,7 5,0 4.8
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 14,0 / 6,0 14,0 / 6,0 14,0 / 6,2 14,2 / 6,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 6,1 / 0,0 0,0 / 0,0 0,0 / 3,3 1,4 / -3,2

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

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Dank der friiheren wirtschaftlichen Starke war Essen in der Vergangenheit der fuh-
rende Einkaufsstandort im Ruhrgebiet. Aber der Strukturwandel und die hohe Arbeits-
losigkeit sowie eine wachsende Konkurrenz aus den umliegenden Stadten — vor allem
durch die Dortmunder City und das CentrO in Oberhausen — haben dem Essener
Einzelhandel das Leben schwer gemacht. Und so liegt die Spitzenmiete mit 110 Euro
je Quadratmeter heute noch um ein Viertel unter dem Niveau zu Zeiten der Jahrtau-
sendwende. Seit einigen Jahren kann Essen als Shopping-Standort aber wieder
Boden gutmachen. Das ist vor allem auf das 2009 ertffnete groRe innerstadtische
Einkaufszentrum Limbecker Platz zurlickzufiihren. Allerdings belastete der Zuwachs
der Verkaufsflache in der City von 70.000 Quadratmetern die Spitzenmiete, die zwi-
schenzeitlich auf 100 Euro je Quadratmeter gesunken war. Hinzu kam noch 2010 die
Revitalisierung der RATHAUS GALERIE und 2013 der Umbau des Hauses am Kett-
wiger Tor. Damit verfugt die City neben den beiden Einkaufsmeilen Limbecker und
Kettwiger Strale liber drei moderne Einkaufszentren. Trotz der scharfen Konkurrenz-
situation im Einzelhandel des Rhein-Ruhr-Gebiets kann Essen wieder in steigendem
MaRe Kunden fiir die Innenstadt gewinnen. Davon sollte Gber kurz oder lang auch die
Spitzenmiete profitieren.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Der Einzelhandelsstandort Essen
erholt sich, die Spitzenmiete bleibt
aber unterdurchschnittlich

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.378 1.389 1.408 1.422
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,5 0,8 1,4 1,0
Arbeitslosenquote in % 12,4 12,4 12,2 12,6
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 0,8 1,1 1,0 1,2
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,8 0,9 0,9 0,9
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 3,5 1,6 1,4 1,0
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 110 /12,0 110 / 12,0 110 / 11,5 112 / 11,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 4,8 / 0,0 0,0 / 0,0 0,0 / -4,2 1,8 / 4,3

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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FRANKFURT

Biliroimmobilien in Frankfurt

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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2015 schloss das zweite Jahr in Folge mit einer niedrigen Vermietungsleistung ab. Mit
340.000 Quadratmetern wurde der Vorjahreswert nur leicht Ubertroffen. Selbst im Kri-
senjahr 2009 wurden kaum weniger Flachen vermietet. Ublich sind dagegen deutlich
mehr als 400.000 Quadratmeter. Es war aber wie 2014 kein wirklich schwaches Jahr.
So konnte die Spitzenmiete ihr recht hohes Niveau von 35 Euro je Quadratmeter
halten. Was fehlte, waren groRvolumige Abschlisse, die vom lebhaften kleinteiligen
Marktsegment aber nicht aufgefangen werden konnten. Nachdem 2014 noch vier
Transaktionen mit mehr als 10.000 Quadratmetern gezahlt werden konnten, war es
2015 nur ein Abschluss. Die Deutsche Vermogensberatung mietete 32.000 Quadrat-
meter. Die Leerstandsquote sank erneut, weil 2015 mit 70.000 Quadratmetern kaum
neue Flachen fertiggestellt wurden und weiterhin Flachen durch Umnutzung aus dem
Burosegment wegfallen. Auch 2016 werden voraussichtlich unter 100.000 Quadrat-
meter hinzukommen. Dagegen wachst die Beschaftigtenzahl, denn die Wirtschaft im
RheinMain-Gebiet entwickelt sich positiv. Ein Plus der Spitzenmiete ist aber ange-
sichts der Herausforderungen fiir den bedeutenden Finanzsektor unwahrscheinlich.
Die Leerstandsquote kdnnte erneut etwas sinken.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

2015 war das zweite Jahr in
Folge mit einer niedrigen
Vermietungsleistung

Die Spitzenmiete wird 2016 voraus-
sichtlich stabil bleiben

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,4 2.1 2.1 2,1
BIP pro Kopf in Tausend Euro 73,6 73,5 74,6 75,8
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,8 -0,2 1,5 1,7
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 0,9 1.1 1.1 1,1
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 10,3 10,4 10,3 10,4
Blirobestand in % ggu. Vorjahr -0,1 0,8 -0,4 0,4
Leerstandsquote in % 13,2 12,1 11,0 10,6
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 35,0 / 9,4 35,0 / 9,4 35,0 / 9,5 35,0 / 9,5
Top- / Seitenlage in % ggl. Vorjahr 6,1 / -1,1 0,0 / 0,0 0,0 / 11 0,0 / 0,0

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

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Die hohe Spitzenmiete spiegelt die Starke von Frankfurt als Shopping-Standort
wider. Dafur gibt es gute Griinde: Seit Jahren zeigen die Zahlen fur Einwohner,

Frankfurt wachst und zieht Retailer
wie Investoren gleichermafen an

Erwerbstatige sowie fur in- und ausléndische Gaste nach oben. Die hohe Attraktivitat
lockt Retailer wie Investoren gleichermafien an. Durch die gute Nachfrage konnte die
Ausweitung der Verkaufsflache problemlos absorbiert werden. 2013 6ffnete mit dem
Skyline Plaza ein grofRRes innerstadtisches Einkaufszentrum mit 170 Shops. 2014 kam
das kleine One GoethePlaza hinzu, wodurch die Verkaufsflache der Luxuslage
Goethestrale erweitert werden konnte. Mittlerweile kommt die Knappheit an 1A-Fla-
chen auch den Seitenlagen zugute. Ganz rund lauft es im Frankfurter Einzelhandel
aber nicht, die Kundenanzahl im Skyline Plaza ist noch ausbaufahig. Die Zeilgalerie,
deren Flachen seit ihrer Fertigstellung 1992 schwer vermarktbar waren, wird im lau-
fenden Jahr zugunsten einer Flachenerweiterung des benachbarten Kaufhofs abge-
rissen. Aufgrund der Flachenausweitung der letzten Jahre und dem hohen Niveau der

Spitzenmiete von 300 Euro je Quadratmeter scheint das Potenzial der Spitzenmiete
praktisch ausgereizt. Darauf deuten auch Berichte hin, nach denen Handler ein zu-

Die Spitzenmiete diirfte den
Zenit erreicht haben

nehmendes Interesse an gunstigeren Flachen zeigen, sofern diese in unmittelbarer

Nahe der 1A-Lagen gelegen sind.
HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.448 1.468 1.491 1.514
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggi. Vorjahr 1,4 1,4 1,5 1,6
Arbeitslosenquote in % 7,4 7,3 7,0 7,2
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 2,2 2,5 1,3 2,0
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 1,5 1,5 1,5 1,6
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 4.1 2,3 1,1 0,9
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 280 / 18,0 290 / 18,0 300 / 18,0 303 / 18,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 57 / 0,0 3,6 / 0,0 3,4 / 0,0 1,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

37



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2016

HAMBURG

Buroimmobilien in Hamburg

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT

12
10
8
6
4
12 e=fii==TOp-7
15 e Regional-12 2
=== Hamburg e TOp-7  emmfpmm Regional-12 e Hamburg
-18 0 - T T T T T T T T T T T T T T )
2001 2004 2007 2010 2013 2016e 2001 2004 2007 2010 2013 2016e

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
Hamburgs Erfolgskurs hat mit dem Uberraschenden Nein im Referendum uber die
Bewerbung fur die Olympischen Spiele 2024 einen Ruckschlag erlitten. So bleibt der
erwartete Impuls flr das Wirtschaftswachstum aus. Dagegen lauft es am Hamburger
Buromarkt einigermafen rund. 2015 konnte wie im Vorjahr ein mit jeweils etwa
500.000 Quadratmetern recht hoher Buroflachenumsatz verbucht werden. Die Unter-
stlitzung von GroRabschlissen war dabei gering. Die Leerstandsquote konnte weiter
sinken. Mit unter 6 Prozent weist sie unter den Top-Standorten einen niedrigen Wert
auf. Die Fertigstellung lag mit 150.000 Quadratmetern etwa 10 Prozent unter dem
10-Jahres-Durchschnitt. Die Spitzenmiete stagnierte bei 24,50 Euro je Quadratmeter.
Die Aussichten fur 2016 sind gemischt: Die Unternehmen in der breit aufgestellten
Hamburger Wirtschaft sind insgesamt positiv gestimmt. Aber die Abschwachung der
Wirtschaft in China und in anderen Schwellenmarkten dirfte sich ddmpfend auf das
wichtige Aufenhandelsgeschaft auswirken. Neue Flachen werden 2016 voraussicht-
lich ein relativ hohes Volumen von 230.000 Quadratmetern erreichen, weshalb wir
eine stabile Leerstandsquote erwarten. Bei der Spitzenmiete sind keine groRen
Sprunge zu erwarten, bestenfalls zieht sie etwas an.

Das Nein im Olympia-Referendum ist
ein bitterer Riickschlag fiir Hamburg

Ein groReres Plus der Spitzenmiete
ist 2016 eher unwahrscheinlich

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,3 2,4 2,2 2,2
BIP pro Kopf in Tausend Euro 47,8 48,8 49,6 50,5
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,2 2,0 1,7 1,8
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 1,8 1,3 1,2 1,3
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 13,5 13,6 13,6 13,7
Blirobestand in % ggu. Vorjahr 0,8 0,1 0,5 0,6
Leerstandsquote in % 6,7 5,9 55 53
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 24,0 / 9,5 245 / 9,7 24,5 / 10,0 247 / 10,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 5,6 2,1 / 2,1 0,0 / 3,1 0,8 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

38



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2016

Handelsimmobilien in Hamburg

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Auch der Einzelhandel hatte sich Giber Olympia 2024 gefreut, die Aussichten sind aber
auch so gut. Die solide wirtschaftliche Entwicklung oder die Aufnahme von Spei-
cherstadt und Kontorhausviertel auf die UNESCO-Welterbeliste sind ebenso erfreu-

Herausragender Shopping-Standort
mit liber 3 Millionen potenziellen
Kunden

lich wie zahlungskraftige Kreuzfahrt-Touristen — 2015 konnte das dritte Kreuzfahrtter-
minal eréffnet werden. Fur eine hohe Kaufkraft ist aber auch das grof3e Einzugsgebiet,
das die 1,8 Millionen Einwohner von Deutschlands zweitgrof3ter Stadt fast verdoppelt,
verantwortlich. Glnstig ist die breite Angebotsstruktur von klassischen Konsumlagen
wie der Spitalerstralle bis zu ausgepragten Luxuslagen wie dem Neuen Wall. Aller-
dings hat Hamburg noch Aufholbedarf beim innerstadtischen Flachenangebot. Nur
13 Prozent der gesamten Verkaufsflache befindet sich hier. Deshalb sieht das Innen-
stadtkonzept eine deutliche Ausweitung der rund 330.000 Quadratmeter umfassen-
den Verkaufsflache in der City vor. Die HafenCity steht dabei mit der Realisierung des
sudlichen Uberseequartiers im Fokus, das geplante Center mit 200 Geschéften soll
2021 eroffnen. Aber auch in der Innenstadt wéachst die Flache, etwa durch die Erwei-

terung von 1A-Lagen in Seitenlagen. Die Spitzenmiete ist in den letzten Jahren kraftig
auf aktuell 285 Euro je Quadratmeter gestiegen. Fir gro3e Zuwachse ist die Luft dinn

Die Luft fir weitere Mietanstiege ist
diinn geworden

geworden, ein moderates Plus kdnnte aber auch im laufenden Jahr mdglich sein.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

2012 2013 2014 2015e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.574 1.598 1.623 1.648
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggt. Vorjahr 1,4 1,6 1,5 1,5
Arbeitslosenquote in % 7.4 7,6 7,5 7,7
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 2,7 2,6 2,0 2,5
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 2,9 3,0 3,0 3,0
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 0,4 1.1 1,2 1,2
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 260 /40,0 275 / 40,0 285 / 40,0 290 /40,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 6,1 / 0,0 5,8 / 0,0 3,6 / 0,0 1,8 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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HANNOVER

Hannover ist mit mehr als 520.000 Einwohnern die mit Abstand gréfite Stadt Nieder-
sachsens, die zusammen mit dem ehemaligen Landkreis Hannover die Region Han-
nover bildet. Die Stadt ist zugleich Landeshauptstadt, Verwaltungszentrum und wich-
tiger Wirtschaftsstandort sowie Teil der vier Millionen Einwohner gro3en Metropolre-
gion ,Hannover Braunschweig Goéttingen Wolfsburg“. AuBerdem ist sie eine bedeu-
tende Messestadt, in der beispielsweise die CeBIT, die Hannover Messe und die IAA
fur Nutzfahrzeuge stattfinden. Zudem war die Stadt im Jahr 2000 Gastgeber der Welt-
ausstellung EXPO. Als Wirtschaftsstandort profitiert Hannover von der Funktion als
wichtigem Verkehrsknotenpunkt in Ost-West und Nord-Stid Richtung. Das betrifft den
Bahnverkehr genauso wie den Anschluss an das Autobahnnetz Uber die A2, die A7
und die A37. Zudem verfligt Hannover Uber einen internationalen Flughafen. Die In-
dustrie ist traditionell mit dem Maschinen- und Fahrzeugbau sowie deren Zulieferern
vertreten. Eine hohe Bedeutung hat die Stadt auch als Sitz fur Finanzdienstleistungen,
vor allem als Versicherungsstandort. Aus dem DAX hat Continental den Sitz in Han-
nover, aus dem MDAX sind die beiden Versicherungen Hannover Rick und Talanx
ansassig. Dank der guten Verkehrsanbindung hat sich die Stadt auch als
Logistikknoten gut entwickelt. Hannover ist zudem ein Schwergewicht als Wissen-
schaftsstandort mit der Leibniz Universitat und acht weiteren Hochschulen mit fast
40.000 Studenten sowie verschiedenen Forschungsinstituten.

Trotz des mit Industrie, Dienstleistungen, 6ffentlicher Verwaltung und Bildungswesen
breit aufgestellten Arbeitsmarkts ist die Arbeitslosigkeit hoch. Die Arbeitslosenquote
ist mit 10 Prozent eine der héchsten unter den betrachteten Oberzentren. Dies kénnte
ein Grund flr das etwas unterdurchschnittliche Einwohnerwachstum von weniger als
5 Prozent binnen zehn Jahren sein, denn die Lebensqualitdt in der mit
vielen Naherholungsflachen ausgestatteten GroRstadt gilt als hoch.

Biiroimmobilien in Hannover

Mit 4,5 Millionen Quadratmetern Biroflache ist Hannover der gréfRte Burostandort in
der ,zweiten Reihe® unterhalb der Top-Standorte. Dabei geht mit dem hohen Flachen-
volumen kein Uberangebot einher: Die Leerstandsquote ist mit 5 Prozent sogar leicht

Wirtschafts-, Wissenschafts- und
Verwaltungszentrum in Niedersach-
sen

Hervorragende Verkehrsanbindung

Relativ hohe Arbeitslosigkeit

Hannover ist der groRte deutsche
Biirostandort im Segment unterhalb
der Top-Standorte

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE

ENTWICKLUNG BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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unterdurchschnittlich. Der hohe Buroflachenbedarf resultiert aus der kumulierten
Nachfrage von Wirtschaft, Wissenschaft und Verwaltung. Die Spitzenmiete ist mit
14,30 Euro je Quadratmeter vergleichsweise hoch. Nur eine Handvoll deutscher
Oberzentren wie etwa Mannheim ist noch teurer. Die Mietdynamik liegt mit einem
Anstieg von etwa 20 Prozent innerhalb von zehn Jahren im mittleren Bereich.

2015 hat der Buroflachenumsatz 80.000 Quadratmeter erreicht, ein Flinftel weniger
als in den beiden Vorjahren. Zwischen 2007 und 2012 wurden mit durchschnittlich
140.000 Quadratmetern weitaus hohere Werte erzielt. Die hohe Bandbreite Iasst den
eigentlich stabilen Markt volatiler erscheinen, als er ist. Hohe Werte resultieren aus
Mietvertragen eigengenutzter Firmenzentralen oder grof3flachiger Anmietungen der
offentlichen Hand. Beides ist 2015 ausgeblieben, der grofite Abschluss — vom Zulie-
ferer WABCO - erreichte 7.500 Quadratmeter. Das Angebot an attraktiven Flachen
ist Uberschaubar, weil neue Projekte kaum spekulativ entwickelt werden. Im kommen-
den Jahr werden zudem mit voraussichtlich 22.000 Quadratmetern relativ wenig
Flachen fertiggestellt. Die Spitzenmiete konnte angesichts des knappen Angebots
den allmahlichen Aufwartstrend der Vorjahre weiter fortsetzen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: Feri, BulwienGesa

Index 2000 = 100

Kaum spekulativer Neubau: Das
Angebot an attraktiven Flachen ist

entsprechend beschrankt

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,1 2.1 2.1 2,1
BIP pro Kopf in Tausend Euro 51,3 51,9 52,7 53,5
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,3 1,2 1,5 1,7
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 0,8 1.1 1,0 0,9
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 4.5 4.5 4.5 4.5
Blirobestand in % ggu. Vorjahr 0,2 0,4 0,7 0,5
Leerstandsquote in % 58 57 5,0 4,8
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 14,0 / 7.2 14,2 / 7.2 14,3 / 7.4 14,5 / 7.4
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 0,0 1,4 / 0,0 0,7 / 2,8 1,4 / 0,0

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

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Hannover zahlt zum Spitzenfeld der deutschen Shopping-Standorte. Die Spitzenmiete  Hannover zahlt zu den deutschen
liegt mit 200 Euro je Quadratmeter nach den sieben Top-Standorten und dem noch  Top-Destinationen im Einzelhandel
etwas teureren Dortmund auf dem neunten Platz. Die gute Positionierung hat ver-

schiedene Ursachen: Das Einzugsgebiet ist mit 1,8 Millionen Einwohnern sehr grof3,

zudem ist praktisch keine Konkurrenz durch nahegelegene Grof3stédte vorhanden.

Die Kaufkraft ist mit einer Kaufkraftkennziffer von 105 berdurchschnittlich, erganzt

von vielen Besuchern, etwa durch die Messe. Hinzu kommt das attraktive Shopping-

Angebot mit vier 1A-Lagen — BahnstralRe/Niki-de-Saint-Phalle-Promenade, Georg-

stralRe, GroRRe PackhofstralBe und Karmarschstrale — sowie der 2008 eroffneten

Ernst-August-Galerie mit rund 150 Geschaften und dem 2014 fertiggestellten

Kroépcke. Durch verschiedene Projektentwicklungen sind zudem in den letzten Jahren

neue Verkaufsflaichen entstanden. Dieser Rahmen ist fir Retailer entsprechend inte-

ressant. Die damit einhergehende Internationalisierung wirkt sich wiederum positiv auf

den Angebots-Mix aus. Mit dem erreichten Mietniveau dirfte es Spitzenmiete liegt 50 Prozent liber
allerdings fiir weitere Mietsteigerungen schwer werden, schlielich liegt die Spitzen- dem Durchschnitt der Oberzentren
miete bereits 50 Prozent oberhalb des Durchschnitts der Oberzentren. Mdglich sind

auch Ausweichreaktionen der Flachennachfrager in gut gelegene Seitenlagen.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.413 1.428 1.443 1.459
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,4 1.1 1,1 1.1
Arbeitslosenquote in % 10,1 10,2 10,0 10,3
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 1,0 1,4 1,0 1,6
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,9 1,0 1,0 1,0
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 1,1 4,2 3,2 0,3
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 185 / 13,5 195 / 13,5 200 / 13,5 200 / 13,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 3,8 54 / 0,0 2,6 / 0,0 0,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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KARLSRUHE

Die in Baden-Wirttemberg gemessen an der Bevolkerungszahl auf Stuttgart folgen- Bedeutendes Forschungs- und Ver-
den Stadte sind Karlsruhe und Mannheim, die beide etwa 300.000 Einwohner gro3  waltungszentrum im Siidwesten
sind, sich aber im stadtischen Charakter deutlich unterscheiden. Im Gegensatz zum

eher industriell gepragten Mannheim ist Karlsruhe in erster Linie ein Verwaltungs-,

Wissenschafts- und Dienstleistungszentrum. Die am Oberrhein gelegene Stadt ist zu-

dem Sitz bedeutender Institutionen. Hier befinden sich das Bundesverfassungsge-

richt, der Bundesgerichtshof, die Verwaltung des Regierungsbezirks und die Versor-

gungsanstalt des Bundes und der Lander. Die Stadt wird als attraktiver Wohnort ein-

geschatzt und erfreut sich dementsprechend an einem hohen Zuzug. Binnen zehn

Jahren ist die Einwohnerzahl um 9 Prozent gestiegen. Dazu tragen auch die neun

Hochschulen der Stadt mit rund 40.000 Studenten sowie diverse Forschungseinrich-

tungen bei. Am prominentesten ist das 2009 aus dem Forschungszentrum und der

Universitat Karlsruhe hervorgegangene Karlsruher Institut fir Technologie (KIT), das

weltweite Anerkennung geniefdt. Forschungsschwerpunkte betreffen die Mikrosys-

temtechnik und die Nanotechnologie. Eine stadtebauliche Besonderheit ist das in der

Barockzeit neu geplante Stadtbild mit den strahlenférmig auf das Schloss zulaufenden

StralRen.

Als Wirtschaftsstandort profitiert Karlsruhe von der gunstigen Verkehrsanbindung Kraftig wachsendes Wissenschafts-
Uber die Autobahnen A5, A6 und A65 und einen ICE-Anschluss. AuRerdem verfigt und Dienstleistungszentrum

die Stadt Gber einen Flug- und einen groRen Binnenhafen. Neben der 6ffentlichen

Verwaltung und dem Bildungs- und Forschungswesen sind in Karlsruhe schwerpunkt-

mafig Unternehmen aus der Computer- und IT-Branche, der Chemischen Industrie

und dem Maschinenbau anséassig. Die Arbeitslosenquote ist mit 5,3 Prozent im De-

zember 2015 fiir eine GroRstadt sehr niedrig.

Biliroimmobilien in Karlsruhe

Mit der Funktion als Dienstleistungs- und Wissenschaftsstandort geht naturgemaf ein  Bliromarkt mit sehr niedriger
relativ hoher Buroflachenbedarf einher. Mit 2,4 Millionen Quadratmetern verfigt Karls- Leerstandsquote

ruhe verglichen mit dem einwohnermaRig fast gleich grolRen Mannheim tber einen

um fast 20 Prozent hdheren Biuroflachenbestand. Mit dem Ausbau dieser Einrichtun-

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT

9 12
e Karlsruhe e=fl== Regional-12 gy Stuttgart

10

4
y e=f== Regional-12
-6 e Stuttgart 2

e Karlsruhe
2001 2004 2007 2010 2013 2016e 2001 2004 2007 2010 2013 2016e
Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

43



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2016

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE

ENTWICKLUNG BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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gen vergroRerte sich auch die Zahl der Blrobeschaftigten, die in den letzten zehn
Jahren um Uber 16 Prozent anstieg. Dagegen legte die Biroflache im selben Zeitraum
nur um etwa 9 Prozent zu. Die Leerstandsquote sank dadurch vom schon vorher nied-
rigen Niveau auf unter 4 Prozent. Das ist einer der niedrigsten Werte unter den unter-
suchten Standorten.

Der Biroflachenumsatz stieg im vergangenen Jahr leicht auf 27.000 Quadratmeter
an, liegt damit aber noch deutlich unterhalb des 10-jahrigen Durchschnitts von rund
36.000 Quadratmetern. Der Riickgang I&sst sich aber nicht — wie an einigen anderen
Standorten — mit fehlenden Grof3abschliissen begriinden. Der unterdurchschnittliche
Umsatz kdnnte mit einem fehlenden Angebot an geeigneten Flachen zusammenhan-
gen. Allerdings hat sich auch die Nachfragestruktur gedndert. Entgegen der urspring-
lich stark den Markt dominierenden o6ffentlichen Verwaltung sowie wenige groRfla-
chige Eigennutzer sind heute eher viele kleinere innovative Forschungs- und Dienst-
leistungsunternehmen aktiv. Im kommenden Jahr dirfte der Flachenumsatz aufgrund
des Neubaus der Zentrale der Drogeriekette dm aber einen Satz nach oben machen.
Die Spitzenmiete kénnte bei dem anhaltend knappen Angebot ihren allmahlichen Auf-
wartstrend weiter fortsetzen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: Feri, BulwienGesa

Index 2000 = 100

Aufwartstrend der Spitzenmiete
diirfte sich weiter fortsetzen

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,0 1,9 1,9 1,8
BIP pro Kopf in Tausend Euro 45,6 46,0 46,5 471
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,6 1,0 1.1 1,2
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 0,3 0,9 0,9 1,3
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 2,3 2,3 2,4 2,4
Blirobestand in % ggu. Vorjahr 0,2 1,8 1,4 0,9
Leerstandsquote in % 4.3 3,8 3,8 3,7
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 12,5 / 6,2 12,7 / 6,2 13,0 / 6,2 13,2 / 6,2
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 0,0 1,6 / 0,0 2,4 / 0,0 1,5 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

44



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2016

Handelsimmobilien in Karlsruhe

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Karlsruhe ist ein attraktiver Einzelhandelsstandort. Die Einwohnerzahl wachst, die Be-
schaftigung steigt, und die Arbeitslosigkeit ist niedrig. Zudem kann die Stadt auf ein
groRRes Einzugsgebiet zugreifen. Die hohe Kaufkraft kommt in einer Gberdurchschnitt-
lichen Kennzahl von 105 zum Ausdruck. Entsprechend sind Verkaufsflachen in der
City, die mit der POSTGALERIE auch Uber ein grof3es innerstadtisches Shopping-
Center verfugt, gefragt. Dennoch entwickelte sich die Spitzenmiete unterdurchschnitt-
lich. 2005 belastete die Eréffnung des Shopping-Centers Ettlinger Tor die Spitzen-
miete, die bis 2010 um Uber 10 Prozent auf 105 Euro je Quadratmeter zurlickging. Bis
2014 konnte sie sich auf 113 Euro je Quadratmeter erholen, sackte aber im vergan-
genen Jahr wieder auf den Wert von 2013 — 110 Euro — ab. Dass die Spitzenmiete
den steigenden Trend im Einzelhandel in den letzten Jahren nicht auch vollzogen hat,
ist letztlich nicht auf grundséatzliche Probleme des Standorts, sondern vielmehr auf die
umfangreichen Bauarbeiten in der City zurlickzufuhren. Das zentrale Bauprojekt ist
die unterirdische Verlegung der Stralenbahn in der 1A-Lage Kaiserstrafe. Danach
wird die dann bis zum Ettlinger Tor verlangerte Einkaufsmeile zwar attraktiver. Die
Umbaumafinahmen werden aber erst 2019 abgeschlossen sein und fuhren bis dahin
zu Belastungen. Im laufenden Jahr kénnte zumindest der Riickgang der Spitzenmiete
von 2015 wettgemacht werden.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Starker Einzelhandelsstandort
mit einer unterdurchschnittlichen
Mietentwicklung

BaumaBnahmen in der City belasten
die Spitzenmiete

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.472 1.483 1.497 1.508
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggi. Vorjahr 0,1 0,7 1,0 0,8
Arbeitslosenquote in % 5,6 55 55 5,6
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 1,5 1,9 1,6 1,5
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,5 0,5 0,5 0,5
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 2,0 1,0 0,8 0,7
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 110 / 8,5 113 / 8,5 110 / 8,5 112 / 8,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 4.8 / 0,0 2,7 / 0,0 2,7 / 0,0 1,8 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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KOLN

Biiroimmobilien in Koln

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR
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Nach dem relativ schwachen Ergebnis 2014 konnte der gemessen an der Einwohner-
zahl eher kleine Kdlner Buromarkt das vergangene Jahr mit einem Rekord beim Ver-
mietungsumsatz von tber 300.000 Quadratmetern abschlieen, gut 20 Prozent ober-
halb des 10-Jahres-Durchschnitts. Darin sind mehrere groRe Mietabschllisse der 6f-
fentlichen Verwaltung enthalten: Das Personalamt der Bundeswehr, das Jobcenter
und die Stadt KoIn. Der hohe Anteil der 6ffentlichen Verwaltung konnte auch der
Grund sein, weshalb die Spitzenmiete trotz des hohen Flachenumsatzes im vergan-
genen Jahr bei 21 Euro je Quadratmeter stagnierte. Der Anteil leer stehender Buro-
flachen sank allerdings spurbar und nahert sich der Marke von 6 Prozent an. In die-
sem Jahr kénnte der Markt erneut von gro3en Abschlissen profitieren. Dazu dirfte
insbesondere die geplante Verlagerung der Zentrale der Zurich Versicherung von
Bonn nach Koln beitragen, deren Umzug voraussichtlich 2018 erfolgen wird. Damit
wirde auch zugleich den Startknopf fiir das GroRprojekt Messe-City gedriickt. Auf-
grund des hohen Interesses am Burostandort Kéln sind die Vorgaben fiir das laufende
Jahr eigentlich gut. Abschlisse kénnten jedoch am zu geringen Angebot an attrakti-
ven Flachen scheitern. Die Spitzenmiete dirfte leicht anziehen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

2015 war ein Rekordjahr fiir den

Kolner Biiromarkt

Prognose: 2016 leichtes Plus der
Spitzenmiete

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 1,9 1,9 1,9 1,9
BIP pro Kopf in Tausend Euro 40,7 41,0 41,5 42,0
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,0 0,8 1,2 1,3
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 1,0 1,3 1,3 1,3
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 7,5 7,5 7,5 7,6
Blirobestand in % ggu. Vorjahr 0,5 -0,4 0,7 0,6
Leerstandsquote in % 7,3 71 6,1 59
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 21,1 / 8,0 21,0 / 8,1 21,0 / 8,0 21,2 / 8,1
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 2,9 / 0,0 -0,5 / 1,3 0,0 / -1,2 1,0 / 1,3

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

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Die Millionenstadt Koln unterscheidet sich als zweiter international bedeutender Shop-
ping-Standort im Westen durch die Sortimentsausrichtung deutlich von Dusseldorf.

Konsumiger Shopping-Standort
im Westen

Wahrend in der Landeshauptstadt das Luxussegment starker betont ist, prasentiert
sich KdéIn ,konsumiger®. Das gilt vor allem fur die Schildergasse mit einem Filialisie-
rungsgrad von 90 Prozent. Das Luxussegment konzentriert sich im Bereich Domklos-
ter/Wallraffplatz. Das Angebot in den 1A-Lagen reicht flir die hohe Nachfrage nicht
aus. Das Interesse der Retailer speist sich aus mehreren Vorziigen der Domstadt: Mit
einer hohen Aufenthaltsqualitdt und dem drei Kilometer langen Shopping-Rundlauf in
den 1A-Lagen ist die City fur die Kunden im drei Millionen Einwohner groen Bal-
lungsraum attraktiv. Unter den Top-Standorten weist KoIn die hdchste Zentralitat auf.
Hinzu kommt eine Vielzahl an Touristen. Trotz der Attraktivitat fir den Einzelhandel
ist die Dynamik der Spitzenmiete schwacher als an den anderen Top-Standorten aus-
gefallen. Die Aufwartsentwicklung wurde gebremst, weil in den gefragten Lagen ein
vergleichsweise gutes Angebot im grof3flachigen Bereich besteht. 2015 konnte die

Spitzenmiete aber einen Sprung auf 250 Euro je Quadratmeter vollziehen. Im laufen-
den Jahr kdnnte es noch etwas weiter aufwarts gehen. GroRRe Projekte im Einzelhan-

Spitzenmiete diirfte mit moderatem
Tempo anziehen

del stehen nach der Revitalisierung der Neumarkt-Galerie zunachst nicht an.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.447 1.463 1.479 1.494
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggti. Vorjahr 0,5 1.1 1,1 1,0
Arbeitslosenquote in % 9,6 9,6 9,4 9,7
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 2,0 3,2 2,1 1,7
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 1,4 1,4 1,4 1,4
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 0,2 0,2 0,2 0,2
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 240 / 12,5 240 / 13,5 250 / 15,0 255 / 15,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 2,1 / 4,2 0,0 / 8,0 4,2 / 1.1 2,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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LEIPZIG

2015 hatte Leipzig einen groRen Anlass zum Feiern: Genau 1.000 Jahre sind seit der
Ersterwahnung der Stadt in der Chronik des Merseburger Bischofs Thietmar vergan-
gen. Aber auch nach den Jubildaumsfeierlichkeiten dirfte keine Katerstimmung auf-
kommen, denn die Aussichten fir Leipzig sind sehr gut. Im Ranking der
Schwarmstadte — also die Stadte, die in hohem Mafe Berufseinsteiger anziehen —
liegt Leipzig auf Platz zwei hinter Munchen. Das daraus resultierende hohe Bevolke-
rungswachstum hat die Stadt mit rund 550.000 Einwohnern zudem den zweiten Platz
unter den groRten ostdeutschen Stadten nach Berlin und vor Dresden eingebracht.
Wesentliche Faktoren fir die Anziehungskraft sind das Zusammenspiel aus wirt-
schaftlichen Erfolgen, bedeutendem Wissenschaftsstandort mit sieben Hochschulen
und einer hohen Lebensqualitat. Zudem sind attraktive Wohnungen in der am wenigs-
ten kriegszerstorten deutschen Grofistadt noch verhaltnismaRig glnstig.

Die betrachtlichen wirtschaftlichen Erfolge sind an der trotz des starken Einwohner-
wachstums kraftig gesunkenen Arbeitslosigkeit deutlich sichtbar. Die Arbeitslosen-
quote konnte sich Ende 2015 von Uber 20 auf 8,8 Prozent mehr als halbieren. Die
Zahl der Beschaftigten stieg von 2004 bis 2014 um mehr als ein Viertel. Nach der
Wende konnte Leipzig auf der bestehenden Basis als bedeutender Messe-, Handels-
und Industriestandort aufbauen. Erfolge gelangen etwa mit neuen Produktionsstatten
von BMW, Porsche und Siemens. Zukunft hat das Thema Energie- und Umwelttech-
nik in der ,Energiemetropole”. Positiv wirkt sich der Flughafen Leipzig/ Halle aus, in
dessen Umfeld sich ein bedeutender Logistikstandort entwickelt hat. So nutzt DHL
den Flughafen als europdisches Drehkreuz fur den Frachtumschlag. Aber auch der
Versandhandler Amazon betreibt in Leipzig ein grof3es Logistikzentrum.

Biiroimmobilien in Leipzig

Natrlich profitiert auch der Biirostandort Leipzig von der erfreulichen Entwicklung. In
den vergangenen Jahren wurde der Markt vom Uberangebot der im Zuge der Wie-
dervereinigungseuphorie stark ausgeweiteten Burofldche belastet. Die Leerstands-
quote stieg bis zum Ende der 1990er Jahre auf fast 30 Prozent, weil in dieser Zeit
zudem die Beschaftigung sank. Mit dem Abflauen des Neubaus und dem einsetzen-

Das 1.000 Jahre alte Leipzig
prasentiert sich als dynamischer
Aufsteiger

Arbeitslosigkeit hat sich mehr
als halbiert

Autoindustrie, Energie und Logistik

Biiro: Erholung dank wirtschaftli-
chen Aufschwungs, Leerstand ist
noch hoch

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR
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den Aufschwung hat sich die Lage stabilisiert, der Leerstand ging kraftig zurlck.
Allerdings ist die knapp zweistellige Leerstandsquote flr ein Oberzentrum immer noch
hoch. Die Halfte des Leerstands entfallt jedoch auf nicht mehr marktgangige Flachen.
Mit 2,7 Millionen Quadratmetern Buroflache ist Leipzig der grofte ostdeutsche Biiro-
standort nach Berlin.

Entgegen dem abgeschwachten Trend bei der Vermietung von Buroflachen in den 2016 diirfte der Leerstand
Oberzentren wurden in Leipzig sowohl 2014 als auch 2015 recht gute Vermietungs-  erneut zuriickgehen, die Spitzen-
ergebnisse erzielt. Mit 95.000 beziehungsweise 91.000 Quadratmetern lagen beide miete konnte etwas zulegen
Jahre leicht oberhalb des 10-jahrigen Durchschnitts von 90.000 Quadratmetern.

GroRabschlisse halfen dabei kaum. Der volumenstarkste Abschluss des vergange-

nen Jahres umfasste 4.100 Quadratmeter, die der Energiedienstleister ista Deutsch-

land im Sachsenpark gemietet hat. Nachdem die Spitzenmiete 2014 um 2 Prozent auf

12,50 Euro je Quadratmeter gestiegen war, blieb sie im vergangenen Jahr stabil. Da

kaum Neubauflachen auf den Markt kommen, muss die Nachfrage praktisch vollstén-

dig aus dem Bestand bedient werden. Dadurch durfte die Leerstandsquote weiter

sinken, fir die Spitzenmiete zeichnet sich aber allenfalls ein geringfligiges Plus ab.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,4 2,4 24 2,4
BIP pro Kopf in Tausend Euro 259 25,9 26,3 26,8
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,4 0,1 1,3 1,9
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 1,9 1,5 -0,1 -0,1
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 2,8 2,7 2,7 2,7
Blirobestand in % ggu. Vorjahr -0,1 -1,7 -0,3 -0,1
Leerstandsquote in % 15,8 13,5 12,6 12,1
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 12,3 / 55 12,5 / 55 12,5 / 58 12,6 / 55
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 2,1 / 3,8 2,0 / 0,0 0,0 / 55 0,8 / -5,2

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

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Leipzig zahlt mit Dresden — nach Berlin — zu den Top-Shopping-Standorten in Ost-
deutschland. Dazu tragen der wirtschaftliche Aufschwung, das 1,2 Millionen Men-
schen grof3e Einzugsgebiet und das hohe Besucheraufkommen bei. Allerdings litt der
Einzelhandel in der City wie in vielen ostdeutschen Stadten unter den peripheren Ein-
kaufszentren, die Anfang der 1990er Jahre errichtet wurden. Auf Dauer konnte sich
aber die attraktive Leipziger Innenstadt durchsetzen. Heute leiden eher die peripheren
Center unter der Strahlkraft der City mit ihrem breiten Shopping-Angebot. Unterstiitzt
wird die Entwicklung von den 2012 erdffneten Héfen am Brihl mit 44.000 Quadrat-
metern Verkaufsflache. Denn damit steht den Kaufern auch in der Innenstadt ein gro-
Res Einkaufszentrum zur Verfligung. Guinstig wirkt sich auch der Ende 2013 fertigge-
stellte Citytunnel aus, der die Bahnanbindung an das Umland erheblich verbessert.
Die 1A-Lage Peterstral’e kann nun direkt per S-Bahn erreicht werden. Mit der Hain-
spitze, die 2016 vollendet werden soll, erdffnet eine 9.000 Quadratmeter groRRe
Primark-Filiale, die sich ebenfalls positiv auf die Kundenfrequenz auswirken durfte.
Das Interesse der Retailer am Standort hat sich in der 2015 um 4 Prozent auf
130 Euro gestiegenen Spitzenmiete niedergeschlagen. Im laufenden Jahr kdnnte es
erneut ein Plus geben, das aber etwas kleiner ausfallen dirfte.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Handel: Leipzigs Innenstadt ist als
Shopping-Standort im Aufwind

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.186 1.199 1.213 1.226
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggi. Vorjahr 1,0 1,1 1,1 11
Arbeitslosenquote in % 11,0 10,2 9,7 9,9
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 41 51 3,3 1,9
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,7 0,7 0,7 0,8
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 6,6 2,8 3,2 2,4
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 125 / 9,0 125 / 9,0 130 / 9,5 133 / 9,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 0,0 0,0 / 0,0 4,0 / 5,6 2,3 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

50



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2016

MAINZ

Die Wurzeln der rheinland-pfalzischen Landeshauptstadt Mainz reichen bis in die R6- Die Landeshauptstadt von
merzeit zurlick. Die Lage an Rhein und Main war damals wie heute gleichermalen Rheinland- Pfalz profitiert von ihrer
attraktiv. Aufgewertet wird sie durch die Einbindung in das wirtschaftsstarke Rhein- Lage am westlichen Rand des
Main-Gebiet. Gute Anbindungen bestehen zu Frankfurt und dem dortigen Flughafen. Rhein-Main-Gebiets

Die hessische Landeshauptstadt Wiesbaden liegt in unmittelbarer Nahe auf der ge-

genuberliegenden Rheinseite. Risselsheim mit dem Stammsitz von Opel ist ebenfalls

nur wenige Kilometer entfernt. Aber anders als Wiesbaden ist Mainz mit der Johannes

Gutenberg-Universitat, die mit 37.000 Studenten zu den gréRten deutschen Universi-

taten zahlt, ein bedeutender Hochschulstandort. Als Landeshauptstadt ist Mainz zu-

dem ein groRer Verwaltungsstandort. Die Arbeitslosenquote ist mit 6,3 Prozent im

Dezember 2015 fiir eine GroRstadt niedrig. Die N&he zu Frankfurt und die hohe

Lebensqualitdt machen Mainz als Wohnort attraktiv. Trotz spurbar gestiegener Woh-

nungsmieten wachst die Bevdlkerung kraftig. In den letzten zehn Jahren konnte sie

um rund 11 Prozent zulegen. Vor einigen Jahren Ubersprang die Einwohnerzahl die

Marke von 200.000. Aktuell leben rund 207.000 Menschen in Mainz.

Wichtig flr die regionale Wirtschaft sind neben der Landesverwaltung und den aka- Bedeutender Standort fiir den
demischen Einrichtungen und Instituten auch die groRen Medienanstalten ZDF und  gffentlich-rechtlichen Rundfunk
SWR sowie das 3sat-Sendezentrum. Darliber hinaus spielen Dienstleistungen mit

den Schwerpunkten Gesundheit und Soziales eine groRe Rolle. Dagegen ist die Be-

deutung des verarbeitenden Gewerbes mit einem Beschaftigtenanteil von weniger als

9 Prozent niedrig. Auch die Zahl der Burobeschaftigten hat sich in Mainz positiv ent-

wickelt. Sie ist mit rund 11 Prozent binnen zehn Jahren aber etwas schwacher als der

Durchschnitt der betrachteten Oberzentren gestiegen. Das drfte insbesondere auf

den verhalteneren Beschaftigungsaufbau im 6ffentlichen Sektor zurtickzufiihren sein,

der fUr den Standort Mainz eine herausragende Bedeutung hat.

Biiroimmobilien in Mainz

Mainz ist mit 1,6 Millionen Quadratmetern Flache ein eher kleiner Birostandort. Die  Relativ kleiner, iiberwiegend lokal
Einbindung in das RheinMain-Gebiet spielt keine allzu grof3e Rolle. Die Nachfrage ist gepragter Biiromarkt
vor allem lokal gepragt und nur wenig von den umliegenden Stadten beeinflusst.

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE

ENTWICKLUNG BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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Wichtig fur die Nachfrage ist der 6ffentliche Sektor. Dessen Dominanz sorgt flr eine
weitgehend konjunkturunabhangige Nachfrage, der aber auch eher begrenzte
Wachstumsaussichten gegeniiberstehen. Diese Marktpragung durfte auch fur die
leicht unterdurchschnittliche Spitzenmiete von 12,60 Euro je Quadratmeter verant-
wortlich sein. Spekulative Projekte spielen praktisch keine Rolle. Insgesamt wurde die
Biroflache in den vergangenen Jahren verhalten erweitert. Durch den etwas schnel-
leren Anstieg der Burobeschaftigung ist die Leerstandsquote nach und nach auf
5 Prozent gesunken. Moderne Buroflachen entstehen vor allem im GroBprojekt Zoll-
hafen. Eine grof3e Biiroentwicklung erfolgt allerdings auRerhalb des Zollhafens. Hin-
tergrund ist der Neubau der Zentrale fiir die Deutsche Anlagen Leasing, die ihren Sitz
aus dem zu Wiesbaden gehdrenden Mainz-Kastel nach Mainz verlegt. Damit verbun-
den ist zudem der mit 6.000 Quadratmeter grofte Mietabschluss des vergangenen
Jahres, der bereits ein Drittel des gesamten Vermietungsumsatzes ausgemacht hat.
Mit 18.000 Quadratmetern wurde 2015 der niedrigste Umsatz der vergangenen zehn
Jahre gemessen, deutlich unter dem Durchschnitt von 31.000 Quadratmetern. Wir
gehen davon aus, dass sich das im Wesentlichen ruhige Marktgeschehen mit be-
schranktem Mietsteigerungspotenzial im laufenden Jahr fortsetzt.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: Feri, BulwienGesa

Index 2000 = 100

Biiroflachen entstehen derzeit im
GroBprojekt Zollhafen

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 1,7 1,7 1,7 1,6
BIP pro Kopf in Tausend Euro 38,2 38,4 38,8 39,2
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,0 0,5 0,9 1,1
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 0,3 1,2 1.1 1,5
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 1,6 1,6 1,6 1,6
Blirobestand in % ggu. Vorjahr 0,1 0,4 -0,1 0,4
Leerstandsquote in % 5,6 5,6 57 55
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 12,5 / 75 12,6 / 75 12,6 / 7,5 12,8 / 7,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 2,7 0,8 / 0,0 0,0 / 0,0 1,2 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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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 groRen Einzugsbereich. Starke
Konkurrenz besteht durch das auf der gegenliberliegenden Rheinseite gelegene

Attraktiver Standort leidet unter

Wiesbaden. Die Situation verscharfte sich noch nach der 2007 und 2008 erfolgten
Er6ffnung der beiden Einkaufszentren ,Lilien-Carré” und ,LuisenForum* in Wiesba-
den. Erst 2014 konnte die Spitzenmiete auf 114 Euro je Quadratmeter anziehen,
nachdem diese seit 2008 bei 110 Euro verharrte. Im vergangenen Jahr blieb die Spit-
zenmiete erneut stabil. Das konnte mit der langanhaltenden Diskussion um den Neu-
bau eines ECE-Shoppingcenters in der Ludwigstrale auf dem Karstadt-Areal zusam-
menhangen. Nun scheint sich das Projekt auch aufgrund des Widerstands der Main-

zer und trotz aller Zugestandnisse der Hamburger ECE, aber komplett zerschlagen

ECE-Center kommt nicht

zu haben. Auf lange Sicht soll stattdessen ein Geschéaftshaus entstehen, das aber
nicht die erhoffte Magnetwirkung auf Kunden haben wird. Damit kann Mainz vorerst
auch keine Pluspunkte im Wettbewerb der Einkaufsstandorte, insbesondere gegen-
Uber Wiesbaden, sammeln. Weil die Verkaufsflache in der Mainzer City kaum ausge-
weitet wurde, sind Ladenflachen in den drei etablierten FuRgéngerzonen knapp. Der
2012 erfolgte Anstieg geht auf die Eréffnung eines peripheren Einrichtungshauses
zurlick. Die Spitzenmiete durfte im laufenden Jahr im Wesentlichen stabil bleiben.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

starker Wiesenbadener Konkurrenz

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.477 1.484 1.503 1.515
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggt. Vorjahr 0,2 0,5 1,3 0,8
Arbeitslosenquote in % 6,2 6,4 6,5 6,6
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 2,5 2,7 2,5 2,6
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,5 0,5 0,5 0,5
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 1,5 1,2 1,4 1.1
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 110 / 10,0 114 / 10,0 114 / 9,5 115 / 9,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,0 / 0,0 3,6 / 0,0 0,0 / -5,0 0,9 / 53

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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MANNHEIM

Mit 300.000 Einwohnern liegt das Zentrum der Metropolregion Rhein-Neckar mit
Karlsruhe auf Rang zwei der einwohnerstarksten Stadte Baden-Wdrttembergs. Im
Gegensatz zum Verwaltungs- und Dienstleistungszentrum Karlsruhe ist das in Qua-
dranten angelegte Mannheim industriell gepragt. Heute ist Mannheim ein bedeuten-
der Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort. Die Universitat geniet in den Wirt-
schaftswissenschaften einen hervorragenden Ruf. Dazu kommt eine Reihe weiterer
kleinerer Hochschulen. Die Bevolkerung Mannheims wéachst. Die Dynamik ist mit ei-
nem Plus von 5 Prozent binnen zehn Jahren, verglichen mit dem Durchschnitt der
Oberzentren, aber etwas kleiner. Als Unternehmensstandort profitiert Mannheim von
der verkehrsgunstigen Lage an Rhein und Neckar. Die Autobahnen A5 und A6 er-
maoglichen den Anschluss in Richtung Frankfurt, Stuttgart oder Paris. Hinzu kommen
die Anbindung an das ICE-Netz, ein wichtiger Binnenhafen sowie der zweitgrofRte
deutsche Rangierbahnhof. In der Wirtschaft vollzieht sich ein erfolgreicher Struktur-
wandel, wenngleich die Industrie — vor allem Chemie und Metallverarbeitung — immer
noch wichtig ist. Die Geburtsstadt des Automobils ist etwa ein wichtiger Produktions-
standort von Daimler. Der Beschaftigtenanteil des verarbeitenden Gewerbes ist mit
23 Prozent sehr hoch. Weitere wichtige Branchen sind die Versicherungs- und Fi-
nanzwirtschaft sowie die Logistik, die von der verkehrsglinstigen Lage profitiert. Die
friher hohe Arbeitslosenquote konnte sich gegentiber dem Hoéchststand auf unter 6
Prozent, ein flr Grof3stadte ginstiges Niveau, mehr als halbieren.

Fir die Herausforderungen, die sich aus dem steigenden Bedarf an Gewerbeflachen
und dem Einwohnerzuwachs ergeben, ist Mannheim gewappnet. Durch den Ruckzug
der amerikanischen Streitkrafte stehen in der Zukunft grolRe Konversionsflachen fur
stadtebauliche Entwicklungen zur Verfugung. Langfristig soll ein Teil davon im Zuge
der Bundesgartenschau 2023 als Parkanlage genutzt werden, wodurch die
Attraktivitat der Stadt insgesamt zunehmen wird.

Biiroimmobilien in Mannheim

Die 2 Millionen Quadratmeter grof3e Biroflache ist Uber lange Zeit kaum ausgeweitet
worden, wahrend die Zahl an Birobeschaftigten stieg. Aufgrund der zuletzt gestiege-
nen Bauaktivitdten im Burobereich stagniert der Leerstand jetzt bei etwa

Bedeutender Standort fiir
Wirtschaft und Wissenschaft
mit hervorragender
Verkehrsanbindung

Erfolgreicher Strukturwandel mit
zwei Standbeinen: Industrie und
Dienstleistungen

Konversion militarischer Flachen
bietet Chancen

Teuerster Biirostandort unter den
Oberzentren

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR
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BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE
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5,5 Prozent. Die Nachfrage nach attraktiven Biroflachen lieR die Spitzenmiete auf
inzwischen 15 Euro je Quadratmeter anziehen. Damit ist Mannheim vor Hannover und
Munster der teuerste Buromarkt unter den betrachteten Oberzentren.

Allerdings konnte der Flachenumsatz in den beiden zurlckliegenden Jahren nicht an
die hohen Werte der drei Vorjahre anknupfen. Die Vermietungsleistung des vergan-
genen Jahres war mit 40.000 Quadratmetern sogar der niedrigste Wert innerhalb von

Mannheimer Biiromarkt: Hochste
Spitzenmiete unter den betrachteten
Oberzentren

zehn Jahren bei einem Durchschnitt von rund 56.000 Quadratmetern. Das ist aber
weniger auf eine Schwache des Marktes, sondern vor allem auf das Ausbleiben gro-
Rer Abschlisse zurlickzufiihren. Grof3flache Anmietungen im flinfstelligen Bereich
wie etwa 2013 von Sidzucker oder 2012 von BASF blieben aus. Die grofRte Flache
mit lediglich 2.500 Quadratmetern wurde von der Universitat gemietet.

Das Potenzial fir Mietsteigerungen halten wir auf dem aktuellen Niveau fiir weitge-
hend ausgereizt. Platz fiir neue Blroprojekte ist aber grundsatzlich vorhanden, etwa
durch die Umwandlung ehemaliger Gewerbebrachen wie dem Glickstein-Quartier

oder militarischer Konversionsflachen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Spitzenmiete diirfte 2016 nach
dem kraftigen Anstieg in den letzten
Jahren stagnieren

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 1,6 1,6 1,6 1,5
BIP pro Kopf in Tausend Euro 48,9 49,4 49,9 50,5
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,7 0,9 1.1 1,2
Burobeschéaftigte in % ggu. Vorjahr 0,4 0,5 0,6 1,1
Angebot
Blirobestand in Millionen m? 2,0 2,0 2,0 2,0
Burobestand in % ggu. Vorjahr 1,0 1,5 1,6 0,8
Leerstandsquote in % 51 55 54 52
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 14,2 / 7.4 14,7 / 7.8 15,0 / 8,0 15,0 / 7.4
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 0,7 / 0,0 3,5 / 54 2,0 / 2,6 0,0 / -7,5

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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Handelsimmobilien in Mannheim
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Mannheim ist der herausragende Shopping-Standort in der Region Rhein-Neckar. Herausragender Shopping-Standort
Das zeigt die hohe Zentralitdtskennziffer von Giber 140 und eine fiir Oberzentren sehr  der Rhein-Neckar-Region
hohe Spitzenmiete von 155 Euro je Quadratmeter. Lediglich Hannover und Miinster

sind unter den betrachteten Oberzentren noch teurer. Nennenswerte negative Effekte

der 2010 auf der gegenuberliegenden Rheinseite ertffneten Rhein-Galerie blieben

aus. Die Starke der Mannheimer Innenstadt als Einzelhandelsstandort zeigt sich zu-

dem darin, dass die Spitzenmiete trotz der diversen BaumafRnahmen wie dem GroR-

projekt Q6 Q7 noch kraftig steigen konnte. Mit der Fertigstellung dieses Projekts, die

voraussichtlich in diesem Jahr erfolgen wird, steigt die innerstadtische Verkaufsflache

um 27.000 Quadratmeter. Das dirfte neben dem schon hohen Niveau den weiteren

Anstieg der Spitzenmiete bremsen. Im nachsten Jahr kommt dann der Umbau der

Planken — Mannheims 1A-Lage — als weiterer Belastungsfaktor hinzu. Wir gehen auf-

grund der Miethéhe und der dampfenden Einflisse davon aus, dass sich die Spitzen-

miete im laufenden Jahr stabilisiert. Auf Dauer wird die Mannheimer City mit den

neuen attraktiven Verkaufsflachen und den verschonerten Planken noch an Anzie-

hungskraft gewinnen.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.313 1.323 1.341 1.354
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggl. Vorjahr 0,1 0,8 1,3 1,0
Arbeitslosenquote in % 6,0 6,1 6,1 6,3
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 1,4 0,9 0,9 1,8
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,8 0,8 0,8 0,8
Handelsflache in % ggu. Vorjahr -0,2 1,2 1,5 2,9
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 140 / 12,0 145 / 12,0 155 / 12,5 155 / 12,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 3,7 / 0,0 3,6 / 0,0 6,9 / 4,2 0,0 / -4,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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MUNCHEN

Biliroimmobilien in Miinchen

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR
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Nach zwei schwacheren Jahren konnte der Minchener Buromarkt 2015 wieder mit
einem besseren Vermietungsergebnis von 535.000 Quadratmetern aufwarten. Das
sind rund 5 Prozent oberhalb des 10-jahrigen Mittelwerts und fast 15 Prozent mehr
als im Vorjahr. Das ist auch deshalb bemerkenswert, weil sowohl die Zahl der Ab-
schliisse mit mehr als 10.000 Quadratmetern als auch das damit abgewickelte Volu-
men im vergangenen Jahr sank. Demgegenuber hat sich die Marktaktivitat im mittel-
grof3en und kleinteiligen Segment so gut entwickelt, dass der Umsatz insgesamt spur-
bar zulegen konnte. Der Anteil leer stehender Biroflachen ist trotz der 2014 und 2015
gestiegenen Flachenfertigstellung auf knapp unter 4 Prozent gesunken. Die Spitzen-
miete konnte 2015 aufgrund der guten Vermietungsaktivitdten um 1,8 Prozent auf et-
was mehr als 34 Euro je Quadratmeter zulegen. Damit hat die Spitzenmiete seit 2012
um insgesamt 14 Prozent hinzugewonnen. Angesichts der soliden Flachennachfrage
dirfte im kommenden Jahr bei einem Fertigstellungsvolumen im Rahmen des lang-
jahrigen Durchschnitts von erwarteten rund 135.000 Quadratmetern die Leerstands-
quote erneut leicht sinken. Der Spielraum flr ein Plus der Spitzenmiete ist inzwischen
aber recht klein geworden.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

Der nach Frankfurt zweitteuerste

Biiromarkt war 2015 sehr aktiv

Spielraum fiir ein Plus der
Spitzenmiete ist begrenzt

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 1,9 21 1,9 1,9
BIP pro Kopf in Tausend Euro 52,7 53,0 53,3 53,8
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,4 0,6 0,7 0,9
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 0,8 0,9 0,8 1,0
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 13,6 13,7 13,7 13,8
Blirobestand in % ggu. Vorjahr -0,3 0,6 0,1 0,6
Leerstandsquote in % 7,2 5,6 3,7 3,5
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 31,5 / 12,0 33,5 / 12,5 34,10 / 12,5 34,5 / 12,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 5,0 / 6,2 6,3 / 4,2 1,8 / 0,0 1,0 / 0,0

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

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSFLACHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Miinchen ist und bleibt Deutschlands flihrender Shopping-Standort. Die Kaufinger-
stralle ist die Shopping-Meile mit der héchsten Passantenfrequenz. Die Werte flr
Kaufkraft und Flachenproduktivitat sind filhrend. Und die bayerische Landeshaupt-

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

stadt weist mit 340 Euro je Quadratmeter die hochste Spitzenmiete auf, wenngleich
der Vorsprung zu den anderen Top-Standorten abgeschmolzen ist. Mit Berlin und
Frankfurt haben zwei weitere Stadte die ,300-Euro-Liga“ erreicht. Dadurch hat sich
der Vorsprung zur durchschnittlichen Spitzenmiete der Top-Standorte auf 15 Prozent
verkleinert, vor finf Jahren waren es noch 25 Prozent. Wie in der Vergangenheit sind
es verschiedene Ursachen, die Miinchen den Spitzenplatz im Einzelhandel sichern:
Das Einzugsgebiet erreicht rund drei Millionen Menschen, von denen viele im wirt-
schaftsstarken Ballungsraum Uber ein hohes Einkommen verfugen. Dazu kommen
viele Gaste aus dem In- und Ausland. Zudem hebt sich die Miinchener City mit ihrem
breitgefacherten Shopping-Angebot von anderen Metropolen positiv ab, denn der oft
hohe Filialisierungsgrad fallt dank vieler inhabergefiihrter Geschafte niedriger aus. Die
Nachfrage der Retailer ist hoch, jungere Einzelhandelsprojekte wie etwa die Hofstatt-

Passage oder das Palais an der Oper werden vom Markt rasch absorbiert. Trotz der
guten Vorgaben durfte die Spitzenmiete im laufenden Jahr im Wesentlichen stabil

bleiben, wir gehen bestenfalls noch von einem kleinen Plus aus.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Der Spielraum der Spitzenmiete
nach oben wird kleiner

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.849 1.869 1.892 1.917
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggt. Vorjahr 1,0 1,1 1,2 1,3
Arbeitslosenquote in % 52 52 5,0 51
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 2,3 1,4 1,4 2,4
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 2,0 2,1 2.1 2.1
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 2,9 1,9 2,2 1,8
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 315 / 35,0 325 / 37,0 340 / 37,0 345 / 37,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 3,3 / 0,0 3,2 / 57 4,6 / 0,0 1,5 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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MUNSTER

Mit fast 50.000 Studenten ist die traditionsreiche Universitatsstadt ein Flaggschiff in
Forschung und Lehre. Miinster ist aber auch das Zentrum fir Wirtschaft und Verwal-
tung in Westfalen. Mit Gber acht Millionen Einwohnern ist dieser Teil Nordrhein-West-
falens groRer als die Mehrzahl der deutschen Bundeslander. Und anders als viele
andere Grofstadte in NRW hat Miinster kaum Konkurrenz von umliegenden GroR-
stddten zu flrchten. Potenzielle Wettbewerber wie Bielefeld, Dortmund oder
Osnabruck liegen mindestens 60 Kilometer entfernt. Insofern kommt der Stadt auch
als Immobilienstandort eine erhebliche Bedeutung zu. Das Mietniveau ist fiir ein Ober-
zentrum recht hoch.

Mehrere Ursachen sorgen flr eine rapide wachsende Einwohnerzahl: Das sind die
wirtschaftliche Starke, die sich in der niedrigen Arbeitslosenquote von unter 6 Prozent
zeigt, die hohe Lebensqualitat und die WWU, die Westfalische Wilhelms-Universitat.
Seit 2005 wuchs die Bevoélkerung um dber 30.000 Menschen, rund 11 Prozent.
Dadurch konnte Munster kirzlich die Marke von 300.000 Einwohnern Uberspringen.
Als Unternehmensstandort ist Minster mittelstandisch gepragt. Das scheint ein Plus-
punkt zu sein: So zeugt das Plus der Beschaftigtenzahl von 20 Prozent binnen zehn
Jahren von einem starken Arbeitsmarkt. Dabei ist der Standort stark dienstleistungs-
orientiert, das verarbeitende Gewerbe spielt mit einem Beschaftigtenanteil von 8 Pro-
zent eher eine Nebenrolle. Produziert werden vor allem Lacke und Farben. Uber die
Universitat hat sich Miinster zu einem wichtigen Standort in der Bio- und Nanotech-
nologie entwickelt. Ein wichtiger Wirtschaftsfaktor ist aber auch der Tourismus. Mins-
ter ist mit seinem mittelalterlichen Charme der wieder aufgebauten Altstadt mit dem
bekannten Prinzipalmarkt ein beliebtes Ziel fir Stadtereisen.

Biiroimmobilien in Miinster

Unter den Oberzentren ist Minster mit 2,2 Millionen Quadratmetern Bliroflache ein
mittelgrofRer Burostandort, dessen Biroobjekte im Regelfall im Rahmen der Eigennut-
zung entwickelt werden. Wie in anderen Oberzentren spielten spekulativ entwickelte
Buroprojekte in der Vergangenheit kaum eine Rolle. Dabei ist die Blroflache im
wachsenden Verwaltungs- und Dienstleistungszentrum Mdnster in den vergangenen

Das Zentrum Westfalens ist ein be-
deutender Immobilienstandort mit
hohem Mietniveau

Wirtschaft, Wissenschaft und hohe
Lebensqualitat sorgen fiir ein krafti-
ges Bevolkerungswachstum

MittelgroRBer Bilirostandort mit kraftig
wachsender Biirobeschaftigung

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE

ENTWICKLUNG BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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Jahren aufgrund der stark gestiegenen Zahl der Burobeschéaftigten kontinuierlich aus-

Quelle: Feri, BulwienGesa

Index 2000 = 100

Hohe Spitzenmiete, sehr niedrige

geweitet worden. Weil die Blrobeschaftigung schneller als die Biroflache gewachsen Leerstandsquote
ist, konnte die Leerstandsquote sinken und liegt heute nur noch knapp oberhalb von
3 Prozent. Die Spitzenmiete stieg gleichzeitig auf ein fiir ein Oberzentrum recht hohes
Niveau von Uber 14 Euro je Quadratmeter. Der Buroflachenumsatz bewegte sich in
der vergangenen Dekade in einer Bandbreite von 40.000 bis 80.000 Quadratmetern,
abhangig vom Auftreten grof¥flachiger Abschlisse. Weil diese sowohl 2014 als auch
2015 ausblieben, lag die Vermietungsleistung in den beiden Jahren mit 42.000 bezie-
hungsweise 50.000 Quadratmetern am unteren Rand dieser Bandbreite. Die drei
gréfRten Vermietungen hatten im vergangenen Jahr Flachen zwischen 2.200 und
3.500 Quadratmetern zum Gegenstand, Mieter waren der Coppenrath Verlag, die
Sparkasse und die Bechtle AG. Der niedrige Leerstand und die gute Nachfrage durf-
ten dafiir verantwortlich sein, dass inzwischen auch ein nennenswertes Flachenvolu-
men aulRerhalb der Eigennutzung entsteht. Die Vermietung neu gebauter attraktiver
Flachen konnte auch den Anlass fur eine im laufenden Jahr noch etwas weiter stei-
gende Spitzenmiete liefern.
BUROIMMOBILIEN PROGNOSE
2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,0 2.1 2.1 2,1
BIP pro Kopf in Tausend Euro 39,7 40,1 40,6 41,2
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 1,2 0,9 1,3 1,6
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 0,6 1,3 1,3 1,7
Angebot
Burobestand in Millionen m? 2,1 2,1 2,2 2,2
Blrobestand in % ggu. Vorjahr 1,2 1,0 1,3 0,9
Leerstandsquote in % 3,3 3,2 3,3 3,2
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 13,7 6,0 13,7 / 6,0 14,1 / 6,1 14,4 /I 6,1
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 54 9,1 0,0 / 0,0 2,9 / 1,7 1,8 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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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 fir den Einzelhandel in Minster sind hervorragend. Die kauf-
kraftige Bevolkerung wachst dynamisch. Und die Kundenzahl aus dem 1,5 Millionen
Einwohner groRen Einzugsgebiet wird noch durch eine Vielzahl von Touristen erwei-
tert. Hinzu kommt ein attraktives Warenangebot, das sich sowohl aus konsumigen
1A-Lagen mit hohem Filialisierungsgrad wie der Ludgeristrale als auch aus inhaber-
gefiihrten und exklusiveren Geschaften am Prinzipalmarkt zusammensetzt. AuRRer-
dem verfugt die Stadt mit den 2006 eréffneten Munster Arkaden Uber ein attraktives
innerstadtisches Shopping-Center. Fur die Starke der City spricht, dass hier ein Drittel
des gesamten Einzelhandelsumsatzes erzielt wird. Die hohe Attraktivitat fir Retailer
hat die Spitzenmiete in den vergangenen Jahren stark steigen lassen. Mit einem
Mietanstieg von Uber 40 Prozent in zehn Jahren ist die Mietdynamik héher als an
einigen Top-Standorten. Die Spitzenmiete liegt mit 170 Euro je Quadratmeter weit
Uber dem Durchschnitt der Oberzentren von 135 Euro je Quadratmeter. Im vergange-
nen Jahr konnte die Spitzenmiete aber nicht weiter zulegen. Mit dem aktuellen Miet-
niveau scheint die Zahlungsbereitschaft der Filialisten allmahlich ausgeschopft zu
sein. Trotz der anhaltend hohen Flachennachfrage dirfte es schwieriger werden,
noch héhere Mieten durchzusetzen. Somit kdnnten Randlagen wie der Roggenmarkt
profitieren, wenn die Nachfrager glinstigere Alternativen ins Auge fassen.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Miinster zahlt zu Deutschlands
filhrenden Shopping-Standorten

Steigerungspotenzial der Spitzen-
miete scheint weitgehend ausgereizt
zu sein

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.550 1.561 1.580 1.596
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggti. Vorjahr 0,2 0,7 1,2 1,0
Arbeitslosenquote in % 6,0 6,0 58 6,0
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 1,5 1,9 1,7 2,1
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 0,6 0,6 0,6 0,6
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 2,4 1,2 1,7 1,3
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 165 / 10,0 170 / 10,0 170 / 10,0 172 / 10,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 3,1 / 0,0 3,0 / 0,0 0,0 / 0,0 1,2 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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NURNBERG

Der Ballungsraum Nirnberg mit den benachbarten Stadten Firth und Erlangen ist
eine bedeutende Wirtschaftsregion, allein in den drei Stadten leben rund 700.000
Menschen. Ein grof3er Pluspunkt fur die wirtschaftliche Entwicklung ist die sehr gute
Verkehrsanbindung Uber einen internationalen Flughafen, vier Autobahnen, einen
zentralen Bahn-/ICE-Knotenpunkt und den Main-Donau-Kanal. Niirnberg mit der mit-
telalterlichen Stadtkulisse und der Kaiserburg ist auRerdem ein bedeutender Messe-
standort. Der in den 1970er Jahren eingesetzte Strukturwandel in der Industrie, aber
auch Ruckschlage in Form grofer Unternehmensinsolvenzen wie Arcandor/Quelle
haben die wirtschaftliche Basis der 500.000 Einwohner groRen Stadt geschwacht.
Hinzu kamen WerksschlieBungen wie etwa 2007 die des AEG-Werks. Langer zurtick
liegt der Arbeitsplatzabbau durch die Standortverkleinerung von MAN, die Abwicklung
von Grundig oder den Niedergang von Triumph-Adler.

Die Entwicklung zum Dienstleistungsstandort hat Nirnberg aber wieder auf Erfolgs-
kurs gebracht, die Arbeitslosenquote sank unter den Durchschnitt der Oberzentren.
Gut entwickelt haben sich vor allem die Branchen IT und High-Tech sowie Energie-
und Medizintechnik. Die Erfolge in der Logistik sind auf die ausgezeichnete Verkehrs-
anbindung zurlickzufiihren. Positiv hat sich auch die Entwicklung zum Wissenschafts-
standort mit der Friedrich-Alexander-Universitat Erlangen-Nurnberg ausgewirkt.

Biiroimmobilien in Niirnberg

Von der glinstigen Entwicklung des Wirtschaftsstandorts hat auch der Buiromarkt pro-
fitiert. Dabei konnte die Zahl der Biirobeschaftigten mit der Expansion der Biroflache
Schritt halten. Dass Nurnberg wirtschaftlich an Statur gewonnen hat, zeigt der kréaftige
Anstieg der Biromiete um 35 Prozent in zehn Jahren auf 13,50 Euro je Quadratmeter.
Das Leerstandsniveau ist in den vergangenen Jahren leicht gesunken. Derzeit stehen
8 Prozent der 3,6 Millionen Quadratmeter Biiroflache in Nirnberg leer. Nachdem der
Flachenumsatz 2014 mit 45.000 Quadratmetern deutlich unter das
10-Jahres-Mittel von 65.000 Quadratmetern gesunken war, wurde 2015 mit
60.000 Quadratmetern wieder fast ein ,Normaljahr® erreicht.

Der GrofRraum Niirnberg als
Wirtschaftsmotor

Der Wandel zum Dienstleistungs-
standort half, die Belastungen des
Strukturwandels zu liberwinden

Biiro: Markt entwickelt sich positiv,
attraktive Flachen sind aber knapp

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE ENTWICKLUNG BUROFLACHE UND -BESCHAFTIGUNG
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Mit den beiden groRten Abschlissen Uber jeweils 8.000 Quadratmeter wurden Nach- 2015 gab es mehrere groRe, aber
mieter fir Flachen der Datev und der TeamBank gefunden, deren Zentralen zuvor in  keine fiinfstelligen Mietabschliisse
Neubauten umgezogen waren. Die Rdume des Software-Anbieters werden nun von

N-ERGIE, die der Bank von der Stadt Nirnberg genutzt. Zwei weitere grofiere Miet-

vertrage uber jeweils rund 4.000 Quadratmeter wurden fir das tiirkische Generalkon-

sulat und im Rahmen der Erweiterung des Strafjustizzentrums abgeschlossen.

Das recht knappe Angebot an attraktiven Flachen hat die Aktivitdten der Entwickler Die Spitzenmiete hat noch Potenzial
belebt, zum Teil entstehen Blroobjekte auch wieder spekulativ. Das gesamte Volu-

men ist aber Uberschaubar, sodass sich keine Angebotsiiberhdnge abzeichnen.

Nachdem 2015 rund 70.000 Quadratmeter Buroflache fertiggestellt wurden, wird flr

2016 nur ein Zehntel davon erwartet. Die Spitzenmiete kdnnte also auch im laufenden

Jahr erneut steigen. Mit dem Stidbahnhofareal verfiigt die Stadt Gber grof3e Flachen-

reserven, auf denen sich zukiinftige Projektenwicklungen realisieren lassen.

BUROIMMOBILIEN PROGNOSE

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 1,5 1,6 1,6 1,6
BIP pro Kopf in Tausend Euro 454 46,0 46,5 471
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,7 1.1 1,2 1,3
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 0,8 0,9 1,2 1,3
Angebot
Blirobestand in Millionen m? 3,5 3,5 3,6 3,6
Blrobestand in % ggu. Vorjahr 0,5 1,4 1,7 0,9
Leerstandsquote in % 6,9 7,5 8,0 7.7
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 13,0 / 6,8 13,2 / 6,9 13,5 / 6,9 13,7 / 6,9
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 8,3 / 79 1,5 / 1,5 2,3 / 0,0 1,5 / 0,0

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

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER
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Nirnberg ist der filhrende Shopping-Standort im ndrdlichen Bayern. Die Zentralitats-
kennziffer fallt mit Gber 130 entsprechend hoch aus. Zudem ist das Einzugsgebiet mit
rund zwei Millionen Menschen grof3. Gesteigert wird die Kundenzahl noch von vielen
Touristen. Die Altstadt bietet eine hohe Verweilqualitat und wartet mit einem attrakti-
ven Rundlauf in den 1A-Lagen auf. Dabei weist die Karolinenstral’e die hdchsten
Werte hinsichtlich Passantenfrequenz, Filialisierungsgrad und Spitzenmiete auf. Letz-
tere zog kraftig auf 145 Euro je Quadratmeter an. Denn die hohe Verkaufsflachen-
nachfrage kann vom Angebot nicht gedeckt werden, die Fluktuation in der City ist
gering. Mit dem City-Point ist nur ein kleineres innerstadtisches Shopping-Center vor-
handen. AuRerhalb liegen das &ltere Franken-Center und das gerade modernisierte
Mercado. Angesichts der Standortstérke zeigen Projektentwickler groRRes Interesse.
Eine hohe Realisierungswahrscheinlichkeit hat ein Shopping-Center auf dem Quelle-
Areal, das Sonae Sierra 2019 er6ffnen will. Was dagegen mit der ehemaligen Kauf-
hof-Filiale passiert, ist noch offen. Die leer stehende Immobilie am Aufsef3platz hat
Metro im Zuge des Kaufhof-Verkaufs an Hudson’s Bay behalten. Auf kurze Sicht steht
aber keine groRere Verkaufsflachenerweiterung in den 1A-Lagen an, sodass das
knappe Angebot fir ein weiteres Mietplus sorgen konnte.

HANDELSIMMOBILIEN PROGNOSE

Handel: Top-Einzelhandelsstandort
im nordlichen Bayern mit groRem
Einzugsgebiet, hoher Kaufkraft und

lebhaftem Tourismus

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.480 1.492 1.507 1.521
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggi. Vorjahr 0,8 0,9 1,0 0,9
Arbeitslosenquote in % 7,8 7,6 7,3 7,5
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 1,9 1,8 1,2 1,4
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 1,3 1,3 1,3 1,3
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 04 0,7 0,6 0,7
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 135 / 14,0 140 / 15,0 145 / 15,0 147 / 15,0
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 3,8 / 0,0 3,7 / 71 3,6 / 0,0 1,4 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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STUTTGART

Biliroimmobilien

SPITZENMIETE IN PROZENT GEGENUBER VORJAHR

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Der Stuttgarter Biromarkt befindet sich weiterhin im Aufwind, auch wenn die hohe
Vermietungsleistung von 2013 und 2014 im vergangenen Jahr nicht ganz erreicht
werden konnte. Dennoch wurde 2015 mit 230.000 Quadratmetern ein gut 15 Prozent
Uber dem 10-Jahres-Durchschnitt liegender Vermietungsumsatz von Biroflachen ge-
zahlt. Darunter waren drei Abschlisse mit mehr als 10.000 Quadratmetern Burofla-
che, der grofite mit 25.000 Quadratmetern erfolgte durch Bosch. Wie bei der Mehrzahl
der Top-Standorte ging das gute Ergebnis aber nicht mit einem spirbaren Zuwachs
der Spitzenmiete einher. Diese lag mit 19,10 Euro je Quadratmeter nur marginal ober-
halb des 2014 erzielten Wertes. Erheblich verringerte sich im vergangenen Jahr aller-
dings der Bestand leer stehender Biroflachen, die Quote sank deutlich unter 4 Pro-
zent, sodass kaum noch frei verfligbare Flachenreserven vorhanden sind. Eine Ent-
spannung zeichnete sich trotz einer regen Bautatigkeit nicht ab. Der GroRteil der
eigennutzungsgetriebenen Projekte steht dem Buromarkt nicht zur Verfligung. Im lau-
fenden Jahr gehen wir von einem erneuten leichten Absinken der Leerstandsquote
aus. Bleiben wie 2015 hochpreisige Mietabschlisse die Ausnahme, dirfte die
Spitzenmiete allenfalls geringfligig steigen.

BUROIMMOBILIEN IN STUTTGART

Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG

Der Stuttgarter Biiromarkt
verzeichnet das dritte gute Jahr
in Folge

Leerstandsquote sinkt unter
4 Prozent

Trotz Angebotsknappheit ist das Po-
tenzial fiir Mietzuwachse eher klein

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
BIP in % ggu. Vorjahr 2,0 1,9 1,8 1,8
BIP pro Kopf in Tausend Euro 54,7 55,0 55,6 56,5
BIP pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,9 0,6 1,2 1,4
Burobeschaftigte in % ggu. Vorjahr 0,7 1,2 1,2 1,1
Angebot
Blrobestand in Millionen m? 7,5 7,5 7,6 7,7
Blirobestand in % ggu. Vorjahr 0,4 0,3 0,9 0,5
Leerstandsquote in % 5,0 4,3 3,2 3,1
Miete Biiro
Top- / Seitenlage in Euro/m? 18,7 / 8,7 19,0 / 8,7 19,1 / 8,7 19,3 / 8,7
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr -1,1 / -11 1,6 / 0,0 0,5 / 0,0 1,0 / 0,0

Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG
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Handelsimmobilien

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

Der Einzelhandel der sechstgroften deutschen Stadt profitiert von einem 2,7 Millionen
Einwohner grof3en und wirtschaftsstarken Einzugsgebiet, einer hohen Kaufkraft und
einer uberdurchschnittlichen Zentralitat. Wie in Munchen und Koln ist der Filialisie-
rungsgrad niedriger, was der Angebotsvielfalt zugutekommt. Entsprechend hoch ist
die Nachfrage nach erstklassigen Verkaufsflachen. Daraus resultierte aber nicht wie
an den anderen Top-Standorten ein starker Anstieg der Spitzenmiete. Daran dirfte
sich vorlaufig auch wenig andern. Denn mit zwei neu eroffneten Einkaufszentren —
MILANEO und Gerber — wurde die innerstadtische Verkaufsflache im Herbst 2014 um
fast 60.000 Quadratmeter erweitert. Das Flachenwachstum setzt sich zudem fort:
2016 entstehen im Dorotheen-Quartier weitere 10.000 Quadratmeter Shopping-Fla-
che. Und auch die im Mai geschlossene Karstadt-Filiale an der Kénig-stral3e, die der-
zeit saniert wird, wird das Flachenangebot ausweiten. Als wichtiger zukiinftiger Mieter
wird Primark gehandelt. Insgesamt sieht es aber so aus, als kdnnte sich die 1A-Lage
Konigstraflie gegeniiber dem Flachenzuwachs behaupten, der Riickgang der Passan-
tenfrequenz scheint sich in Grenzen zu halten. Die Spitzenmiete durfte im laufenden
Jahr, auch aufgrund einer zunehmenden Preissensibilitdt der Retailer, ihr aktuelles
Niveau halten.

HANDELSIMMOBILIEN IN STUTTGART

Attraktiver Shopping-Standort in
einer wirtschaftsstarken Region

GroRe Einzelhandelsprojekte
limitieren den Mietanstieg

2013 2014 2015 2016e
Nachfrage
Verf. Einkommen pro Kopf in Euro/Monat 1.616 1.629 1.646 1.664
Verf. Einkommen pro Kopf in % ggu. Vorjahr 0,8 0,8 1,1 1.1
Arbeitslosenquote in % 59 5,7 5,8 6,0
Einzelhandelsumsatz in % ggu. Vorjahr 1,9 1,8 1,4 1,7
Angebot
Handelsflache in Millionen m? 1,0 1,0 1,1 1,1
Handelsflache in % ggu. Vorjahr 1,7 2,8 4,2 1,7
Miete Einzelhandel
Top- / Seitenlage in Euro/m? 235 / 14,0 240 / 14,0 245 / 14,5 245 / 14,5
Top- / Seitenlage in % ggu. Vorjahr 44 / 0,0 2,1 / 0,0 21 / 3,6 0,0 / 6,9

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

BUROIMMOBILIEN

Biiroflachenbestand Miete in Toplage Verdnderung Miete Leerstandsquote
Daten 2015 in Euro pro m? in % ggii. Vorjahr in %

2005 je Biiro-

in bis beschaf-

1.0:1(: 2015 tigten 2014 2015 2016e 2014 2015 2016e 2014 2015 2016e
in % in m?

Augsburg 1.380 71 27,2 12,0 122 124 1,7 1,7 1,6 7,2 7,0 6,8
Bremen 2.577 11,8 25,9 125 125 126 -2,7 0,0 0,8 4,7 4,5 4,3
Darmstadt 1.589 13,2 32,0 13,0 13,0 13,2 0,0 0,0 1,5 44 6,3 5,7
Dresden 2.642 0,3 26,6 12,1 12,1 12,2 17 0,0 0,8 9,6 8,6 8,2
Essen 2.993 8,9 30,3 14,0 140 142 0,0 0,0 1,4 4,7 5,0 4,8
Hannover 4.507 6,1 35,4 142 143 145 1,4 0,7 1,4 5,7 5,0 4.8
Karlsruhe 2.378 8,6 30,4 12,7 13,0 132 1,6 2,4 1,5 3,8 3,8 3,7
Leipzig 2.733 0,1 31,1 125 125 126 2,0 0,0 0,8 135 1266 121
Mainz 1.584 5,5 31,0 126 126 128 0,8 0,0 1,2 5,6 5,7 55
Mannheim 2.024 9,1 29,1 14,7 150 150 3,5 2,0 0,0 5,5 54 5,2
Mnster 2.170 10,6 32,0 13,7 141 14,4 0,0 2,9 1,8 3,2 3,3 3,2
Nirnberg 3.599 9,1 31,5 132 135 13,7 1,5 2,3 1,5 7,5 8,0 7,7
Oberzentren 30.178 71 30,4 132 133 135 1,0 1,0 1,2 6,4 6,3 6,1
Berlin 18.952 53 36,7 23,0 240 245 2,2 43 2,1 5,0 3,9 3,7
Dusseldorf 7.604 10,3 38,6 240 240 245 -4,0 0,0 2,1 10,5 8,7 8,5
Frankfurt 10.313 7,0 37,5 350 350 350 0,0 0,0 0,0 12,1 11,0 10,6
Hamburg 13.621 10,6 334 245 245 247 2,1 0,0 0,8 5,9 5,5 5,3
Koln 7.537 7,7 33,8 21,0 210 21,2 -0,5 0,0 1,0 71 6,1 5,9
Miinchen 13.665 59 36,3 335 341 345 6,3 1,8 1,0 5,6 3,7 3,5
Stuttgart 7.610 55 41,5 19,0 19,1 19,3 1,6 0,5 1,0 43 3,2 3,1
Top-Standorte 79.302 7,2 36,4 262 265 268 1,9 1,3 1,1 6,8 5,7 54

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

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

Handelsflache Miete in Top-Lage Verdnderung Miete Einzelhandelsumsatz
Daten 2015 in Euro/m? in % ggii. Vorjahr in % ggii. Vorjahr
in 20b0i§ pro
1.000 2015 _Kopf 2014 2015 2016e 2014 2015 2016e 2014 2015 2016e
m? in % in m?

Augsburg 920 14,2 3,3 110 115 115 0,0 4,5 0,0 1,3 1,4 1,2
Bremen 1.547 29,6 2,8 125 130 133 0,0 4,0 2,3 2,0 1,7 2,1
Darmstadt 375 10,3 2,5 100 100 100 0,0 0,0 0,0 1,4 1,4 1,7
Dresden 1.079 35,8 2,0 110 110 112 4,8 0,0 1,8 1,7 1,3 1,5
Essen 875 21,6 1,5 110 110 112 0,0 0,0 1,8 11 1,0 1,2
Hannover 1.011 25,9 1,9 195 200 200 54 2,6 0,0 1,4 1,0 1,6
Karlsruhe 531 10,2 1,8 113 110 112 2,7 -2,7 1,8 1,9 1,6 1,5
Leipzig 736 68,3 1,4 125 130 133 0,0 4,0 2,3 5,1 3,3 1,9
Mainz 508 26,3 25 114 114 115 3,6 0,0 0,9 2,7 2,5 2,6
Mannheim 782 17,2 2,6 145 155 155 3,6 6,9 0,0 0,9 0,9 1,8
Mnster 617 41,2 2,0 170 170 172 3,0 0,0 1,2 1,9 1,7 2,1
Niirnberg 1.277 32,5 2,6 140 145 147 3,7 3,6 1,4 1,8 1,2 1,4
Oberzentren 10.257 27,5 2,2 1316 1350 136,5 2,6 2,6 1.1 1,9 1,5 1,7
Berlin 6.321 26,6 1,8 290 300 305 74 3,4 1,7 2,9 2,0 1,4
Diisseldorf 1.258 39,6 21 260 270 275 8,3 3,8 1,9 3,7 2,4 1,9
Frankfurt 1.541 355 2,2 290 300 303 3,6 3,4 1,0 2,5 1,3 2,0
Hamburg 2.996 23,9 17 275 285 290 5,8 3,6 1,8 2,6 2,0 2,5
Koln 1.404 5,1 1,3 240 250 255 0,0 4,2 2,0 3,2 2,1 1,7
Minchen 2.099 29,9 1,5 325 340 345 3,2 4,6 1,5 1,4 1,4 2,4
Stuttgart 1.060 29,9 1,7 240 245 245 2,1 2,1 0,0 1,8 1,4 1,7
Top-Standorte 16.679 26,2 17 282,0 2924 297,0 54 3,7 1,6 2,6 1,8 2,0

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

tungen des Marktes, sodass die angegebene Spitzenmiete nicht der absoluten Top-Miete entspricht. Daher stellen hohere Mietangaben fir die einzelnen Standorte,
die teilweise in alternativen Marktberichten genannt werden, grundsatzlich auch keinen Widerspruch dar.
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STRUKTURDATEN 2015
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 282 6,4 11.653 41.369 1.336 6,6
Bremen 551 1,7 23.468 42.620 1.508 10,1
Darmstadt 152 10,6 7.731 50.984 1.495 6,5
Dresden 535 11,9 15.764 29.463 1.278 8,0
Essen 572 -1,1 21.685 37.878 1.408 12,2
Hannover 523 4,7 27.532 52.663 1.443 10,0
Karlsruhe 302 8,6 14.074 46.527 1.497 55
Leipzig 541 13,2 14.219 26.260 1.213 9,7
Mainz 207 11,1 8.022 38.778 1.503 6,5
Mannheim 298 4,9 14.893 49.893 1.341 6,1
Mdinster 302 11,3 12.284 40.615 1.580 58
Niirnberg 500 4,9 23.274 46.501 1.507 7,3
Oberzentren 4.767 6,5 194.598 40.826 1.412 8,2
Berlin 3.463 77 88.273 25.493 1.281 10,8
Diisseldorf 604 59 42.421 70.270 1.726 8,6
Frankfurt 714 12,5 53.214 74.580 1.491 7,0
Hamburg 1.758 5,9 87.204 49.606 1.623 75
Koln 1.047 7,7 43.420 41.490 1.479 9,4
Miinchen 1.434 15,5 76.468 53.311 1.892 5,0
Stuttgart 612 7,5 34.041 55.649 1.646 58
Top-Standorte 9.630 8,7 425.041 44.136 1.522 8,5

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