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VORWORT

Sehr geehrte Damen und Herren,

gerade im aktuell herausfordernden Marktumfeld sind detaillierte Informationen
Uber die Entwicklung des Immobilienmarktes von hoher Bedeutung. Die DZ HYP
als eine fhrende Immobilienbank in Deutschland trégt zu dieser Transparenz mit
regelmaBigen Analysen der Markte, auf denen sie aktiv ist, bei. Dazu zahlen
neben den deutschen Metropolen insbesondere auch regionale Standorte, die mit
ihrem attraktiveren Renditeniveau zunehmend in den Fokus der Anleger ricken.
Jeweils im Frihjahr veréffentlichen wir dazu einen Bericht, um Trends und Risiken
in diesen Markten besser einzuschatzen. Darin untersuchen wir, wie sich die
Segmente Buro und Einzelhandel in zwolf deutschen Oberzentren — Augsburg,
Bremen, Darmstadt, Dresden, Essen, Hannover, Karlsruhe, Leipzig, Mannheim,
Mainz, Mlnster und NiUrnberg — entwickeln. Teil der Analyse ist ein Vergleich mit
den sieben Top-Standorten in Deutschland.

Die Covid-19-Pandemie war auch auf dem Immobilienmarkt zu spiren. Im
Marktsegment Biroimmobilien ging der Biuroflachenumsatz um ein Drittel im
Vergleich zum Vorjahr zurlck. Mit einem Minus von 37 Prozent waren die Top-
Standorte spUrbarer davon betroffen als die Oberzentren (=27 Prozent). Dahin-
gegen blieben Spitzenmieten und Mietrenditen stabil. Die Leerstandsquote
weitete sich kaum aus und blieb mit etwa 3,5 Prozent auf einem niedrigen
Niveau. Schwer getroffen hat die Pandemie hingegen den Einzelhandel, mit
Ausnahme von Supermarkten, Fahrradhandlern und Baumarkten. Diese gehorten
2020 zu den Gewinnern der Krise. Generell verstarkt sich der seit Jahren anhal-
tende Trend sinkender Mieten bei Handelsimmobilien, diese Entwicklung hat die
Pandemie beschleunigt. Das wirkt sich nach den Oberzentren inzwischen auch
auf die Top-Standorte aus.

Der vorliegende zwoélfte Marktbericht ,Regionale Immobilienzentren 2021
erganzt unsere Studie zum , Immobilienmarkt Deutschland”, die regelmaBig im
Herbst erscheint. Zusatzlich analysieren wir die gewerblichen Immobilienmarkte

in einzelnen Bundeslandern. Im Juli werden wir einen Landesbericht fir Baden-
Wirttemberg sowie im November fir Hessen, Rheinland-Pfalz und Saarland ver-
dffentlichen. Eine Ubersicht aller bisher erstellten Immobilienmarktberichte der

DZ HYP finden Sie im Internet unter www.dzhyp.de/de/ueber-uns/markt-research/.

Mit freundlichen GruBen
DZ HYP

Marz 2021
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Im Januar 2020 wurde erstmals tber das Corona-Virus berichtet. Wohl niemand
ahnte etwas von den weitreichenden Folgen. Beispiellos ist das aufgrund der hohen
Ansteckungsgefahr notwendige Herunterfahren des 6ffentlichen Lebens und der
wirtschaftlichen Aktivitat. Dadurch sank die deutsche Wirtschaftsleistung 2020 mit
rund 5 Prozent fast so stark wie 2009 durch die Finanzmarktkrise.

Weitreichend sind auch die Folgen fir den Immobilienmarkt. Hotels und Restaurants
haben mangels Gésten kaum noch zu tun. Birotirme stehen leer, weil die meisten
Angestellten im Homeoffice arbeiten. Und durch den innerstadtischen Handel rollt,
verursacht von monatelangen Lockdown-Phasen, eine Pleitewelle, die auch
bekannte Modeketten nicht verschont. Doch trotz gestiegener Risiken bei Gewerbe-
immobilien haben sich die Anleger am Immobilienmarkt nicht zurlickgehalten. 2020
floss mit 56,4 Mrd. Euro kaum weniger als in den Vorjahren in deutsche Gewerbe-
objekte. Zusammen mit Wohninvestments erreichten die Immobilienanlagen fast

82 Mrd. Euro.

Die Aussichten fiir Gewerbeimmobilien sind unterschiedlich. Insgesamt wird sich der
Hotel- und Gastronomiesektor wohl vergleichsweise schnell erholen, nachdem die
Pandemie durch eine fortschreitende Impfung eingeddmmt ist. Am Biromarkt und
im Einzelhandel steht dagegen eine Neuausrichtung vor der Tur. Nach einem Jahr
Erfahrung mit Homeoffice zeichnet sich fir die Zukunft eine Kombination aus flexib-
ler Arbeit und Blrotagen ab. Damit bleibt das Buro ein elementarer Bestandteil der
Arbeitswelt, wahrend sich der Flachenbedarf insgesamt aber sukzessive abschwa-
chen dirfte. Im innerstadtischen Einzelhandel ist die Entwicklung schon weiter fort-
geschritten. Der Bedarf an Verkaufsflachen wird deutlich zuriickgehen, aber der
Strukturwandel hat schon vor der Pandemie begonnen.

ZUM HERBSTBEGINN KONNTEN ALLE BURGER_.(DIE DAS WOLLEN) GEIMPFT SEIN — ALLER-
DINGS BLEIBEN CORONA-BEDINGTE EINSCHRANKUNGEN WOHL NOCH LANGER IN KRAFT
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Quelle: Bundesministerium fir Gesundheit (BMG), Standige Impfkommission (StIKo), DZ BANK

Beispiellos: Zum Schutz vor
Corona musste das o6ffentliche
Leben weltweit heruntergefahren
werden

Biiros stehen leer, Geschéfte sind
geschlossen: Gewerbeimmobilien
leiden heftig unter Corona

Hotels und Gastronomie werden
sich insgesamt erholen, Biiro und
Handel miissen sich neu aufstellen
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In dieser Studie analysieren wir die Marktentwicklung dieser bedeutenden Immo-
bilienmarktsegmente: Am Biiromarkt blieben die Spitzenmieten 2020 bei niedrigen
Leerstanden stabil. Im Einzelhandel hat sich der schon eingesetzte Mietrickgang
demgegenuber beschleunigt. In der zwdlften Auflage unseres Marktberichts steht er-
neut die Entwicklung von zwélf bundesweiten Oberzentren im Vordergrund. Diese
Standorte zeigten in den zurlickliegenden Jahren eine recht stabile Entwicklung und
konnten mit vergleichsweise hohen Mietrenditen glanzen. Unser Marktbericht ver-
bessert die unvollstdndige Informationslage dieser Standorte. Wir betrachten zudem
die sieben deutschen Top-Standorte und vergleichen beide Standortkategorien.

Die 12. Auflage des Marktberichts
»Regionale Immobilienzentren*
informiert Giber die Marktsegmente
Biiro und Handel in 12 Oberzentren
und den 7 Top-Standorten
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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. | KoIn Nordrhein-Westf.
Karlsruhe Baden-Wirttemb. Niirnberg Bayern Miinchen Bayern
Stuttgart Baden-Wdrttemb.

Das anschlieRende Kapitel analysiert den Biromarkt fiir die 19 enthaltenen Stand-
orte. Darauf folgt ab Seite 14 der Marktlberblick zum Einzelhandel. Ab Seite 23
werden die einzelnen Standorte in alphabetischer Reihenfolge betrachtet. Auf den
Seiten 73 bis 75 sind die wichtigsten Marktdaten tabellarisch zusammengefasst.

Biiroimmobilien: Macht Homeoffice aus Flichenknappheit ein Uberangebot?

Wahrend der Mangel an Wohnraum in vielen Gro3stéddten mit einem breiten Medien- Homeoffice ist ein nicht nur am
interesse einhergeht, konzentrieren sich Berichte Uber knappe Biiroflachen auf die Biliromarkt ein vieldiskutiertes
Fachpresse. Dass in manchen deutschen Stadten kaum noch Biroflachen verfigbar Thema

sind, dirfte in der Offentlichkeit weitgehend unbekannt sein. Stattdessen kénnte der

Eindruck vorherrschen, dass durch Homeoffice bald gar keine Blros mehr benétigt

werden. Leidenschaftlich wurden in den vergangenen Monaten die Vorziige und

Nachteile diskutiert. Selbst ein Recht auf Homeoffice wurde erwogen.

Burobeschaftigte und Arbeitgeber haben in den vergangenen Monaten umfassende Hybride Arbeitswelt: Biiro und
Erfahrungen mit Homeoffice sammeln kénnen. Wir wollen das Fir und Wider an Homeoffice werden sich zukiinftig
dieser Stelle nicht erneut aufgreifen. Es ist davon auszugehen, dass sich ein ,Biiro- erginzen
Homeoffice-Hybridmodell“ etabliert, an dessen Ausgestaltung in vielen Unternehmen

und Institutionen derzeit gearbeitet wird. Dabei dirfte der Fokus im Homeoffice auf

konzentriertem Arbeiten liegen, wahrend Biros ihre Vorteile bei der Kommunikation

und Teamwork ausspielen. Das dirfte den Burobedarf unter dem Strich insgesamt

sukzessive dampfen, wahrend die Nachfrage nach attraktiven Flachen fortbesteht.

Der Zuschnitt der Biros — weniger Kleinbiiros, mehr Fldchen fir Kommunikation —

kénnte sich zudem wandeln.

CORONA-KRISE UND HOMEOFFICE BEENDEN MIETANSTIEG UND ... ... BEWIRKEN ERSTMALS SEIT LANGEM STEIGENDE LEERSTANDE
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Im welchen Umfang Homeoffice den Blirobedarf senkt, Iasst sich heute aus unserer  Die Biiromieten blieben 2020 trotz
Sicht nicht seriés quantifizieren. Aber mit der zunehmenden Erfahrung mit der hybri-  Homeoffice und Corona-Pandemie
den Buroarbeit wird sich der spezifische Blirobedarf im Zeitablauf einpegeln. Bislang  stabil

ist davon am Biuromarkt nur wenig zu sehen. Die Buromieten beendeten 2020 ihren

Anstieg, konnten aber ihr Niveau halten. Die Leerstandsquote legte nur moderat zu

und ist an den betrachteten Standorten mit einem durchschnittlichen Niveau von

rund 3,5 Prozent nach wie vor ausgesprochen niedrig. Zu welchen Teilen die leicht

gestiegenen Leerstdnde dem Beschéftigungsriickgang in der Rezession oder dem

Homeoffice-Effekt zuzuordnen sind, ist schwer zu sagen.

Marktumfeld fiir den Bliromarkt

Die wirtschaftliche Basis fir die Bliromérkte hatte sich bereits 2019 durch die abge- Statt eines moderaten Wachstums
kiihlte Konjunktur verschlechtert. Doch anstelle des moderaten gesamtwirtschaftli- stiirzte Corona die deutsche Wirt-
chen Wachstums von etwa 1 Prozent, das wir noch Ende 2019 fiir 2020 erwartet schaft in eine schwere Rezession

hatten, trat eine von der Corona-Pandemie verursachte schwere Rezession. Im

zweiten Quartal 2020 stand die deutsche Wirtschaft zu groRen Teilen still, sodass

der Rickgang des Bruttoinlandsprodukts um 5 Prozent im Gesamtjahr als glimpfliche

Entwicklung eingestuft werden kann.

KURZARBEIT HAT EINEN STARKEREN ANSTIEG DER ARBEITS- ERST MIT FORTSCHREITENDEN IMPFERFOLGEN KANN DIE
LOSIGKEIT VERHINDERT WIRTSCHAFTLICHE ERHOLUNG MIT VOLLER KRAFT EINSETZEN
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit Quelle: Eurostat, Prognose DZ BANK Stand Februar 2021
Das gilt auch auf dem Arbeitsmarkt. Gegenliber dem Vorjahresmonat sank die Die Arbeitslosenquote stieg 2020 um
Zahl der Erwerbstatigen im Januar 2021 von 45,2 Mio. auf 44,5 Mio. nur leicht. Die rund einen Prozentpunkt

Arbeitslosenquote stieg von 5,3 Prozent auf 6,3 Prozent und ist damit immer noch
relativ niedrig. Von 1992 bis Anfang 2016 war der Wert durchgangig und meist
deutlich héher. Allerdings hat das Arbeitsmarktinstrument Kurzarbeit einen stérkeren
Anstieg der Arbeitslosigkeit verhindert. So befanden sich im April 2020 fast 6 Mio.
Menschen in Kurzarbeit, im November 2020 waren es etwa 2,3 Mio.

Wie ausgepragt die wirtschaftliche Erholung 2021 ausfallt, hAngt vom weiteren Ver- Erst 2022 diirfte die Wirtschaft
lauf der Pandemie ab. Werden hochinfektidse Virus-Mutanten oder das fortschrei- wieder kriftig durchstarten
tende Impfen die Oberhand gewinnen? Wahrend die Industrie wieder in Schwung

gekommen ist, leiden vor allem Dienstleister wie Handler oder Gastronomen unter

den Einschrankungen zur Ddmpfung des Infektionsgeschehens. Insgesamt erwarten

wir fiir 2021 ein gesamtwirtschaftliches Wachstum von knapp unter 3 Prozent. Aber

erst 2022 kdnnte die Wirtschaft mit einem prognostizierten Plus von etwa 5 Prozent

wieder das Niveau von 2019 erreichen. Die Arbeitslosigkeit geht nur langsam zurlck.
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DAS VOM IFO INSTITUT ERMITTELTE GESCHAFTSKLIMA HAT SICH DIE VOM ZEW BEFRAGTEN KONJUNKTUREXPERTEN SCHATZEN DIE
WIEDER ETWAS AUFGEHELLT WIRTSCHAFTLICHEN AUSSICHTEN ETWAS BESSER EIN
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Wahrend die ,zweite Welle* der Pandemie Europa zum Jahreswechsel 2020/2021
fest im Griff hatte, war die Entwicklung im Bereich internationaler Beziehungen
erfreulich. So konnte in den letzten Tagen des vergangenen Jahres ein Abkommen
zwischen Grol3britannien und der Européischen Union vereinbart und damit gréf3ere
Verwerfungen im gemeinsamen Handel vermieden werden. Und die Wahl von
Joseph Robinette Biden, Jr. zum 46. Prasident der Vereinigten Staaten ermdglicht
wieder eine konstruktive transatlantische Zusammenarbeit.

Unter dem Strich blickten die monatlich vom ifo Institut befragten Unternehmen zum
Jahresauftakt 2021 eher verhalten sowohl auf ihre Lage als auch auf ihre wirtschaftli-
chen Perspektiven. Hier hat der tiber den Jahreswechsel anhaltende Lockdown
sichtlich die Stimmung belastet und den ifo Geschéftsklimaindex sinken lassen. Im
Februar konnte der Index aber wieder leicht zulegen. Dagegen klaffen bei den vom
ZEW befragten Konjunkturexperten die Einschatzungen fir die konjunkturelle Lage
(deutlich negativ) und die Erwartungen (deutlich positiv) sichtlich auseinander.

Im Zuge der wirtschaftlichen Erholung diirfte die Nachfrage nach Arbeitskraften
wieder spurbar steigen. Allerdings wird das Arbeitskrafteangebot in den kommenden
Jahren erheblich zuriickgehen. Der Grund sind die niedrigen Geburtenzahlen. Der

Brexit-Abkommen und die Wahl von
Biden zum 46. US-Prasidenten waren
Lichtblicke zum Jahreswechsel

Lockdown iiber den Jahreswechsel
belastet die Stimmung in der
Wirtschaft

Die Demografie bremst das
Beschiftigungswachstum

IN DEUTSCHLAND KAMEN ZULETZT1971 MEHR ALS 1 MILLION ERWERBSTATIGENPOTENZIAL WIRD BIS 2035 DEUTLICH KLEINER
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Kinderreichtum der Wirtschaftswunder-Jahre wurde in Deutschland nicht mehr
erreicht. 1971 lag die jahrliche Zahl der Lebendgeborenen letztmalig tiber 1 Mio. Mit
der Verbreitung de Anti-Baby-Pille sank die Geburtenzahl weit unter diese Grenze.
Seit der Wiedervereinigung wurden im Durchschnitt pro Jahr rund 750.000 Kinder
geboren. Zwischen 1950 und 1970 waren es dagegen etwa 1,2 Mio. jahrlich.

Daraus resultiert eine bis in die Mitte des kommenden Jahrzehnts anhaltende ,Ruhe- Bis 2035 geht die Zahl der beruflich
standswelle®. Da die nachwachsenden Jahrgange deutlich schwacher besetzt sind, Aktiven spiirbar zuriick und dampft
dirfte das Arbeitskrafteangebot splirbar zurliickgehen. In der rechten Abbildung auf damit den Biirobedarf

der vorigen Seite sind die 25 bis 65-jahrigen als ,beruflich Aktive* — aktuell rund

45 Mio. Menschen — definiert. Nach der Bevolkerungsprognose des Statistischen

Bundesamtes geht diese Zahl bis 2035 um 5 Mio. Menschen zuriick. Darunter sind

etwa 4 Mio. Erwerbstétige, von denen gut ein Drittel — 1,3 Mio. Menschen — im Biro

arbeiten dirfte. Zwar kann sich der Ruhestand ,nach hinten® schieben. Unter dem

Strich drfte die demografische Entwicklung aber die heutige Zahl von rund 15 Mio.

Burobeschaftigten und dementsprechend den Biroflachenbedarf splrbar reduzieren.

DIE BAUGENEHMIGUNGEN FUR BUROGEBAUDE SIND DEN FERTIG- MEHR ALS DIE HALFTE DER BUROGEBAUDE SIND SCHON UBER
STELLUNGEN DAVONGEEILT 30 JAHRE ALT
7.000
58,0 59,5
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
11,5 10,9
8,3 8,6 ’
1.000 78 . . 73 50 43 48 41 52 47
0 HE B TR R [
bis 1990- 1995- 2000- 2005- 2010- ab
1989 1994 1999 2004 2009 2014 2015
mmmmm Baugenehmigungen Fertigstellungen B A-Stadte mB-Stadte
Quelle: Statistisches Bundesamt, Prognose DZ BANK Quelle: bulwiengesa
Droht nun ein Uberangebot am Biromarkt als Folge eines von Homeoffice verur- Ein gréBeres Uberangebot am Biiro-

sachten und von der demografischen Entwicklung verstarkten Nachfrageriickgangs?  markt ist eher unwahrscheinlich
Das ist eher unwahrscheinlich. Der Biroflachenbedarf diirfte zwar zuriickgehen,

aber wohl nicht schlagartig, sondern sukzessive. Zudem sind die vorhandenen Biiro-

flachen heute in hohem Male ausgelastet, wahrend der Biironeubau schon seit

langem eher schwach ausféllt. Das Bauvolumen kdnnte allerdings angesichts

anziehender Baugenehmigungen zulegen. Aber mit Blick auf das Alter des Biirobe-

stands ist eine Verjiingung wiinschenswert. Rund 60 Prozent der Birogebaude sind

alter als 30 Jahre, lediglich 10 Prozent der Biros entstanden seit 2010.

Biiro: Marktentwicklung an den betrachteten Standorten

Die 19 im Marktbericht betrachteten Standorte verfligen tber einen Biroflachenbe- Marktbericht deckt fast ein Drittel
stand von insgesamt 113 Mio. Quadratmetern, fast ein Drittel der in Deutschland der deutschen Biiroflache ab
vermietbaren Biroflache. Der Léwenanteil der Biroflache entfallt mit 82 Mio.

Quadratmetern auf die sieben Top-Standorte, deren Flachenbestand von knapp

8 Mio. Quadratmetern in Dusseldorf bis zu fast 20 Mio. Quadratmetern in Berlin

reicht. Auf die 12 Oberzentren entfallen 31 Mio. Quadratmeter Biroflache. Die

StandortgréRe reicht von 1,4 Mio. Quadratmetern in Augsburg bis zu 4,6 Mio.

Quadratmetern in Hannover.
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VON KLEIN BIS GROSS — UNSER MARKTBERICHT BILDET DIE BAND-
BREITE DER DEUTSCHEN BUROSTANDORTE GUT AB
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Trotz der kontinuierlich gesunkenen Leersténde hielt sich der Flachenzuwachs seit
2010 mit einem Plus von rund 6 Prozent iber alle 19 Standorte in Grenzen. In den

Quelle: bulwiengesa

Biirospitzenmiete ist seit 2010 um
tiber 40 Prozent gestiegen

zehn Jahren davor fiel das Wachstum dagegen mit 14 Prozent trotz deutlich héherer
Leerstdnde sichtbar kraftiger aus. Ende 2020 waren 96,5 Prozent der gesamten
Buroflache vermietet. 2010 waren nur etwa 90 Prozent der Biroflachen belegt.
Durch die seit 2010 anhaltende Verknappung des Buroflachenangebots konnten die
Burospitzenmieten spurbar — um mehr als 40 Prozent von 2010 bis 2020 — zulegen.

Die Hauptursache fiir das verknappte Flachenangebot ist die von 2005 bis 2019 kraf-
tig gestiegene Birobeschaftigung. Erst die Corona-Pandemie hat das Wachstum be-

Die Biirobeschaftigung ist bis 2019
kréaftig gestiegen

endet und einen kleinen Rickschlag hervorgerufen. Die Flachenverknappung kann
auch anhand der rechnerischen Biroflache je Biirobeschéaftigten illustriert werden.
Bezogen auf den gesamten Burofldchenbestand standen jedem Birobeschéftigten
2019 rund 30 Quadratmeter zur Verfigung — der niedrigste Wert seit Anfang der
1990er Jahre. 2020 waren es gut 31 Quadratmeter. Mit Blick auf eine zunehmende
Bedeutung von Homeoffice ist die Aussagekraft dieser Relation aber begrenzt.

Mit dem verknappten Flachenangebot stieg der Neubaubedarf fir Burofldchen. An-
gesichts kontinuierlich anziehender Mieten gewann auch die spekulative Entwicklung

Seit 2019 werden wieder mehr
Biiroflachen gebaut

von Buroflachen wieder an Bedeutung. Seit 2018 I&sst sich ein wieder steigender

BIS 2019 HAT SICH DIE §UROB__ESCHAFTIGUNG LANGE ZEIT
SCHNELLER ALS DIE BUROFLACHE AUSGEWEITET
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DIE RECHNERISCHE BUROFLACHE JE BUROBESCHAFTIGTEN IST
AUF EIN VERGLEICHSWEISE NIEDRIGES NIVEAU GEFALLEN
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IM DURCHSCHNITT UNTERSCHEIDET SICH DER BUROLACHENNEU- GROSSE UNTERSCHIEDE BEIM RELATIVEN FLACHENNEUZUGANG
ZUGANG BEI OBERZENTREN UND TOP-STANDORTEN KAUM
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Munster
Hannover
Darmstadt
Essen
Hamburg
Leipzig
Kéln
Dresden
Stuttgart
Niurnberg
Dusseldorf
Mainz
Minchen
Bremen
Augsburg
Frankfurt
Berlin
Mannheim
Karlsruhe

Quelle: bulwiengesa Quelle: bulwiengesa

Flachenneuzugang erkennen. Uber alle Standorte machte der jéhrliche Flachenneu-
zugang von 2009 bis 2018 etwa 1 Prozent des Fldchenbestandes aus. 2019 und
2020 waren es dagegen 1,4 Prozent. Die Bandbreite ist je nach Standort groB3. Inte-
ressant ist, dass der Flachenneuzugang am Standort mit der niedrigsten Leerstands
quote (Munster) am geringsten ausgefallen ist. Der héchste Biroflachenzuwachs in
Relation zum Fldchenbestand — tber 2 Prozent — betraf die Bliroméarkte von Berlin,
Mannheim und Karlsruhe.

Auf den Buroflachenbestand der Standorte insgesamt und die meist geringe Verfig-  Ein Biiroflacheniiberangebot
barkeit von Burofldchen hat der etwas ausgeweitete Flachenneuzugang der beiden zeichnet sich nicht ab
zurlickliegenden Jahre aber kaum Auswirkungen. Kurzfristig kann der seit Mitte des

vergangenen Jahrzehnts insgesamt geringe Bilrobau nicht aufgeholt werden. Dafir

missten die Bauaktivitdten schon ber mehrere Jahre kréftig ausfallen, was aber im

Anschluss an die Corona-Krise und mit Blick auf Homeoffice kaum der Fall sein

dirfte. Die ungilinstige Kombination einer schwachen Nachfrage bei einem zugleich

kraftig steigenden Angebot — wie nach der Jahrtausendwende — zeichnet sich nicht

ab.

Im Unterschied zu den Buromieten und Leerstdnden hat die Corona-Pandemie Der Biiroflachenumsatz bricht 2020
beim Biroflachenumsatz deutliche Spuren hinterlassen. Der kumulierte jahrliche gegeniiber dem Vorjahr um rund ein
Biroflachenumsatz — dazu zahlen insbesondere Neuvermietungen — der betrachte- Drittel ein

ten 19 Standorte sank gegeniiber dem Vorjahr um rund ein Drittel auf 3,1 Mio.

Quadratmeter. Zwischen 2016 und 2019 lag der kumulierte jéhrliche Buroflachenum-

satz dagegen im Bereich von 4,5 bis 5,0 Mio. Quadratmetern. Der prozentuale Rick-

gang des Biroflachenumsatzes gegeniiber 2019 reicht von 4 Prozent in Leipzig bis

zu 56 Prozent in Darmstadt. Insgesamt hat die Pandemie die Buromérkte der Top-

Standorte mit einem durchschnittlichen Minus von 37 Prozent stérker in Mitleiden-

schaft gezogen als die Oberzentren mit einem Rickgang von 27 Prozent.

Der in der Regel an den Top-Standorten deutlich héhere Buroflachenumsatz in Der Biiroflachenumsatz der Ober-
Relation zum gesamten Fldchenbestand hat sich 2020 dicht dem Niveau der Ober- zentren entsprach 2020 weitgehend
zentren angendhert. In beiden Marktsegmenten wurden 2020 etwas weniger als dem langjihrigen Durchschnitt

3 Prozent des Biroflachenbestands neu vergeben. Fir die Top-Standorte ist das

ein im Ruckblick niedriger Wert. Im Durchschnitt von 2000 bis 2020 lag der jéhrliche

relative Buroflichenumsatz bei rund 3,8 Prozent. Bei den Oberzentren fiel der lang-

jahrige Durchschnitt mit 2,8 Prozent dagegen kaum héher als der Wert von 2020

aus.
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BUROFLACHENUMSATZ BRICHT DURCH DIE CORONA-KRISE EIN GROSSE UNTERSCHIEDE BEIM RUCKGANG DES FLACHENUMSATZES
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Trotz des eingebrochenen Biroflichenumsatzes blieben die Blrospitzenmieten ge- Biirospitzenmieten gaben 2020 trotz
geniber 2019 stabil. Die spirbaren Mietriickgange friiherer Wirtschaftskrisen blieben Wirtschaftskrise nicht nach

aus. Der Grund durfte die geringe Flachenverfiigbarkeit trotz der gegentiber 2020

gesunkenen Flachennachfrage sein. Unternehmen und Institutionen mit Interesse an

zeitgemalen gréReren Buroflachen konnten wie in den Vorjahren praktisch nur auf

die in Bau oder Planung befindlichen teuren Flachen aus Projektentwicklungen zu-

rickgreifen. Fast alle grof3en Mietabschlisse fielen 2020 in dieses Segment.

Mit der Corona-Pandemie endete der seit vielen Jahren anhaltende Anstieg der Die Spitzenmiete der Oberzentren
Biromieten. Sinkende Birospitzenmieten wurden an den Top-Standorten zuletzt stieg seit 2010 um fast 30 Prozent
2010 beobachtet. Bei den Oberzentren muss fiir den letzten Mietriickgang sogar bis

2005 zuriickgeblickt werden. Durch die anhaltende Aufwartsbewegung hat sich das

Mietniveau kraftig angehoben, allerdings mit groRen Unterschieden je nach Standort.

Dass der Mietanstieg der Metropolen von 2010 bis 2020 mit 44 Prozent deutlich aus-

gepragter als der der Oberzentren mit 28 Prozent ausfiel, ist vor allem dem enormen

Mietplus des Berliner Biromarktes von 90 Prozent geschuldet. Kraftige Mietzu-

wachse von Uber 40 Prozent verzeichneten aber auch die Top-Standorte Stuttgart

und Miunchen. Unter den Oberzentren erreichten Dresden, Hannover und Leipzig

diese GréRRenordnung. Bremen ist der einzige Burostandort ohne einen nennens-

werten Mietanstieg in den zurlckliegenden zehn Jahren.

BERLIN STICHT BEIM 10-JAHRIGEN MIETANSTIEG HERVOR DAS NIEDRIGE LEERSTANDSNIVEAU BREMST DEN MIETRUCKGANG
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Die aktuelle Bandbreite der Blrospitzenmieten reicht von 13 bis 41 Euro je Die Spitzenmiete der Oberzentren
Quadratmeter. Augsburg, Bremen und Darmstadt liegen am unteren Rand des reicht von 13 bis 18 Euro je
Mietspektrums. Die teuersten Oberzentren sind Essen, Mannheim und Hannover. Quadratmeter

Die Spitzenmieten betragen hier 16 bis 18 Euro je Quadratmeter. Die Mietspanne
der Top-Standorte setzt bei rund 24 Euro je Quadratmeter in K&In und Stuttgart
ein. Im Spitzensegment im Bereich von 40 Euro je Quadratmeter befinden sich
Berlin, Frankfurt und Minchen.

In einigen Oberzentren ldsst sich gegenlber den hier dargestellten Spitzenmieten fir Teilweise werden in peripheren
Citylagen noch ein etwas héheres Mietniveau in peripher gelegenen reinen Birola- Biirolagen héhere Mieten als in
gen beobachten. Unter den betrachteten Standorten trifft das auf Augsburg, Bremen, der City erzielt

Darmstadt, Mainz und Minster zu. Mit der Ausnahme Augsburg weichen die Mieten

der Blrozentren aber um deutlich weniger als 1 Euro je Quadratmeter nach oben ab.

In Augsburg sind Neubauten in reinen Birolagen dagegen fast 3 Euro je Quadrat-

meter teurer als hochwertige Biroflachen in der City.

DIE SPREIZUNG DER BUROMIETEN IST SEIT 2010 DEUTLICH GROSSER GEWORDEN
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Quelle: bulwiengesa

Wie die Spitzenmiete bewegte sich im vergangenen Jahr auch die anfangliche Mietrendite fiir Biiroflachen blieben
Mietrendite fur zentral gelegene Buroobjekte nicht vom Fleck. Die Mietrenditen 2020 stabil

sind zwar nicht weiter gesunken, ein Renditeanstieg mit Blick auf die gestiegene

Unsicherheit bei Baroimmobilien ist aber auch ausgeblieben. Insbesondere zwei

Argumente kénnen hierbei genannt werden. Aufgrund der anhaltend niedrigen

Anleiherenditen wirkt der immense Anlagedruck einem Anstieg der Mietrenditen

entgegen. Zudem lassen sich die hier betrachteten Biroobjekte in zentralen Lagen

wohl auch gut vermieten, wenn die Nachfrage etwa durch Homeoffice insgesamt

schwécher ausfallt.

Die Bandbreite der anfanglichen Mietrendite fir zentrale Blrolagen reicht von Ostdeutsche Standorte fiihren das
2,6 Prozent in Berlin bis zu 4,5 Prozent in Bremen. Die durchschnittliche Mietrendite Ranking der Biirorenditen an

fur Top-Standorte betragt 2,8 Prozent, die Mietrendite der Oberzentrum fallt mit

3,9 Prozent um etwa 1 Prozentpunkt h6her aus. Die niedrigsten Buromietrenditen fur

Oberzentren kénnen in Dresden, Leipzig und Nirnberg mit 3,6 Prozent beobachtet

werden. Vor allem die drei ostdeutschen Standorte in diesem Marktbericht — Berlin,

Dresden und Leipzig — haben angesichts ihrer Positionierung im Renditeranking das

Anlegerinteresse auf ihrer Seite.
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FALLENDER TREND DER BURORENDITEN ENDET 2020 MAGERE ERTRAGE: BEI RUND 4 PROZENT RENDITE IST SCHLUSS
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Fazit Biiromarkt und Prognose

Der Biromarkt befindet sich im Umbruch. Viele Arbeitgeber und Burobeschéftigte
praferieren einen deutlich héheren Anteil an Homeoffice als vor der Corona-Krise.
Damit werden Birogeb&ude mit ihren Vorziigen bei Kommunikation und Teamarbeit
aber keineswegs Uberflissig. Doch die Zahl der Schreibtische und damit die Biiro-
flache kénnen deutlich reduziert werden. Wir glauben, dass sich der eingangs be-
schriebene hybride Biiroansatz — konzentriertes Arbeiten im Homeoffice, Teamarbeit
im Buro — durchsetzen wird und sich der Biroflachenbedarf insgesamt sukzessive
abschwacht. Dazu kommt die demografische Entwicklung. Die Alterung senkt das
Beschaftigungspotenzial in der Zukunft und dampft damit ebenfalls den Burofldchen-
bedarf.

Viele Biros stehen seit Marz 2020 durch Homeoffice leer. Doch die Biromarktdaten
spiegeln das nicht wider. Spitzenmieten und Mietrenditen blieben stabil, die Leer-
stdnde weiteten sich nur wenig aus. Schliellich werden Biros ein elementarer Be-
standteil der Arbeitswelt bleiben. Die Bedeutung von attraktiven Biroimmobilien
kénnte als représentative Unternehmenszentralen und als Identifikationsobjekte fir
die Mitarbeiter in der flexiblen Arbeitswelt sogar zunehmen. AuRerdem fungieren
zeitgemale Birofldchen als Plattform fiir gute Kommunikation. Moderat steigende
Leerstdnde werden die Spitzenmieten hier nur wenig belasten. Im laufenden Jahr
gehen wir daher von einem fir eine Wirtschaftskrise eher geringen Riickgang der
Spitzenmieten von etwa 2 Prozent aus. Die allmé&hliche wirtschaftliche Erholung
dirfte sich stabilisierend auswirken. Auf schwachere Biirolagen kénnte eine riickl&u-
fige Blironachfrage jedoch Uberproportional durchschlagen.

BURO - PROGNOSE FUR DIE SPITZENMIETE UND DEN LEERSTAND

2019 2020 2021e
12 Oberzentren
Spitzenmiete in Euro/m? (ggii. Vorjahr in %) 15,3 (4,7) 15,3 (0,0) 15,1 (-1,7)
Leerstandsquote in % (ggi. Vorjahr in %-Punkten) 3,6 (-0,6) 3,8 (+0,2) 4,4 (+0,6)
7 Top-Standorte
Spitzenmiete in Euro/m? (ggu. Vorjahr in %) 33,4 (+8,3) 33,7 (+0,9) 32,9 (-2,4)
Leerstandsquote in % (ggi. Vorjahr in %-Punkten) 2,9 (-0,5) 3,4 (+0,5) 4,1 (+0,7)
Quelle: bulwiengesa, Prognose DZ BANK 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.

Homeoffice und Demografie
dampfen den Biiroflichenbedarf

Prognose 2021: Attraktive Biiro-
flachen sind kaum von sinkenden
Spitzenmieten betroffen
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Handelsimmobilien: Der City-Handel kampft ums Uberleben

Uber dem innerstadtischen Einzelhandel hat sich ein Jahrhundertsturm zusammen-
gebraut. Monatelange Lockdown-Perioden, ausbleibende Touristen und das ausge-
fallene Weihnachtsgeschaft haben bei den Handlern in den Einkaufsmeilen und
Shopping-Centern ein milliardenschweres Umsatzminus verursacht. Wéhrend die
Einnahmen fehlen, um neue Ware einzukaufen, tiirmt sich in den Lagerrdumen un-
verkaufte Winterware, die bestenfalls mit hohen Preisabschlagen verkauft werden
kann. Doch nach dem holprigen Impfstart ist nun Licht am Ende des Corona-Tunnels
sichtbar. Wenn alles klappt, kénnten die Kunden ihre wiedergewonnene Freiheit ab
dem vierten Quartal im laufenden Jahr fur ausgiebiges Shoppen nutzen.

Die Schwierigkeiten des Innerstadthandels sind damit aber nicht iberwunden. Die
aktuelle Krise ist in einen umfassenden Strukturwandel des stationaren Handels
eingebunden, der vor der Corona-Pandemie begonnen hat und danach weiter
anhalten wird. Die Digitalisierung hat das Einkaufsverhalten grundlegend verandert.
Vor allem Produkte wie Mode, Schuhe und Elektronik, die das Kernsortiment der
Innenstadte ausmachen, werden jetzt schon oft im Internet gekauft. Die Pandemie
hat den Online-Handel noch beschleunigt, auch weil viele Haushalte ihre
Ausstattung aufgestockt haben: Schreibtische und Drucker firs Homeoffice oder
Fitnessbikes und Spielekonsolen fir die Freizeit. Fir die hohe Nachfrage hat der

US-Online-Handelsriese Amazon bis Oktober 2020 weltweit Gber 400.000 Mitarbeiter

eingestellt.

Die Krise des Innenstadthandels hilt
an, das Licht am Ende des Tunnels
ist aber sichtbar

Der Strukturwandel im Handel hat
vor Corona begonnen — und wird
sich nach der Pandemie fortsetzen

DER MARKTANTEIL DES STATIONAREN HANDELS GEHT SEIT JAHREN 2020 ERLITTEN KAUFHAUSER UND MODEFILIALISTEN EINEN

KONTINUIERLICH ZURUCK SCHWEREN UMSATZEINBRUCH
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e E-Commerce in % des Einzelhandel-Umsatzes (rechts)
Quelle: HDE Quelle: Statistisches Bundesamt

Durch die Umsatzverluste steht das Wasser vielen Handlern bis zum Hals. Seit
Monaten melden bekannte Modeketten wie Adler, Bonita, Dielmann, Esprit,
Hallhuber, Sinn oder Tally Weijl sowie Systemgastronomen Insolvenz an. Um ihr
Uberleben zu sichern, diinnen sie ihre Filialnetze oft radikal aus. Die Warenhaus-
kette Galeria Karstadt Kaufhof musste nach Insolvenz und der SchlieRung von
einem Viertel der Filialen Staatshilfe im Volumen von 460 Mio. Euro in Anspruch
nehmen.

Auf die Eigentimer von Geschaftshausern und Shopping-Centern hat die Krise

voll durchgeschlagen. Als Folge der Umsatzverluste bleiben Mietzahlungen ganz
oder teilweise aus. Zudem missen sich die Immobilieneigentiimer auf dauerhaft
niedrigere Mieteinnahmen einstellen. Neben sinkenden Marktmieten tragen dazu

Vielen Retailern steht das Wasser
bis zum Hals

Immobilieneigentiimer miissen
sich auf dauerhaft geringere
Mieteinnahmen einstellen



Regionale Immobilienzentren Deutschland 15
2021

nachverhandelte Mietvertrage und steigende Leerstande bei. Aber nicht nur der
Handel ist auf dem Ruickzug. Als Folge der Digitalisierung diinnen auch Banken
und Sparkassen ihre Filialstrukturen aus.

Keine akuten Sorgen haben dagegen Immobilieneigentiimer im Bereich Nahversor- Fir Supermaérkte, Fahrradhandler
gung. Supermérkte und Drogerien konnten sich 2020 Uber ein solides Umsatzplus und Baumarkte war 2020 ein
freuen. Durch Homeoffice, geschlossene Restaurants und ausgefallene Urlaubs- erfolgreiches Jahr

reisen wurde oft zuhause gekocht und entsprechend mehr eingekauft. Gut liefen

aber auch die Geschéafte von Bauméarkten und Fahrradhandlern.

Marktumfeld fir den Einzelhandel

Doch statt einer von Corona-Krise, Rezession und steigender Arbeitslosigkeit belas-  Einzelhandelsumsatz kann 2020 um
teten Umsatzentwicklung konnte der Einzelhandel 2020 ein rekordverdachtiges Plus  iiber 5 Prozent zulegen

erzielen. Nach den Zahlen des Statistischen Bundesamts stieg der Einzelhandel-

sumsatz gegeniiber 2019 um 5,1 Prozent. In den fiinf Jahren davor waren es im

jahrlichen Durchschnitt lediglich 3,5 Prozent, obwohl die wirtschaftlichen Vorausset-

zungen viel besser waren. Die Griinde sind schon angeklungen. Kochen statt

Kantine und Restaurant, Anschaffungen fiir Freizeit und Homeoffice sowie Investitio-

nen in Heim und Garten. Sparen konnten die Haushalte durch geringere Ausgaben

fir Reisen, Restaurants oder Kino und Theater.

Nach der Statistik des Einzelhandelsverbands HDE flossen 2020 unter dem E-Commerce-Marktanteil steigt
Strich 577 Mrd. Euro in die Ladenkassen und auf die Konten der Online-Shops, auf gut 12,5 Prozent

31 Mrd. Euro mehr als 2019. Der Online-Handel profitierte besonders stark, er

konnte seinen Umsatz von 59 auf rund 72 Mrd. Euro steigern. Das entspricht

einem Marktanteil von gut 12,5 Prozent, 1,5 Prozentpunkte mehr als 2019.

2020 KONNTE DER EINZELHANDELSUMSATZ DIE BESUCHERFREQUENZ IM EINZELHANDEL WAR AUCH
REKORDVERDACHTIG ZULEGEN AUSSERHALB DER LOCKDOWN-PHASEN NIEDRIG
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Die hohen Ausgaben im Einzelhandel sind nicht nur mit Blick auf die schwéchere 2020 stiirzte das Verbraucher-
Lage am Arbeitsmarkt (iberraschend. Die Stimmung der Verbraucher ist auf das vertrauen steil ab, ...

niedrigste Niveau seit 20 Jahren gefallen. Das von der GfK gemessene Konsum-

klima sank im Mai 2020 erstmals seit 2003 wieder in den negativen Bereich. Nach
dem Einbruch im Mai/Juni 2020 konnte es sich erholen, fiel aber mit dem zweiten

Lockdown Uber den Jahreswechsel wieder tief in den negativen Bereich.
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Die Verunsicherung der Konsumenten korrespondiert mit einer explosionsartig ge-
stiegenen Sparneigung. Die Sparquote, die von 2010 bis 2019 im Durchschnitt bei
gut 10 Prozent lag, weitete sich zwischenzeitlich auf 20 Prozent aus. Im Jahres-
durchschnitt lag der Wert 2020 bei 16,3 Prozent. Daraus resultiert eine gegeniber
2019 um Gber 100 Mrd. Euro ausgeweitete Ersparnis, die aber grétenteils nicht
langfristig angelegt wurde, sondern als Sichteinlage kurzfristig abrufbar ist.

... wahrend die Verunsicherung die
Sparquote nach oben schnellen lie

DIE VERBRAUCHER HABEN 2020 TROTZ DES SPURBAR DIE HOHE VERUNSICHERUNG HAT DIE SPARQUOTE
EINGETRUBTEN KONSUMKLIMAS KRAFTIG EINGEKAUFT ZWISCHENZEITLICH VERDOPPELT
25 22
20 . 20 1
15
18
10 \ ‘/ - -—
S W 2 Acdtin ot .
0 14
-5 12 M
-10
10
-15
8
-20
I
-25 6
— N M ST N OM™NOWDNODO — AN MT LN O™~ O O «— o N ¥ W 0O O N ¥ W 0O O N ¥ W o0 O
O O O O O O O OO ™ ™ ™ ™ ¥ ¥ v v— — +— (N aa OO O O 0O O O O O O @ w = = = «— N
O O O O O O O O O O 0O OO0 0O OO0 O O O o o o O o O 0O O O O O O O O o o o o
N N AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN AN ANANAN NN NN - = = — = (N N N N N N N N N N N
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Die Corona-Pandemie und vor allem die Lockdown-Phasen setzten dem innerstadti-
schen Modehandel schwer zu. Der wichtige Modehandel litt zudem, weil viele typi-
sche Anldsse zum Modekauf wie Reisen, Familienfeiern oder Opernbesuche wegge-
fallen sind. Dass im Homeoffice statt Anzug oder Kostiim Freizeitkleidung bevorzugt
wird, kommt hinzu. Doch die Schwéche des stationdren Modehandels — dem bislang
bedeutendsten Flachennutzer im innerstadtischen Einzelhandel — hat schon vor
Corona eingesetzt.

Der Modeumsatz — 2019 wurden stationdr und online insgesamt 66 Mrd. Euro erzielt
— wachst kaum noch. Zwischen 2015 und 2019 lag das jahrliche nominale Umsatz-
wachstum nur bei knapp 1 Prozent, wahrend der gesamte Einzelhandel mehr als
dreimal so schnell zulegen konnte. 2017 bis 2019 ist die Inflationsrate héher als das
nominale Wachstum des Modeumsatzes ausgefallen, sodass der Modehandel in
realer Rechnung schon vor der Corona-Krise geschrumpft ist. Dabei waren die
Voraussetzungen dank Wirtschaftswachstum, niedriger Arbeitslosigkeit, Einwohner-
wachstum und dem boomenden Stadtetourismus so gut wie selten zuvor.

Durch das geringe Umsatzwachstum und den gleichzeitig wachsenden Online-Anteil
geht das Umsatzvolumen des stationdren Modehandels auch nominal zuriick. Daten
aus der Studie ,Fashion 2030“ von KPMG/EHI und vom Textilhandelsverband BTE

Der Modehandel leidet unter
Corona und ...

... einer hartnackigen Wachstums-
schwiéche

Der Umsatz im stationdren
Modehandel kénnte noch kréftig
sinken
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MODEUMSATZ WACHST SEIT 2017 LANGSAMER ALS DIE INFLATION

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

mmmmm Umsatzveranderung gegenuber Vorjahr in Prozent
Inflationsrate (HVPI) in Prozent
=@ Textilumsatz (stationdr/online) in Milliarden Euro

ONLINE-ANTEIL IM MODEHANDEL HAT NOCH LUFT NACH OBEN
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Quelle: KPMG/EHI (Studie Fashion 2030), Eurostat

Quelle: KPMG/EHI (Studie Fashion 2030)

zeigen, dass der Umsatz des stationdren Modehandels von 2015 bis 2019 von rund
57 auf 51 Mrd. Euro sank, wahrend sich der Online-Anteil von 10 auf 23 Prozent
ausgeweitet hat. Die Studie geht davon aus, dass die Entwicklung anhalt und der
Online-Anteil ,Mode* bis 2030 auf 50 Prozent steigt. Dadurch wirde der stationare

Modeumsatz auf etwa 40 Mrd. Euro zurlickgehen.

Noch vor wenigen Jahren entfiel rund 40 Prozent der vermieteten Verkaufsflachen
in den 1A-Lagen und Shopping-Center auf das Modesegment. Durch die hohe
Bedeutung des Modehandels fiir Einzelhandelsimmobilien sind die prognostizierte

Der innerstadtische Handel braucht
weniger Flache, das AusmaR des
Riickgangs ist aber offen

ricklaufige Umsatzentwicklung und die damit zusammenhangende Verkleinerung
der Verkaufsflachen besonders schmerzlich. Aber auch in anderen wichtigen
Handelssegmenten — Schuhe/Leder, Kosmetik, Elektronik — diirfte der Online-Anteil
zunehmen. Wie stark die Verkaufsflache im innerstadtischen Handel unter dem

Strich zurtickgeht, Iasst sich aber kaum prognostizieren.

Erschwerend kommt aber noch der Ausbau der innerstadtischen Verkaufsflachen

Der Verkaufsflachenausbau in den

in den zuriickliegenden Jahren hinzu. Bis vor wenigen Jahren Ubertraf die Nachfrage Innenstédten erschwert die Lage

nach Einzelhandelsflachen in den 1A-Lagen meist das Angebot, kréftig steigende

zusitzlich

Spitzenmieten waren die Folge. Die ,goldenen Jahre® fir die Vermieter innerstadti-
scher Einzelhandelsimmobilien fuliten auf der Strategie vieler Modeketten, sowohl
das Online-Angebot als auch die Prasenz in den Innenstddten mit engmaschigen
Filialnetzen auszubauen. Das Wirtschaftswachstum, steigende Einwohnerzahlen und
der florierende Tourismus machte Hoffnung auf gute Umsatze. Der Immobilienmarkt
reagierte darauf mit einer ganzen Reihe innerstadtischer Projektentwicklungen.
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FLACHENNACHFRAGE TRIEB DIE HANDELSMIETEN NACH OBEN,
FILIALSCHLIESSUNGEN LASSEN SIE WIEDER SINKEN

350

GEGEN DEN ONLINE-SHOPPING-TREND: DAS WACHSTUM DER
VERKAUFSFLACHEN HAT SICH BIS HEUTE FORTGESETZT
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Der Vorteil der beschriebenen ,hybriden® Vertriebsstrategie ist, dass die Produkte
sowohl ,im Netz* als auch beim Shopping-Bummel gut erreichbar sind und bei letzte-
rem auch gleich ausprobiert und mitgenommen werden konnten. Wo der Umsatz
letztlich getatigt wird, ist weniger entscheidend. Der Nachteil der parallelen Vertriebs-
wege sind hohe Kosten durch den Miet- und Personalaufwand der Filialen und die
nicht zu unterschatzenden Kosten fiir einen professionellen Online-Shop.

Die hohen Vertriebskosten im Vergleich zum reinen Online-Handel zwangen die
Filialisten zum Umsteuern. Schon vor der Corona-Krise begann der Handel mit der
Ausdiinnung der Filialnetze. Deshalb stagnieren beziehungsweise sinken seit 2016
die Spitzenmieten an den Top-Standorten sowie in den regionalen Oberzentren.
Gemildert wurde der sukzessive Riickzug des Modehandels, weil freiwerdende
Shops oft von Systemgastronomen oder Nahversorgern wie Drogerien (ilbernommen
wurden. Durch die Pandemie hat sich der sinkende Miettrend 2020 fortgesetzt.
Gemessen an der schwierigen Verfassung des innerstadtischen Handels ist der
Mietriickgang aber noch moderat. Insgesamt sind die Spitzenmieten um weniger als
10 Prozent zuriickgegangen.

Der Schrumpfungsprozess in den Innenstadtlagen hétte sich wohl auch ohne Corona
durch den steigenden Online-Anteil fir Mode, Schmuck und Elektronik fortgesetzt.
Zu einer Belastung fur den Handel ist zudem das eintdnige Angebot als Folge der
zunehmende Filialisierung geworden. In einigen 1A-Lagen belegen Retailketten
mehr als 90 Prozent der Geschafte. Der lokale Handel mit inhabergefiihrten Fachge-
schéften spielt dagegen kaum noch eine Rolle.

Handel: Marktentwicklung an den betrachteten Standorten

Nach dem langen Mietanstieg gehen die Spitzenmieten im innerstédtischen Einzel-
handel nun in der gesamten Markbreite zurlick. An allen betrachteten Standorten lag
die Spitzenmiete im vergangenen Jahr unterhalb des Maximums, das im Zeitraum
2010 bis 2019 erreicht wurde. Dabei sank die Spitzenmiete in den Oberzentren
insgesamt starker. Am starksten ist sie in Essen um 22 Prozent unter das Maximum
gesunken. In Frankfurt waren es dagegen nur rund 2 Prozent.

Hohe Kosten sind der Nachteil der
hybriden Vertriebsstrategie

Der Strategiewechsel in Richtung
eines ausgediinnten Filialnetzes hat
schon vor Corona eingesetzt

Ohne die Pandemie hétte sich der
Schrumpfprozess im Handel wohl
sukzessive fortgesetzt

Die Spitzenmiete im Handel sinkt an
allen Standorten
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DIE SPITZENMIETEN SINKEN UBERALL — AN DEN TOP-STANDORTEN IST DER RUCKGANG BISLANG ABER MEIST GERINGER AUSGEFALLEN
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Die Spannweite der Spitzenmieten reicht von nicht ganz 90 Euro je Quadratmeter in
Essen bis zu 335 Euro je Quadratmeter in Miinchen. Der Mietriickgang hat sich seit

2018 beschleunigt. Im Durchschnitt aller Standorte sank die Spitzenmiete im vergan-
genen Jahr um 4 Prozent, der starkste Mietriickgang im Innerstadthandel seit 1996.

Im laufenden Jahr kénnte dieser in etwa das Niveau des Vorjahres erreichen.

Die Verkaufsflache je Einwohner ist an den betrachteten Standorten in Relation zur
Einwohnerzahl seit 2010 — anders als in der Dekade davor — kaum noch gestiegen.
Je Einwohner verfugt der gesamte Einzelhandel Gber nicht ganz 2 Quadratmeter
Verkaufsflache lber alle Lagen betrachtet. Die Bandbreite der Standorte reicht von
1,3 bis 3,2 Quadratmeter je Einwohner. Gebremst wurde das Wachstum der relati-
ven Verkaufsflache durch das Einwohnerwachstum in den zurtickliegenden Jahren.
Zwischen 2010 und 2020 stieg die Einwohnerzahl der 19 Standorte insgesamt um
1,4 Mio. Menschen, rund 10 Prozent, auf knapp tber 15 Mio. Einwohner.

2020 gingen die Handelsmieten so
stark wie zuletzt 1996 zuriick

Auf jeden Einwohner kommen etwa
2 Quadratmeter Einzelhandelsflache

AN DEN TOP-STANDORTEN IST DIE SPITZENMIETE MEHR ALS DER MIETRUCKGANG KONNTE SICH 2021 NOCH BESCHLEUNIGEN

DOPPELT SO HOCH WIE IN DEN OBERZENTREN
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Auf die Innenstadte entfallt jedoch nur ein Bruchteil der gesamten Einzelhandelsfla-
che der 19 Standorte von insgesamt 28 Mio. Quadratmetern. Doch die Innenstadte
standen lange Zeit im Mittelpunkt des Interesses. Verstarkt von der Corona-Krise hat
sich diese Fokussierung jedoch zugunsten von Fachmarkten, Nahversorgung und
Stadtteillagen gewandelt. Die beschriebenen Uberkapazititen der Verkaufsflache als

Nahversorger werden bislang vom
Internet verschont
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Folge des wachsenden Online-Handels schlagen sich hier bislang nicht nieder. Das
kénnte sich in der Zukunft aber &ndern. So ist der Online-Anteil im Bereich Lebens-
mittel mit etwa 2 Prozent bislang sehr gering, weist aber recht hohe Zuwéchse auf.

Die Innenstéadte missen sich im Einzelhandel neu aufstellen. Der anhaltende Der Innenstadthandel muss sich
Umsatzverlust durch E-Commerce ist die Hauptursache, aber nicht die einzige. Die neu aufstellen

Attraktivitét der Innenstadte basierte bislang auf ihrer Anziehungskraft in gro3en Ein-

zugsgebieten, vielen Berufspendlern, oft hoher Kaufkraft, Einwohnerwachstum und

einem vielfach boomenden Tourismus. Das wachsende Kundenpotenzial konnte die

Folgen des Online-Shoppings dampfen. Nun kénnte das Gegenteil der Fall sein: Der

E-Commerce nimmt wohl weiter Fahrt auf, wahrend das Kundenpotenzial abnimmt.

Viele Menschen werden zwar weiterhin gerne in die Innenstddte kommen, aber még- Geht die Kundenzahl in der City
licherweise nicht mehr so zahlreich. Das wachsende Online-Angebot und die grol3e dauerhaft zuriick?
Zahl der in der Corona-Krise geschlossenen Geschéfte konnten die Motivation zum

DAS RELATIVE VERKAUFSFLACHE (ALLE LAGEN) STAGNIERT SEIT 2010 WEITGEHEND
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Stadtbummel dampfen. Homeoffice kénnte die Pendlerzahl, die mittags oder nach

Feierabend in der City einkaufen, reduzieren. AulRerdem hat sich das vor allem von
2011 bis 2017 kraftige Einwohnerwachstum der Stadte verlangsamt. Die geringere
Zuwanderung nach Deutschland, das knappe Wohnungsangebot und hohe Mieten
tragen dazu bei. Der zu einem nennenswerten Umsatzfaktor gewordene Tourismus
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wird sich wohl erholen. Aber die Zahl von Geschéftsreisenden kénnte sinken, wenn
Messen und Meetings haufiger als vor der Pandemie online stattfinden.

Allen Belastungen zum Trotz haben sich die anfanglichen Mietrenditen im Handel

2020 nur wenig ausgeweitet. Eine Ausnahme bilden Einkaufszentren, bei denen ein

starkerer Renditeanstieg zu beobachten ist. In Oberzentren lag die durchschnittliche
anfangliche Mietrendite fir Handelsobjekte in zentralen Lagen im vergangenen Jahr

bei 4,1 Prozent (2019: 4,0 Prozent). Bei den Top-Standorten war das Niveau der
Mietrendite mit unverandert 2,8 Prozent rund 130 Basispunkte niedriger.

Die Mietrenditen spiegeln die
gestiegene Belastung des City-

Handels nicht wieder

TOURISTEN HABEN SICH ZU EINER BEDEUTENDEM KUNDENGRUPPE
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Fazit Einzelhandelsimmobilien und Prognose

Quelle: bulwiengesa, Scope

Auch nach dem Impfbeginn dauern die Corona-bedingten Einschrédnkungen
an. Sukzessive Lockerungen fur den Einzelhandel hdngen vom weiteren
Verlauf der Pandemie ab. Eine weitergehende Normalisierung des gewohnten
offentlichen Lebens dirfte erst méglich werden, wenn durch eine verbesserte

2021 kdénnten mit einem Shopping-
Boom verséhnlich enden

2020 HAT SICH DIE MIETRENDITE IM HANDEL NACH LANGEM
RUCKGANG LEICHT AUSGEWEITET

UNTER DEN OBERZENTREN SIND HANDELSOBJEKTE IN MUNSTER

UND NURNBERG AM TEUERSTEN

7,0
s Nm“’.q:q:"'
<A< RY
e NG ool Y
6.0 = T \ '-OL:)‘«)"""""r
55 ) = 2
’ A \ O)Oho.m"m
of~GEo o
5.0 W \ NNN
4,5
4.0 \ \vl
35 \
"U’D)C“EO’Q)NC"’CCCCO)"—"‘C*“Q)
3] e ] £ C £ £ ¢
o — BRSNS NEEEREEENEEERE Y
25 SEg8ccBEss I
O - N M TWONDDO-N®MTWOONDD O s 5-"a§5§c<c %% @ E =] mﬁm > 5
S 0000900000 v~ 5" v v v« v =« > T 8 I © =S T = (T mm
S S o o S o666 000 o o o o o = a ] Aa ’
1S VRSV S SR VAR S VR S VAR SV S SRR VAR SR SV S S SR S VAR S I oY 8 &
. o
e Top-Standorte e Regionale Oberzentren =
Quelle: bulwiengesa Quelle: bulwiengesa



22 Regionale Immobilienzentren Deutschland
2021

Impfstoffverfuigbarkeit nachhaltige Erfolge bei der Einddmmung der Corona-Pande-
mie sichtbar sind. Vor diesem Hintergrund wird die Lage im Innenstadthandel noch
eine Weile angespannt bleiben. Aber das Jahr kénnte mit einem Shopping-Nachhol-
boom und einem kraftigen Weihnachtsgeschéaft enden. Die Herausforderungen fiir
den innerstadtischen Handel werden aber das Ende der Pandemie Uberdauern.

Damit der vom E-Commerce verursachte Teilrickzug des Handels nicht zu dauer- Wie geht es mit den Einzelhandels-
haften Leerstédnden und verddeten Innenstédten fihrt, missten sich Stadte, Immo- lagen in der City weiter?
bilieneigentiimer und Retailer auf Konzepte fir lebendige Innenstadtquartiere ver-

standigen, die mit weniger Verkehr und ohne Retail-Monokulturen die City-Attraktivi-

tat steigern. Dafiir kommen viele Nutzungsformen — Wohnen, Kultur, Bildung, Biro

oder Logistik — infrage. Welche Innenstadt-Konzepte die Oberhand gewinnen, wird

sich aber erst im Zeitablauf herauskristallisieren.

In laufenden Jahr trifft das praktisch unverénderte Verkaufsflachenangebot auf eine Prognose: 2021 diirfte sich der
ricklaufige Flachennachfrage, auch wenn das Interesse an Innenstadtlagen fortbe- Mietriickgang ungebremst fortsetzen
steht. So kdnnten Online-Handler ihre Prasenz hier ausweiten. Steigende Leer-

stédnde und ein erneut spurbarer Mietriickgang in den 1A-Lagen sind aber wahr-

scheinlich. Kurzere Mietvertragslaufzeiten und Umsatzmieten setzen sich wohl

weiter durch. Der rucklaufige Miettrend kénnte jedoch verlangsamt werden, weil die

Innenstadte dank niedrigerer Mieten nun fiir eine groRere Bandbreite an Handels-

konzepten infrage kommen kénnten.

HANDEL - PROGNOSE FUR DIE SPITZENMIETE

2019 2020 2021e
12 Oberzentren
Spitzenmiete in Euro/m? (ggu. Vorjahr in %) 129 (-2,6) 123 (-4,1) 118 (-4,6)
7 Top-Standorte
Spitzenmiete in Euro/m? (ggu. Vorjahr in %) 294 (-1,4) 282 (-4,2) 269 (-4,4)
Quelle: bulwiengesa, Prognose DZ BANK alle Durchschnitte sind flachengewichtet

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

ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL ARBEITSLOSENQUOTE IN PROZENT
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Quelle: Scope Index 2000 = 100 Quelle: bulwiengesa, BA, DZ BANK

Das von den Rémern gegriindete Augsburg — bekannt durch das Rathaus, den Augsburg profitiert von der Ndhe
Goldenen Saal und die Fuggerei — ist einwohnermaRig die drittgrofte Stadt Bayerns.  zu Miinchen, wéchst aber auch
Nachdem die Einwohnerzahl lange Zeit weitgehend stagnierte, setzte vor zehn aus eigener Kraft
Jahren ein kraftiges Wachstum ein. Seit 2010 legte die Einwohnerzahl um etwa

12 Prozent auf fast 300.000 Einwohner zu. Neben dem verbreiteten Zuzug in die

Grol3stadte profitiert Augsburg von der Nahe zu Minchen und dem deutlich

glnstigeren Wohnungsmarkt. Pendler erreichen die 60 Kilometer entfernt gelegene

Landeshauptstadt schnell Uber die Autobahn A8 oder per ICE. Wéahrend die bayeri-

sche Landeshauptstadt ,aus allen Néhten platzt®, verfigt Augsburg Gber umfangrei-

che Flachenreserven auf ehemaligen Industrie- und Militararealen. Durch Home-

office kénnte Augsburg noch attraktiver werden, wenn die Pendler nicht mehr jeden

Tag ins Biro fahren missen. Aber auch die Augsburger Wirtschaft hat sich erhoilt.

Der Strukturwandel nach dem Niedergang der Textilindustrie, dem Abzug der

amerikanischen Streitkrafte sowie groRen Insolvenzfallen ist weitgehend Gberwun-

den. Allerdings ist die Arbeitslosigkeit fiir Bayern noch vergleichsweise hoch. Neben

der Corona-Krise wird der Arbeitsmarkt zudem von den Werksschlieungen bei

Fujitsu und Ledvance sowie dem Stellenabbau bei Kuka, MT Aerospace und MAN

belastet. Wichtige Wirtschaftssektoren sind Faserverbundtechnik, Umwelttechnolo-

gie, IT, Mechatronik, Luft- und Raumfahrttechnik sowie Kultur- und Kreativwirtschaft.

Positiv auf die Stadtentwicklung hat sich die 1970 gegriindete Universitat mit Gber

26.000 Studierenden ausgewirkt. Fir Wachstum im Wissenschaftssektor sorgt der

Neubau der Uniklinik.

BRUTTOINLANDSPRODUKT IN EURO JE EINWOHNER ANZAHL ERWERBSTATIGE 2000 = 100
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Biliroimmobilien in Augsburg

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Im Unterschied zum zehnmal so groRen dynamischen Minchener Biromarkt geht
es in Augsburg beschaulicher zu. Die Aktivitat auf dem mit 1,5 Mio. Quadratmetern
Buroflache kleinsten Biiromarkt in diesem Marktbericht ist regional gepragt. Zudem
fallt der jahrliche Buroflachenumsatz mit 2 Prozent des Flachenbestands eher niedrig
aus. Auch 2020 entsprach der Biroflachenumsatz mit 27.000 Quadratmetern diesem
Niveau. Ein Corona-bedingter Riickgang ist in den Marktdaten nicht ablesbar. Die
Leerstandsquote konnte 2020 sogar leicht auf 4,2 Prozent sinken, wahrend die Biiro-
spitzenmiete mit 13,20 Euro je Quadratmeter stabil blieb. Der gegentiber dem Vor-
jahr deutlich geringere Buroflachenumsatz ist vor allem dem 2019 sehr hohen Volu-
men geschuldet. 2020 betraf der grofte Mietabschluss mit fast 7.000 Quadratmetern
die baramundi software AG im eigenen Neubau. Ohnehin erfolgte rund die Halfte

der zehn gréRten Mietabschlisse in Neubauvorhaben, die oft in reinen Birolagen
wie dem 66 Hektar groen Augsburger Innovationspark entwickelt werden. Dort
entsteht auch das mit modernster Technik ausgestattete Objekt Weitblick 1.7,
dessen biometrische Sensoren beriihrungslose Zugange ermdglichen. In den aulRer-
halb der City gelegenen Biirolagen werden teilweise Spitzenmieten von bis zu

16 Euro je Quadratmeter gezahlt. Ein weiterer Hightech-Standort soll auf dem ehe-
maligen Fujitsu-Geldnde entstehen. Die Aussichten fiir den Biirostandort Augsburg
mit der auf moderne Technologien ausgerichteten Wirtschaft sind insgesamt positiv.
Als Folge der Corona-Krise sind im laufenden Jahr aber eine leichte Leerstands-
ausweitung und ein moderater Riickgang der Spitzenmiete moglich.

Biiro: Der relativ kleine Biiromarkt
hat sich wahrend der Corona-Krise
stabil gezeigt
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Handelsimmobilien in Augsburg
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Augsburg verfiigt durch die Versorgungsfunktion im rund 600.000 Menschen Handel: Trotz frisch renovierter City
groRen Einzugsgebiet Gber einen hohen Verkaufsflachenbestand mit mehr als lief es im Augsburger Einzelhandel

3 Quadratmetern je Einwohner. Ein vergleichbar bedeutender Shopping-Standortist ~ schon vor der Pandemie nicht rund
im Umfeld der mittig zwischen Miinchen und Ulm gelegenen Stadt nicht vorhanden,
was zu einem recht hohen Zentralitdtswert von 123 Punkten fiihrt. Die Kaufkraft-
kennzahl ist mit 96 Punkten aber unterdurchschnittlich, was auch auf die hohe
Studierendenzahl zuriickzuftihren ist. Positiv fir den Einzelhandel ist das kraftige Be-
vélkerungswachstum. Aufgewertet wurde die City 2018 mit dem als ,Helio“ wiederer-
offneten ehemaligen Fuggerstadt-Center in Bahnhofsnahe sowie dem Umbau des
friheren K&L Gebaudes in der Blirgermeister-Fischer-Strale. Dennoch lief es im
Einzelhandel der attraktiven und erst kirzlich modernisierten Augsburger Innenstadt
schon vor dem Ausbruch der Pandemie nicht rund. Das zeigten Leersténde in der
1A-Lage Annastralle sowie die ab 2018 riicklaufige Spitzenmiete. 2020 hat sich der
Abwaértstrend durch die Belastungen der Pandemie noch beschleunigt. Die Spitzen-
miete sank um weitere 7 Prozent und ist mit 100 Euro je Quadratmeter auf das
Niveau von 2014 zuriickgegangen. Bonita, H&M und Reno sind Beispiele fiir Shop-
SchlieBungen in der Annastral3e. Als Folge des Lockdowns Uber den Jahreswechsel
durften weitere Geschéaftsaufgaben dazukommen, sodass ein weiterer Mietriickgang
zu erwarten ist. Eine L&sung fir das seit Jahren ungenutzte Woolworth-Geb&ude
dirfte nun noch schwerer zu finden sein. Die wirtschaftliche Erholung nach der Krise
koénnte vom Tourismus unterstiitzt werden, der von der Aufnahme des Augsburger
Wassersystems (2019) auf die Liste des Unesco-Welterbes profitieren kénnte.
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BERLIN

Biiroimmobilien in Berlin

SPITZENMIETE BURO IN EURO JE QUADRATMETER LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Der Aufschwung Berlins hat den Biromarkt der Bundeshauptstadt kraftig ange- In der Corona-Krise kann der
schoben. Zwar stiegen die Biromieten fast tberall, aber nicht annadhernd so angespannte Berliner Biiromarkt
dynamisch wie in Berlin. 2010 lag die Spitzenmiete noch bei etwa 20 Euro je durchatmen

Quadratmeter. Zehn Jahre spéter wies sie fast das doppelte Niveau auf, wahrend die
Spitzenmiete im Durchschnitt der Top-Standorte mit einem Plus von rund 45 Prozent
deutlich schwacher zulegte. Angetrieben wurde der Mietanstieg vom hohen Biirobe-
darf durch die wachsende Biirobeschaftigtenzahl bei einer zugleich fortschreitenden
Ausdinnung des Flachenangebots. Als Folge der zuvor schwachen Marktentwick-
lung und des fiir eine grofde europaische Hauptstadt niedrigen Mietniveaus wurden
in Berlin kaum neue Buroflachen entwickelt. Dadurch ging die Leerstandsquote bis
Anfang 2020 auf knapp Uber 1 Prozent zuriick. Der hohe Birobedarf spiegelt sich im
Buroflachenumsatz wider, der 2019 fast 1,1 Mio. Quadratmeter erreichte. Nachdem
Berlin zunachst zur Heimat vieler IT- und E-Commerce-Startups wurde, entschieden
sich zunehmend auch etablierte Unternehmen fiir den Standort. Ein Beispiel ist
Siemens: Der Konzern will 600 Mio. Euro in die ,Siemensstadt 2.0" investieren.
Durch die Corona-Krise sank der Buroflachenumsatz um gut ein Drittel, wahrend die
Spitzenmiete stabil blieb. Die Pandemie, Homeoffice und hohe Fldchenneuzugénge
kénnten die Spitzenmiete im laufenden Jahr sinken lassen. Ein starkerer Mietriick-
gang ist jedoch unwahrscheinlich, schliellich bleiben Burofldchen in der Hauptstadt
ein knappes Gut. Zudem wird Berlin ein gefragter Standort fir Unternehmen bleiben.
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Handelsimmobilien in Berlin
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Vom Aufschwung Berlins hat der Einzelhandel in hohem MalRe profitiert. Die vor rund  Berlin zahlt zu den fiihrenden
15 Jahren noch mit fast 20 Prozent enorm hohe Arbeitslosenquote halbierte sich bis ~ Shopping-Standorten in Europa
2019. AuRerdem weitete sich das Kundenpotenzial erheblich aus. Die Einwohner-
zahl der Bundeshauptstadt wuchs binnen zehn Jahren um tber 400.000 Menschen.
Dazu kommt noch das Wachstum des Berliner Speckgurtels. Daraus resultiert das in
Deutschland mit Abstand gréRte Einzugsgebiet im Handel mit fast 5,5 Mio. Men-
schen. Zudem florierte der Tourismus bis zum Ausbruch der Corona-Pandemie.
2019 wurden rund 34 Mio. Ubernachtungen gezahlt. Die Bedeutung der Besucher ist
aufgrund der relativ niedrigen Kaufkraft der Berliner noch gréRer als an den anderen
Top-Standorten. Abgesehen von seiner GrofRe zeichnet sich der Berliner Einzel-
handel durch mehrere rdumlich getrennte 1A-Lagen aus. Dazu z&hlen der Ku'damm
und die Tauentzienstrale mit der hdchsten Spitzenmiete, der stark frequentierte
Alexanderplatz sowie die Friedrichstrale. Gut positioniert hat sich die Trendlage
Hackescher Markt. Dazu kommen rund 70 Shopping-Center, unter denen die grole
Mall of Berlin herausragt. Zuletzt sind 2018 das Schultheiss Quartier als erstes
Shopping-Center in Moabit und die East Side Mall hinzugekommen. Die 2016 auf
310 Euro je Quadratmeter gestiegene Spitzenmiete geht seit Mitte 2019 zuriick. Den
starksten Mietriickgang verzeichnete die Friedrichstrale. Ende 2020 lag die Berliner
Spitzenmiete noch bei 285 Euro je Quadratmeter. Im laufenden Jahr zeichnet sich
ein weiterer Riickgang des Mietniveaus ab. An Berlins fiihrender Rolle im deutschen
Einzelhandel andert das aber nichts, auch weil die Hauptstadt ein internationaler
Besuchermagnet bleiben wird.
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BREMEN

ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL ARBEITSLOSENQUOTE IN PROZENT
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Bremen liegt als Hauptstadt des kleinsten Bundeslandes mit 570.000 Einwohnern Erfolgreicher Wirtschaftsstandort

auf Platz 11 der einwohnerstérksten deutschen Stédte. Die Bevdlkerung wachst mit  mit solider Industriebasis, groBem
einem Zehnjahresplus von rund 6 Prozent aber eher moderat. Bremsend durfte sich ~ Seehafen und Spitzentechnologie
die schwachere Lage auf dem Arbeitsmarkt auswirken, wo der Strukturwandel im

Schiffbau und der Schwerindustrie nachwirkt. Trotz einer soliden industriellen Basis

und dem Hafen ist die Arbeitslosigkeit nach wie vor hoch. Als Folge der Corona-

Krise weist die Arbeitslosenquote wieder ein zweistelliges Niveau auf. Wirtschaftliche

Erfolge sind vor allem in den Sektoren Fahrzeugbau, Luft- und Raumfahrttechnik,

Nahrungs- und Genussmittel und Biotechnologie sichtbar. Von grof3er Bedeutung

sind die maritime Wirtschaft und die Logistik. Der Wandel in Richtung Dienstleis-

tungs- und Technologiestandort wird von der 1971 gegriindeten Universitat unter-

stitzt. Der Hanse Campus — bisher Jacobs University — soll sich als Zentrum fur

Kinstliche Intelligenz etablieren, einer der Geldgeber ist SAP. Insgesamt sind an

den Bremer Hochschulen 37.500 Studierende eingeschrieben. Gunstig wirkt sich die

gute Verkehrsanbindung Uber StralRe, Bahn, See- und Flughafen aus. Der Immobili-

enstandort ist mit vielen grof3volumigen Projekten, etwa in der Bremer City, in Bewe-

gung gekommen. Ein weiteres Vorhaben betrifft das ehemalige Sparkassen-Areal

Am Brill, wo statt Hochhausern von Libeskind nun der Bestand revitalisiert wird. An

den ehemaligen Standorten von Kellogg und Reemtsma sollen urbane Quartiere ent-

stehen. Uber die weitere Nutzung des Hachez-Geléndes wird noch diskutiert.
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Biiroimmobilien in Bremen

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Bremens Buromarkt verfiigt Giber etwas mehr als 2,7 Mio. Quadratmeter Flache. Das  Biiro: Bedeutender Biiromarkt im
zehnjahrige Wachstum ist mit 10 Prozent vergleichsweise kraftig ausgefallen, wenn-  Nordwesten mit hoher Marktaktivitat
gleich die Burobeschéftigung noch etwas schneller wuchs. Vor allem in peripheren
Lagen wie der Airport City, dem Technologiepark oder der Uberseestadt sind diverse
Buroobjekte entstanden. Die Modernisierung tat dem Biromarkt gut, weil viele Biiro-
hauser in der Innenstadt in die Jahre gekommen sind. Die hdchsten Blromieten
werden somit auch nicht in der City, sondern in der Uberseestadt mit einer Spitzen-
miete von zuletzt 13,70 Euro je Quadratmeter erzielt. Die Spitzenmiete in der City
liegt mit 13,10 Euro je Quadratmeter geringfuigig darunter. Durch die Lage Bremens
ist der Buromarkt der bedeutendste im Nordwesten, was sich in der ausgeprégten
Marktaktivitat widerspiegelt. In den zuriickliegenden Jahren wurden jéhrlich fast

4 Prozent des Flachenbestandes umgeschlagen. 2020 entsprach das einem jahrli-
chen Buroflachenumsatz von rund 100.000 Quadratmetern. Selbst im Pandemiejahr
2020 konnte mit 85.000 Quadratmetern ein hoher Wert ohne Hilfe grofRvolumiger Ab-
schllisse erzielt werden — der grofite Einzelabschluss erreichte 4.500 Quadratmeter.
Das Leerstandsniveau sank in den zurlickliegenden Jahren durch das geringere
Ausgangsniveau und den ausgepragteren Birobau langsamer als in den meisten
Oberzentren. Im kommenden Jahr kdnnte sich die Leerstandsquote aber auf Gber

5 Prozent ausweiten. Neben den Folgen der Wirtschaftskrise und Homeoffice kommt
2021 ein Uberdurchschnittlich hohes Fertigstellungsvolumen zum Tragen. Daher
kénnten die Blromieten etwas nachgeben.
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Handelsimmobilien in Bremen
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Der Bremer Einzelhandel hat sich gemessen an der Standortbedeutung verhalten Handel: Was wird aus der
entwickelt. Der Shopping-Standort profitiert von einem grof3en Einzugsgebiet mit Neugestaltung der Bremer City?

Uber 1 Mio. Menschen. Die Kaufkraft fallt mit einer Kennziffer von 93 Punkten jedoch
unterdurchschnittlich aus. Der Tourismus ist in der attraktiven Bremer City noch aus-
baufahig. Die Bremskrafte des Handels sind aber im Wesentlichen ,hausgemacht®,
etwa durch grof¥flachige periphere Einkaufs- und Fachmarktzentren wie Waterfront,
Roland-Center oder dem Weserpark. Dennoch sollte die Bremer City als Einzelhan-
delsstandort nicht unterschéatzt werden. Im Gegensatz zum 2017 eingesetzten ruick-
laufigen Miettrend vieler Oberzentren blieb das Mietniveau bis 2019 stabil. Erst 2020
gab die Spitzenmiete als Folge der Pandemie rund 4 Prozent auf 125 Euro je Quad-
ratmeter nach. Die SchlieRung der Kaufhof-Filiale kdnnte sich auch belastend ausge-
wirkt haben. Das angekiindigte Ende von Karstadt Sports konnte hingegen vermie-
den werden, auch wenn an der Ladentiir bald Sportscheck stehen kénnte. C&A zieht
Ende 2021 in die ObernstralRe und reduziert dabei die Verkaufsflache auf ein Fiinftel.
Das 16.500 Quadratmeter grof’e Haus am Hanseatenhof steht dann leer. Der ge-
genuberliegende Kaufhof ist an die M&belkette Opti vermietet worden. Verkleiner-
ungen und Geschéftsaufgaben kdnnten den dringend notwendigen Attraktivitats-
schub fir die City erschweren. Die unsichere Zukunft des innerstadtischen Handels
bremst Projekte wie die Neugestaltung des Lloydhofs, vor allem aber die ,City-
Galerie®, die auf dem Gelande des Parkhauses Mitte unter Einbeziehung der
Karstadt-/Kaufhof-Gebaude entstehen soll. Die triben Handelsaussichten durften
die Flachennachfrage ddmpfen und das Mietniveau im laufenden Jahr belasten.
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DARMSTADT
ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL ARBEITSLOSENQUOTE IN PROZENT
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Darmstadt ist mit 160.000 Einwohnern die kleinste Stadt im Marktbericht, zahlt mit Die ,,Wissenschaftsstadt® ist ein
einem zehnjéhrigen Einwohnerplus von 14 Prozent aber zu den am schnellsten stark wachsender Wirtschafts- und
wachsenden deutschen Stadten. Forschung und Lehre haben in der Wissenschafts-  Forschungsstandort
stadt mit insgesamt rund 46.000 Studierenden an mehreren Hochschulen einen

hohen Stellenwert. Unter den Forschungseinrichtungen ragen das Raumflugkontroll-

zentrum ESOC und die im Bau befindliche Teilchenbeschleunigeranlage ,FAIR® her-

aus. Zudem ist Darmstadt, begunstigt von der Lage am sudlichen Rand des Rhein-

Main-Gebiets, ein starker Wirtschaftsstandort mit tber 130.000 Erwerbstatigen.

Kernbranchen sind IT, Chemie/Pharma/Biotech, Maschinenbau, Weltraumtechnolo-

gie und Kosmetik. Beispiele fur bedeutende Unternehmen sind die Telekom, der

Chemie- und Pharmakonzern Merck, der Maschinenbauer Schenck, das Spezialche-

mieunternehmen Evonik/Réhm sowie die Kosmetikunternehmen Goldwell/Kao und

Wella. Viele Startups sind im Technologie- und Innovationszentrum der Technischen

Universitét angesiedelt. Die hohe Nachfrage nach Wohnraum und Gewerbeflachen

macht Darmstadt zum gefragten Immobilienstandort. Umfangreiche Konversionsare-

ale nach dem Abzug der amerikanischen Streitkrafte bieten Raum fir die Entwick-

lung neuer Stadtquartiere wie der Lincoln-Siedlung oder dem Ludwigshéhviertel auf

dem Gelande der Cambrai-Fritsch-Kaserne/Jefferson-Siedlung. Dennoch ist das

Wohnungsangebot knapp. Hohe Wohnungsmieten, die fast im Bereich der Top-

Standorte liegen, sind die Folge. Die Arbeitslosenquote ist mit rund 6 Prozent auch

nach dem Anstieg in der Corona-Krise moderat.
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Biiroimmobilien in Darmstadt

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Die hohe Beschéaftigung in Darmstadt erfordert einen entsprechend grofRen Buro- Biiro: Relativ groRer Biromarkt mit
markt. Daher ist der Blrroflachenbestand mit 1,6 Mio. Quadratmetern — etwa so viel moderatem Leerstand und stabiler
wie in den einwohnermaRig weitaus gréReren Staddten Augsburg und Mainz — nicht Mietentwicklung
Uberdimensioniert. Das Leerstandsniveau sank trotz Flachenwachstum und ist mit

unter 4 Prozent moderat, da die Blrobeschaftigung schneller als der Flachenbestand

zunahm. Davon konnte die Birospitzenmiete aber nicht profitieren. Sie blieb weitge-

hend stabil und verlor damit etwas den Anschluss an den Markttrend. Die Spitzen-

miete in Citylagen von 13,20 Euro je Quadratmeter wird in Blrolagen wie Europa-

viertel und TZ Rhein-Main mit 13,60 Euro je Quadratmeter leicht Ubertroffen. Die

Miethdhe erreicht ein Drittel des Niveaus im 30 Kilometer entfernten Frankfurt. In der

Corona-Krise blieben die Buromieten stabil, der Leerstand weitete sich nur geringfu-

gig aus. Allerdings brach die Marktaktivitat ein. Im Gegensatz zum bislang typischen

Biroflachenumsatz von rund 50.000 Quadratmetern pro Jahr sank der Wert 2020

auf 22.000 Quadratmeter. Die Hélfte davon entfiel auf zwei groRe Mietabschlisse

der Sparkasse und der Stadt Darmstadt mit jeweils rund 5.000 Quadratmetern. Die

Corona-Pandemie durfte der stabile Darmstadter Biromarkt weitgehend unbescha-

det lGberstehen, auch wenn im laufenden Jahr eine weitere Ausweitung des Leer-

stands wahrscheinlich ist. Die Spitzenmiete kénnte leicht nachgeben. Angesichts des

teuren Wohnungsmarkts ist Homeoffice fir Darmstadter Beschéaftigte attraktiv. Das

kénnte den zukinftigen Burobedarf dampfen, was der Biromarkt bei einem fortge-

setzt kraftigen Wachstum der Stadt aber verkraften dirfte.

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND BESCHAFTIGUNG
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Handelsimmobilien in Darmstadt

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSMIETEN 1A/1B-LAGEN IN EURO JE QUADRATMETER
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Die Voraussetzungen fiir den Darmstadter Einzelhandel sind insgesamt gut. Positive  Handel: Die Darmstéddter Retail-Miete
Aspekte sind das kréaftige Einwohnerwachstum, die gute Beschaftigungslage und die st seit 2018 riicklaufig
fur eine Studentenstadt hohe Kaufkraft mit einer Kennziffer von 108 Punkten. Dazu
kam bis zum Beginn der Pandemie ein solides Gasteaufkommen. Trotz des grof3en
stdlich von Darmstadt gelegenen Einzugsgebiets mit rund 650.000 Menschen fallt
die Zentralitédtskennziffer mit 111 Punkten eher niedrig aus. Belastungsfaktoren sind
konkurrierende Shopping-Standorte. Dazu zahlen das 30 Kilometer entfernte Frank-
furt sowie das benachbarte Weiterstadt mit diversen Fachmarkten —im November
2020 eroffnete hier die gréfite deutsche Decathlon-Filiale — und dem Shopping-Cen-
ter Loop 5. Als Folge koppelte sich die Mietentwicklung vom bis 2016 steigenden
Miettrend im Handel ab. Die Spitzenmiete stagnierte bei 100 Euro je Quadratmeter.
Der danach einsetzende Mietriickgang machte dagegen nicht vor Darmstadt halt.
Wahrend der Corona-Krise sank die Miete weiter, der Rickgang auf zuletzt 91 Euro
je Quadratmeter fiel aber moderat aus. Den Strukturwandel im Handel und die Pan-
demie durfte die Darmstadter City jedoch besser verkraften als das Center Loop 5,
bei dem schon zehn Jahre nach der Eréffnung ein groRer Umbau und eine Neuposi-
tionierung als Mini-Freizeitpark notwendig wurde. Die Innenstadt punktet mit den
1A-Lagen Schuchard- und Ernst-Ludwig-Straf3e, zwei Shopping-Centern — Luisen-
center und Carree Darmstadt — sowie einem guten gastronomischen Angebot. Den-
noch dirfte der vom Online-Shopping verursachte sinkende Verkaufsflachenbedarf
einen weiteren Mietrlickgang nach sich ziehen.
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DRESDEN

ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL
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Dresden ist mit rund 560.000 Einwohnern die drittgrofte Stadt in Ostdeutschland.
Bundesweit liegt die séchsische Landeshauptstadt mit ihrer kraftig wachsenden Be-
vélkerung — plus 10 Prozent binnen zehn Jahren — auf Platz 12. Unterstitzt wird der
anhaltende Zuzug von der hohen Lebensqualitdt und nachhaltigen wirtschaftlichen
Erfolgen in der attraktiven Stadt. Die ehemals hohe Arbeitslosigkeit ist Vergangen-
heit. Trotz Corona-Krise kletterte die Arbeitslosenquote nur auf ein wenig mehr als

6 Prozent. Mit dem anhaltenden Aufschwung ist allerdings auch der Vorteil glinstiger
Lebenshaltungskosten durch relativ niedrige Wohnungsmieten ein gutes Stiick abge-
schmolzen. Aufgrund vieler Verwaltungsfunktionen ist der &ffentliche Dienst ein
wichtiger Arbeitgeber. Von herausragender Bedeutung sind die Bereiche Bildung
und Forschung. Die Hochschulen mit insgesamt rund 45.000 Studierenden und
zahlreiche Forschungsinstitute schaffen nicht nur viele Arbeitsplatze, sie bilden zu-
gleich das Fundament des ,Silicon Saxony“, dem Hochtechnologiestandort Dresden.
Im Mikroelektronik-Cluster sind rund 50.000 Menschen beschéftigt. Daneben tragen
Automobilbau, Luftfahrt, Life Sciences, Nanotechnologie/Neue Werkstoffe sowie
Maschinen- und Anlagenbau zur dynamischen wirtschaftlichen Entwicklung bei.
Bedeutsam ist auch die Kultur- und Kreativwirtschaft. Zudem hat sich die Barock-
stadt mit ihren Kunstschatzen zum ,Hotspot® des Stadtetourismus mit — vor der
Pandemie — fast 5 Mio. Ubernachtungen im Jahr entwickelt. Das entspricht 8.500
Ubernachtungen auf 1.000 Einwohner und stellt den héchsten Wert unter den
betrachteten Oberzentren dar.

Quelle: bulwiengesa, BA, Prognose DZ BANK

Sachsens Landeshauptstadt
wachst kraftig und ist
wirtschaftlich erfolgreich

BRUTTOINLANDSPRODUKT IN EURO JE EINWOHNER
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Biiroimmobilien in Dresden

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER
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Quelle: bulwiengesa, Prognose DZ BANK Angaben fur Citylagen

Dresden verfiigt mit 2,7 Mio. Quadratmetern Biroflache tber den drittgré3ten ost-
deutschen Biromarkt. Nachdem die Biroflache im Bauboom der 1990er Jahre tber
den tatséchlichen Bedarf hinaus ausgeweitet wurde, blieb der Biroflachenbestand in
den vergangenen 20 Jahren weitgehend konstant. Im Zuge der wirtschaftlichen Er-
holung stieg die Blirobeschéaftigung in den beiden Dekaden um fast 30.000 Arbeits-
platze, wodurch die Leerstandsquote von fast 20 Prozent im Jahr 1998 um drei Vier-
tel auf unter 5 Prozent abgebaut werden konnte. Damit liegt das Leerstandsniveau
nur noch geringfiigig iber dem Durchschnitt bundesweiter Oberzentren. Als Folge
der anhaltenden Flachenverknappung und dem Mangel an attraktiven Biiros zog die
Spitzenmiete kraftig an. Sie stieg binnen zehn Jahren um tber 40 Prozent und ent-
spricht mit 15 Euro je Quadratmeter weitgehend dem Durchschnitt der betrachteten
Oberzentren. Das knappe Biroangebot zeigte sich auch darin, dass die Mehrzahl
der groRReren Mietabschlisse Neubauten betraf. Wahrend der Corona-Krise erwies
sich der Buromarkt insgesamt stabil. Die Spitzenmiete blieb konstant und der Leer-
stand weitete sich nur marginal aus. Allerdings ging der Buroflachenumsatz spirbar
auf 65.000 Quadratmeter zuriick — trotz der Unterstiitzung durch einen Einzelab-
schluss mit 23.000 Quadratmetern fir SachsenEnergie. In den Vorjahren waren die
Werte mit 80.000 bis 95.000 Quadratmeter deutlich héher. Im laufenden Jahr dirfte
sich der Leerstand erneut etwas ausweiten. Durch das knappe Neubauangebot ist
eine stabile oder nur leicht sinkende Spitzenmiete wahrscheinlich.

Quelle: bulwiengesa, Prognose DZ BANK

Biiro: Nach dem lange anhaltenden
Aufschwung hat sich das Biiroiiber-

angebot in Knappheit gewandelt

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE

ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND BESCHAFTIGUNG
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Handelsimmobilien in Dresden

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSMIETEN 1A/1B-LAGEN IN EURO JE QUADRATMETER
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Dresden bildet mit Berlin und Leipzig das Trio der fihrenden ostdeutschen Shop- Handel: Am attraktiven Shopping-
ping-Standorte. An allen drei Standorten haben sich die Rahmenbedingungen fiir Standort diirften die Erholung

den Handel durch die wirtschaftliche Erholung, Bevélkerungswachstum und den vor ~ des Tourismusgeschifts und das
der Pandemie florierenden Tourismus nachhaltig gebessert. Die Standorte eint aber  Einwohnerwachstum die Belastung
auch eine niedrige Kaufkraft. Glnstig fir Dresden als Einzelhandelsstandort ist das durch E-Commerce mildern

1,3 Mio. Menschen grof3e Einzugsgebiet, wenngleich die Zentralitdtskennziffer mit

111 Punkten kein hohes Niveau aufweist. Konkurrenz besteht vor allem in Form vie-

ler peripherer Shopping-Standorte. Insgesamt ist die Barockstadt aber ein attraktiver

Einzelhandelsstandort mit hoher Aufenthaltsqualitat und einem breiten Retail- sowie

Gastronomieangebot. Neben drei 1A-Lagen in der City — Prager Stral3e, See-

stralBe/Altmarkt und Neumarkt — sind zwei groRe Shopping-Center mit zusammen

100.000 Quadratmetern Verkaufsflache vorhanden. Zudem sind Verkaufsflachen in

kleineren Projektentwicklungen wie dem 2016 ersffneten PRAGER CARREE ent-

standen. Wie geht es weiter im Dresdener Einzelhandel? Das Touristengeschaft

dirfte sich perspektivisch erholen, wird aber im laufenden Jahr und wohl auch 2022

schwaécher als 2019 ausfallen. Auch die Einwohnerzahl diirfte weiter zulegen. Damit

kann der Dresdener Handel den Strukturwandel durch E-Commerce zumindest abfe-

dern. Trotzdem werden die schwéchere Verkaufsflichennachfrage sowie Geschéfts-

aufgaben als Folge der Pandemie das Vermietungsgeschéft in der Innenstadt belas-

ten, sodass sich der 2018 eingesetzte sinkende Trend der Spitzenmiete im laufen-

den Jahr fortsetzen dirfte.
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DUSSELDORF

Biiroimmobilien in Diisseldorf

SPITZENMIETE BURO IN EURO JE QUADRATMETER
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Dusseldorf ist mit 7,7 Mio. Quadratmetern Blroflache der kleinste Bliromarkt unter
den Top-Standorten. Allerdings ist der Vorsprung von Stuttgart und Kéln auf Platz
funf und sechs minimal. Dafir liegt die Spitzenmiete mit 26,50 Euro je Quadratmeter
deutlich Uber denen in Stuttgart und Kéln. Der Buroflachenumsatz ist meist ebenfalls
héher. Das gilt allerdings auch fir den Leerstand. Die Leerstandsquote ist in den zu-
rickliegenden Jahren zwar zuriickgegangen, sie fallt mit Uber 6 Prozent aber fast
doppelt so hoch aus wie der Durchschnitt der Top-Standorte. Wie an den meisten
Burostandorten hat die Pandemie das Geschehen am Biiromarkt erheblich abge-
bremst. Fir den gegentiber 2019 kréaftigen Ruckgang des Biroflachenumsatzes ist
neben der Pandemie aber auch die enorm hohe Vermietungsleistung des Vorjahres
verantwortlich. Acht Abschliisse mit jeweils Giber 10.000 Quadratmetern steuerten
2019 allein eine vermietete Flache von mehr als 150.000 Quadratmetern bei. 2020
waren es dagegen lediglich zwei GroRabschliisse — Mieter sind Alltours und die
Oberfinanzdirektion — mit insgesamt 40.000 Quadratmetern. Ohnehin ist der 6ffentli-
che Sektor in der nordrhein-westfélischen Landeshauptstadt ein bedeutender Nach-
frager am Biromarkt. Im Pandemiejahr 2020 hat sich der Leerstand in Diisseldorf
nur marginal auf 6,2 Prozent ausgeweitet. Allerdings hat der Burobau etwas Fahrt
aufgenommen, sodass die Leerstandsquote im laufenden Jahr wohl etwas anziehen
wird. Die Spitzenmiete kénnte etwas nachgeben.

Quelle: bulwiengesa, Prognose DZ BANK

Am Disseldorfer Biiromarkt hat
die Pandemie lediglich zu einer
marginalen Leerstandsausweitung
gefiihrt

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DES FLACHENBESTANDS
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Handelsimmobilien in Diisseldorf

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSMIETEN 1A/1B-LAGEN IN EURO JE QUADRATMETER
320 300
280 250
240 200
200
150
160
120 100
80 50
40 0
0
mmmm Spitzenmiete 1A-Lage
e Durchschnittsmiete 1A-Lagen
=== Spitzenmieten Einzelhandel 1B-Lagen
Quelle: bulwiengesa, Scope, Prognose DZ BANK Quelle: bulwiengesa
Der Shopping-Standort Diisseldorf hat sich sichtbar positiv entwickelt. Das Funda- Handel: Die GroBbaustelle
ment bilden das 2 Mio. Menschen umfassende Einzugsgebiet und die hohe Kauf- »Dusseldorfer City“ befindet sich
kraft, die fast 20 Prozent tiber dem deutschen Durchschnitt liegt. Zudem steht die auf der Zielgeraden

Dusseldorfer City mit ihrem bekannten Shopping-Boulevard Ké fir Mode und Luxus.
Die Innenstadt bietet durch umfassende stadtebauliche MaRnahmen und ikonische
Einzelhandelsentwicklungen wie dem Ké-Bogen | und Il sowie der grundsanierten
K&-Galerie inzwischen den angemessenen Rahmen. Die Infrastruktur-GroRRbaustel-
len — Abriss der Hochstrale, Strafentunnel und neue U-Bahnlinie — sind abge-
schlossen. Ganz baustellenfrei ist die City aber auch nach der Fertigstellung des
Ko6-Bogens Il nicht. Den Abschluss bildet die Erweiterung der FulRgangerzone in der
1A-Konsumlage Schadowstrafle. Ein weiteres Highlight kénnte 2022 eine Filiale des
KaDeWe im Carschhaus werden. Mit dem neuen Glanz durfte die Dusseldorfer City
fur den fortgesetzten Strukturwandel im Einzelhandel vergleichsweise gut geristet
sein. Die gute Aufenthaltsqualitat, die vom umfassenden gastronomischen Angebot
der Ko profitiert, ist eine gute Voraussetzung fiir eine weiterhin hohe Kundenfre-
quenz in der City. Das gilt auch mit Blick auf den Tourismus, der — nach seiner
Erholung — in der Disseldorfer City den Einzelhandelsumsatz wieder spirbar unter-
stiitzen durfte. Das Interesse der Retailer hat offenbar kaum gelitten. Diese Spitzen-
miete ging 2020 nur wenig auf 280 Euro je Quadratmeter zurlick. Wahrend sich die
Kb positiv entwickelte, gaben die Mieten in der Schadow- und FlingerstralRe sichtbar
nach. Die wirtschaftlichen Folgen der Pandemie kénnten die bislang weitgehend
stabile Spitzenmiete im laufenden Jahr etwas starker sinken lassen.
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In Essen hat sich die Einwohnerentwicklung in den zurlickliegenden Jahren stabili-
siert. Nach einem kraftigen Bevolkerungsschwund — zu Wirtschaftswunderzeiten
lebten in der Ruhrmetropole 730.000 Menschen — als Folge der Montan- und Stahl-
baukrise zahlt die Stadt heute nicht ganz 600.000 Einwohner. Wirtschaftlich hat sich
der Wandel zum Dienstleistungsstandort positiv ausgewirkt. Die Beschaftigtenzahl ist
gestiegen, wenn auch langsamer als in den meisten deutschen Stadten. Sichtbar ist
der Strukturwandel aber bis heute am Arbeitsmarkt. Entgegen dem deutschlandwei-
ten Trend ging die Arbeitslosigkeit in Essen kaum zurlick. 2019 sank die Arbeitslo-
senquote auf ein langjéhriges Tief, wies aber immer noch einen knapp zweistelligen
Wert auf. Durch die Corona-Krise stieg die Arbeitslosenquote moderat um 1 Prozent-
punkt. Der wirtschaftliche Schwerpunkt hat sich von der Industrieproduktion zu Ver-
waltungsaufgaben verlagert. So befinden sich die Zentralen vieler bedeutender Un-
ternehmen in Essen. Dazu zahlen zwei Konzerne im DAX (E.ON, RWE) und vier im
MDAX (Brenntag, Evonik, Hochtief und ThyssenKrupp). Weitere bedeutende Unter-
nehmen mit Sitz in Essen sind Aldi-Nord, Deichmann, E.ON-Ruhrgas, Funke Medi-
engruppe, Innogy, Medion, Schenker und STEAG. Ein weiterer Wirtschaftsfaktor ist
die Messe. Positiv auf die Stadtentwicklung hat sich die Universitat Duisburg-Essen
ausgewirkt, die aus der 1972 gegriindeten Gesamthochschule hervorgegangen ist.
Insgesamt sind an den Essener Hochschulen tber 30.000 Studierende eingeschrie-
ben. Die Verkehrsanbindung ist durch die zentrale Lage in der Ruhr-Region ginstig.
Der Flughafen Dusseldorf ist lediglich 30 Kilometer entfernt.

Quelle: bulwiengesa, BA, Prognose DZ BANK

Aufschwung in Essen:
Die Einwohnerzahl hat sich

stabilisiert, die Arbeitslosigkeit

bleibt hoch

BRUTTOINLANDSPRODUKT IN EURO JE EINWOHNER

ANZAHL ERWERBSTATIGE 2000 = 100

65.000 124
60.000 /’\\ 120 /‘
116
55.000 —
50.000 12 /ﬁ
108
45.000 o
104
40.000
// 100
35.000 /IV 9% /
30.000 92
O - AN MO T IO O VWO T~ AN M T O O NN 0O O
O O 0O 0O 000000 «“ o vwwwww v o N O -~ N MO ¥ UL O NN 0 O O «~ AN M T I © M~ 0 O O
O O O 0O 0O O 0O 0O 0O 0O 00 OO0 0O OO0 OO O O O O O OO 0O 0O 0000 «“ ™ ™ ww™w-Tw T w™-Tw- v v N
AN AN AN AN AN ANANNNANNNNNANNNNNNN O O O O O O O O O O O 0O O O O O O O O O O
AN AN AN NN AN AN AN ANNANNNNNNNNNNN
e ESSEN e Regional-12 e TOD-7 e ESSEN e Regional-12 e TOp-7

Quelle: Scope Quelle: Scope



40 Regionale Immobilienzentren Deutschland
2021

Biiroimmobilien in Essen

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Essen ist dank vieler anséssiger Unternehmenszentralen ein bedeutender Biro- Biiro: Der fiihrende Biirostandort
markt und der fiihrende Blrostandort im Ruhrgebiet. Mit 3,2 Mio. Quadratmetern im Ruhrgebiet zeigt sich wihrend

Flache sind neben den Top-Standorten nur die Biromérkte in Hannover, Niirnberg der Corona-Krise solide
und Bonn grofer. Erfreulich ist die positive Entwicklung des Essener Biromarkts

im schwierigen Wirtschaftsumfeld. 2019 konnte mit einem Flachenumsatz von
162.000 Quadratmetern das bislang beste Ergebnis erzielt werden. Im vergangenen
Jahr ging der Buroflachenumsatz als Folge der Corona-Krise aber deutlich auf knapp
unter 90.000 Quadratmeter zurtick, der niedrigste Wert seit 2006. Dazu trugen die
ausgebliebenen Mietabschlisse im flnfstelligen Bereich bei, die 2019 allein rund
60.000 Quadratmeter beigesteuert hatten. Der grofite Mietabschluss 2020 betrug
8.000 Quadratmeter, Mieter ist der TUV Nord. Dagegen fiel die Spitzenmiete 2020
mit 16 Euro je Quadratmeter noch leicht héher als im Vorjahr aus. Dazu trug auch
das knappere Angebot bei, da auf den seit 2017 stagnierenden Biroflachenbestand
eine lebhafte Buronachfrage traf. Somit konnte die Leerstandsquote bis 2019 auf
knapp uber 3 Prozent sinken und blieb trotz Pandemie auch 2020 stabil. Vier der
zehn gréRten Mietabschliisse — auch der vom TUV — betrafen Neubauvorhaben.

Das Buroflachenangebot bleibt auch im laufenden Jahr relativ knapp, grofiere
Flachenneuzugénge zeichnen sich nicht ab. Daher dirften Leerstandsquote und
Spitzenmiete unter den nachlaufenden wirtschaftlichen Folgen der Corona-Krise

nur wenig leiden. Ein gréReres Biroprojekt kénnte auf dem Gelénde der friheren
RWE-Zentrale entstehen, die derzeit abgerissen wird.

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND BESCHAFTIGUNG
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Handelsimmobilien in Essen

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSMIETEN 1A/1B-LAGEN IN EURO JE QUADRATMETER
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Essen ist zwar ein Schwergewicht unter den Retail-Standorten im Westen, der Handel: Anhaltender Mietriickgang
Glanz der selbsternannten ,Einkaufsstadt” ist aber etwas verblasst. Das zeigt die seit aufgrund des fiir den heutigen
vielen Jahren riicklaufige Spitzenmiete in den 1A-Lagen. Gegenuber der Jahrtau- Shopping-Bedarf iiberdimensionier-
sendwende sank die Spitzenmiete entgegen dem Trend im Einzelhandel um Gber ten Verkaufsflichenangebots

40 Prozent auf zuletzt 86 Euro je Quadratmeter. Ein Belastungsfaktor ist die grof3e
Konkurrenz durch umliegende Shopping-Standorte, etwa durch die Stédte Dissel-
dorf und Dortmund oder das riesige CentrO in Oberhausen. Dementsprechend fallt
die Zentralitatskennziffer mit 112 Punkten fiir ein Oberzentrum eher niedrig aus.
Weitere Belastungen sind die hohe Arbeitslosigkeit und der friihere Einwohner-
schwund. Die wirtschaftliche Schwache der Ruhrgebietsstadte schlagt sich in einer
unterdurchschnittlichen Kaufkraftkennziffer von nur 96 Punkten nieder. Auf der
Habenseite steht das 1,4 Mio. Menschen grof3e Einzugsgebiet. Zudem ist die Attrak-
tivitat der Essener City als Shopping-Standort in den zurlickliegenden Jahren gré3er
geworden. Dazu trug das 2009 erdéffnete groRe Einkaufszentrum Limbecker Platz
bei. Hinzu kamen 2010 die Revitalisierung der RATHAUS GALERIE und 2013 der
Umbau des Hauses am Kettwiger Tor. Damit verfugt die City neben den 1A-Lagen
Limbecker und Kettwiger Stral3e tber drei moderne Einkaufszentren. Jedoch fallt
das Verkaufsflachenangebot mit Blick auf das boomende Online-Shopping, eine
stagnierende Einwohnerzahl und wenig Tourismus Uberdimensioniert aus. Auch des-
halb erwarten wir 2021 einen erneuten leichten Mietriickgang. Ein gréf3erer Leer-
stand ist Ende 2020 durch die Schlieung der Kaufhof-Filiale am Willy-Brandt-Platz
entstanden. Die Karstadt-Filiale am Limbecker Platz bleibt hingegen erhalten.
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FRANKFURT

Biiroimmobilien in Frankfurt

SPITZENMIETE BURO IN EURO JE QUADRATMETER LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Der Frankfurter Buromarkt ragt unter den Top-7 mit der hchsten Spitzenmiete, aber  Frankfurts Skyline wird in den
auch dem ausgepragtesten Leerstand hervor. Héheren Leerstanden in peripheren kommenden Jahren von neuen
Birolagen wie Niederrad oder dem Mertonviertel steht ein sehr knappes Angebot in Hochhé&usern ergéanzt
den teuren Citylagen Bankenviertel, Innenstadt und Westend gegeniber. Neue

Birolagen sind im Europaviertel und am Flughafen (Gateway Gardens) entstanden.

Am Finanzplatz bilden Banken und deren Dienstleister ein bedeutendes Nachfra-

gesegment. Durch insgesamt steigende Beschéaftigungszahlen litt der Bliromarkt

kaum unter der Krise im Finanzsektor. Unterstutzt wird der Markt von Standort- und

Personalverlagerungen britischer Banken im Zuge des Brexits. Der jahrliche Burofla-

chenumsatz erreichte in der jungeren Vergangenheit relativ hohe Werte von jahrlich

500.000 bis 600.000 Quadratmetern (2015 bis 2017). Allerdings kamen kaum neue

Flachen auf den Markt. 2020 sah das anders aus. Der Buroflachenumsatz hat sich

auf etwa 280.000 Quadratmeter gut halbiert. Der gréRte Einzelabschluss betraf die

Deka. Weitere GrofRflachen wurden von Freshfields und der Fachhochschule gemie-

tet. Der Flachenneuzugang legte dagegen zu, was sich im Leerstand aber kaum nie-

derschlug. Im laufenden Jahr dirfte der Leerstand noch etwas zunehmen. Ein mode-

rater Riickgang der Spitzenmiete ist ebenfalls méglich. Diese lag zuletzt bei 41 Euro

je Quadratmeter, wurde aber in einigen Fallen mit 45 Euro je Quadratmeter noch

Uberschritten. Ein ausgepragter Mietriickgang ist durch das knappe Angebot in den

Innenstadtlagen aber unwahrscheinlich. In den kommenden Jahren wird die Skyline

durch Projekte wie dem Tower ONE oder dem Ensemble FOUR erganzt.

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DES FLACHENBESTANDS BUROFLACHENNEUZUGANG IN QUADRATMETERN
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Handelsimmobilien in Frankfurt
SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSMIETEN 1A/1B-LAGEN IN EURO JE QUADRATMETER
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Der Ballungsraum rund um Frankfurt ist in den zurtickliegenden Jahren dynamisch Der kraftige Riickgang der hohen
W . u i ie Einwi zahl i 3 esucherza elastet den Einzel-
ewachsen. Neben Frankfurt stieg die Einwohnerzahl in den anderen Grof3stadten B h hl belastet den E |
des Rhein-Main-Gebiets sowie den kleineren Stadten im Frankfurter ,Speckgurtel* handel liberdurchschnittlich

kraftig. Insgesamt erreicht das Einzugsgebiet des Einzelhandels rund 2,5 Mio.
Menschen. Zugleich hat sich die Beschaftigung erheblich ausgeweitet und unter-
stutzt damit die hohe Kaufkraft in der Region. Ein weiterer Baustein im Fundament
des Einzelhandelsstandortes sind die bislang hohen Gastezahlen. Mit Blick auf das
wachsende Kauferpotenzial wurde das Verkaufsflachenangebot binnen weniger
Jahre spurbar erweitert. Dazu haben zwei zusatzliche innerstadtische Shopping-
Center, MyZeil (2009) und Skyline Plaza (2013), die Erweiterung des Nord-West-
Zentrums sowie kleinere Projektentwicklungen beigetragen. Vor dem Hintergrund
des ausgeweiteten Flachenangebots war beim Center MyZeil schon nach wenigen
Jahren ein umfassender Umbau erforderlich. Eine gewisse Belastung fiir den Handel
wirde ein anhaltend schwécherer Tourismus, etwa durch ein ricklaufiges Messege-
schaft, bedeuten. Die wenig attraktive Innenstadt im Bereich Zeil sowie Konstabler-
und Hauptwache bildet einen Minuspunkt. Einen Lichtblick stellt jedoch die wieder
aufgebaute Altstadt dar. Die geplante SchlieRung der Karstadt-Filiale an der Zeil ist
bis 2025 abgewendet. Allerdings wurde Karstadt Sports an der Hauptwache aufge-
geben. 2020 sank die Spitzenmiete leicht unter das seit 2015 gehaltene Niveau

von 300 Euro je Quadratmeter. Einer insgesamt erfreulichen Entwicklung der
GoethestralRe standen sinkende Mieten der Zeil gegentber. Im laufenden Jahr
durfte die Spitzenmiete weiter zurlickgehen.

KAUFKRAFT JE EINWOHNER IN TAUSEND EURO GASTE-UBERNACHTUNGEN JE 1.000 EINWOHNER
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HAMBURG

Biliroimmobilien in Hamburg

SPITZENMIETE BURO IN EURO JE QUADRATMETER LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Nach Berlin liegen die Biromarkte von Hamburg und Miinchen mit rund 14 Mio. Solider Markt: Die Hamburger
Quadratmetern Biroflache fast gleichauf. Der von einer breit diversifizierten Wirt- Spitzenmiete konnte wahrend der
schaft getragene Aufwértstrend am Hamburger Blromarkt setzte sich 2019 fort. Pandemie noch zulegen

Von 2014 bis 2019 wurden hohe Buroflachenumsétze von durchschnittlich 550.000
Quadratmetern jahrlich erzielt. Die vor zehn Jahren noch zweistellige Leerstands-
quote sank bis 2019 auf weniger als 3 Prozent. Als Folge des knappen Angebots —
im Innenstadtbereich ist die Leerstandsquote niedriger — betreffen grolRe Mietab-
schlusse oft Projektentwicklungen. Durch die Pandemie sank der Biroflachenumsatz
2020 gegeniiber 2019 um fast 40 Prozent auf 335.000 Quadratmeter, wahrend die
Leerstandsquote auf 3,5 Prozent zulegte. Dazu trugen insbesondere fehlende Grof3-
abschlisse bei. Nachdem 2019 sieben Abschlisse im finfstelligen Bereich gezahlt
werden konnten, waren es 2020 nur zwei. Dagegen konnte die Spitzenmiete ihr
schon zuvor kréftig gestiegenes Niveau noch etwas auf 30 Euro je Quadratmeter
ausweiten, was das anhaltende Interesse an attraktiven und entsprechend teuren
Birolagen unterstreicht. Der Flachenneuzugang, der bis 2019 etwas Fahrt aufnahm,
ging 2020 auf einen eher niedrigen Wert von knapp tber 100.000 Quadratmetern
zuriick. 2021 durften es etwa 150.000 Quadratmeter werden. Das Angebot an zeit-
gemafRen Biros bleibt damit Gberschaubar. Unter dem Strich dirfte die Leerstands-
quote im laufenden Jahr auf etwas Uber 4 Prozent steigen. Dabei ist ein leichter
Ruckgang der Spitzenmiete durchaus méglich. Mit dem Biro- und Hotelturm
Elbtower wird Hamburgs Silhouette bis 2025 ein neues Wahrzeichen erhalten.

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DES FLACHENBESTANDS BUROFLACHENNEUZUGANG IN QUADRATMETERN
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Handelsimmobilien in Hamburg

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER

EINZELHANDELSMIETEN 1A/1B-LAGEN IN EURO JE QUADRATMETER
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Hamburg punktet als fuhrender Shopping-Standort im Norden mit einem 3,5 Mio.
Menschen umfassenden Einzugsgebiet, kraftigem Bevoélkerungswachstum und einer
hohen Kaufkraft. Eine bedeutende Kaufergruppe sind im Regelfall Touristen und
Kreuzfahrtpassagiere. Aus Kundensicht ist die Hamburger City durch das breite An-
gebotsspektrum attraktiv. Es reicht von klassischen Konsumlagen wie Spitalerstralle
und Ménckebergstralie bis hin zu Luxuslagen wie dem Neuen Wall. Dazwischen
liegt als einziges groRes innerstadtisches Shopping-Center die Europa-Passage.
Insgesamt ist die Verkaufsflache in der City mit 350.000 Quadratmetern fir eine
Metropole mit 1,8 Mio. Einwohnern eher knapp bemessen. Durch verschiedene
kleinere Entwicklungen wuchs die Verkaufsflache aber langsam. Eine Belastung fiir
die Ménckebergstralle ist die erst im Oktober erfolgte Schlieung der Kaufhof-Filiale.
Die Nachnutzung ist unklar, zundchst muss die Uber 100 Jahre alte Warenhausim-
mobilie saniert werden. Die Hamburger City wird ein gefragter Shopping-Standort
bleiben. Dennoch werden die Pandemie-Belastungen durch zwei Lockdowns und die
eingebrochene Besucherzahl den Einzelhandel spurbar belasten. Die Spitzenmiete
hat im Jahresverlauf bereits um 10 Euro auf 275 Euro je Quadratmeter nachgege-
ben. Im laufenden Jahr diirfte sich der Mietriickgang fortsetzen. Eine weitere Belas-
tung steht der City voraussichtlich 2023 mit der Eréffnung des 70.000 Quadratmeter
grolen Shopping-Centers von Unibail-Rodamco-Westfield im siidlichen Ubersee-
quartier bevor. Die Insellésung kdnnte sich mit rund 200 neuen Geschéften zur
Konkurrenz fur die City entwickeln.

Attraktiver Shopping-Standort mit
einem breiten Angebot von Konsum
bis Luxus

KAUFKRAFT JE EINWOHNER IN TAUSEND EURO

GASTE-UBERNACHTUNGEN JE 1.000 EINWOHNER
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HANNOVER

ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL ARBEITSLOSENQUOTE IN PROZENT
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Hannover ist mit fast 540.000 Einwohnern die mit Abstand gréf3te Stadt in Nieder- Unterhalb der Top-Standorte nimmt
sachsen, deutschlandweit liegt sie auf dem 13. Platz. Das zehnjéahrige Bevdlkerungs- Hannover eine fithrende Rolle am
plus féllt mit 6 Prozent geringer als der Durchschnitt der betrachteten Oberzentren Immobilienmarkt ein

aus. Uber das etwas farblose Image von Hannover I&sst sich streiten, nicht aber
Uber die herausragende Position am Immobilienmarkt. Dafir ist eine Vielzahl von
Faktoren verantwortlich. Hannover fungiert als Landeshauptstadt, Verwaltungs-
zentrum und als bedeutender niedersachsischer Wirtschaftsstandort. Zudem ist die
Stadt das Zentrum der Metropolregion Hannover-Braunschweig-Géttingen-Wolfsburg
sowie ein bedeutender Messeplatz, der im Jahr 2000 die Weltausstellung EXPO
ausgerichtet hat. Als Wirtschaftsstandort profitiert Hannover von einer guten Ver-
kehrsanbindung in Ost-West und Nord-Stid-Richtung. Entsprechend gut konnte sich
der Logistikbereich entwickeln. Die Industrie ist mit Maschinen- und Fahrzeugbau
sowie deren Zulieferern vertreten. Bedeutsam sind auch Finanzdienstleistungen.

So haben hier Versicherungen wie Hannover Riick und Talanx, die im MDAX bezie-
hungsweise SDAX gelistet sind, ihren Hauptsitz. Mit dem Autozulieferer Continental
verfligt Hannover zudem Uber einen DAX-Konzern. Der Wissenschaftsbereich ist mit
Forschungsinstituten und Hochschulen, an denen zusammen tber 50.000 Studie-
rende eingeschrieben sind, gut vertreten. Die Arbeitslosenquote ist trotz des breit
aufgestellten Arbeitsmarktes aber vergleichsweise hoch.
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Biiroimmobilien in Hannover

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Hannovers fihrende Immobilienmarktposition unterhalb der Top-7 zeigt sich am
deutlichsten am Buromarkt. Mit 4,6 Mio. Quadratmetern Flache ist der Abstand zu
Nurnberg mit 3,6 Mio. Quadratmetern auf Platz neun grof3. Der Birobestand in
Hannover ist in den zurtickliegenden Jahren trotz einer lebhaften Nachfrage kaum
noch gewachsen, sodass sich das Volumen leer stehender Flachen erheblich
reduziert hat. Die auf rund 3 Prozent gesunkene Leerstandsquote signalisiert, dass
trotz des hohen Flachenbestands kein Uberangebot am Biiromarkt besteht. Durch
das knappe Angebot weitete sich die Spitzenmiete auf 18 Euro je Quadratmeter aus
und liegt damit fast 3 Euro je Quadratmeter ber dem Durchschnitt der betrachteten
Oberzentren. Trotz des hohen Niveaus blieb die Spitzenmiete 2020 stabil. Wie an
praktisch allen Birostandorten ging der Biroflachenumsatz in der Corona-Krise
aber spurbar zuriick. Der Riickgang zeigte sich vor allem im Vergleich mit den
beiden starken Vorjahren. Blickt man etwas weiter zurtick, entsprach der Flachen-
umsatz 2020 mit 130.000 Quadratmetern aber dem Ublichen Niveau. Dabei haben
drei GroRabschliisse im funfstelligen Quadratmeterbereich geholfen. Das knappe
Flachenangebot kommt auch in der Mietvertragsstatistik zum Ausdruck: Die zehn
gréRten Mietvertrage des vergangenen Jahres betreffen Projektenwicklungen.
2021 und 2022 steigt der Flachenneuzugang kraftig auf voraussichtlich tber
100.000 Quadratmeter pro Jahr, sodass sich der Leerstand vom niedrigem Niveau
aus im aktuell schwacheren Marktumfeld auf etwa 4 Prozent ausweiten kdnnte.
Die Spitzenmiete bleibt bestenfalls stabil, ein leichtes Minus ist gut méglich.

Biiro: Hannover ist der mit Abstand
groRte Biirostandort in Deutschland
unterhalb der 7 Top-Standorte

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND BESCHAFTIGUNG
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Handelsimmobilien in Hannover

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSMIETEN 1A/1B-LAGEN IN EURO JE QUADRATMETER
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Hannover zahlt bundesweit zu den flihrenden Einzelhandelsstandorten. Unterhalb Handel: Hannover bleibt einer der

der Top-Standorte ist lediglich Dortmund noch ein wenig teurer. Einer der Erfolgsfak- teuersten Einzelhandelsstandorte in
toren ist das 1,8 Mio. Menschen grofde Einzugsgebiet. Zudem muss Hannover kaum  Deutschland
Konkurrenz durch umliegende Stadte fiirchten. Gegen die Handelsagglomerationen

im Umland kann sich die Innenstadt mit ihrer groen Verkaufsflache gut behaupten.

Die Zentralitdtskennziffer erreicht 121 Punkte, die Kaufkraftkennziffer entspricht mit

100 Punkten dem bundesweiten Durchschnitt. Fir die Attraktivitdt des Shopping-

Standorts spricht das gute Angebot in der City mit den 1A-Lagen Bahnhof-
stralRe/Niki-de-Saint-Phalle-Promenade, Georgstrale, GroRe Packhofstral’e und

Karmarschstral3e. Letztere wurde vor wenigen Jahren durch das Krépcke-Center

splrbar aufgewertet. Ergénzt werden die 1A-Lagen von der innerstadtischen Ernst-

August-Galerie mit 35.000 Quadratmetern Verkaufsflache. Bedeutend fiir die Einzel-
handelsnachfrage ist der Tourismus der Messestadt, der 2019 auf rund 2,3 Mio.

Ubernachtungen kam. Dieses Geschéft brach allerdings durch die Pandemie fast

vollstandig weg und verstarkte damit noch den von den Lockdowns verursachten

Schaden. Dennoch blieb die Spitzenmiete 2020 trotz Corona stabil. Allerdings sank

sie schon vorher von 200 Euro (2016) auf zuletzt 185 Euro je Quadratmeter. Durch

die anhaltenden Belastungen fur den Einzelhandel und das zunachst ausbleibende

Messegeschéaft erwarten wir im laufenden Jahr steigende Leerstédnde und einen

spurbaren Mietriickgang. Angesichts der Herausforderung fir die Innenstadt will

Hannover mit einem Innenstadtdialog den Strukturwandel und die Mobilitdtswende

gestalten.
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KARLSRUHE
ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL ARBEITSLOSENQUOTE IN PROZENT
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Nach Stuttgart sind Karlsruhe und Mannheim die einwohnermaRig gréf3ten Stédte in  Karlsruhe ist ein bedeutender
Baden-Wurttemberg mit jeweils etwas mehr als 300.000 Einwohnern. Eine weitere Standort fiir Wirtschaft, Verwaltung
Gemeinsamkeit ist das bis vor wenigen Jahren sichtbare Einwohnerwachstum, das und Forschung
sich zuletzt aber abgebremst hat. Ein deutlicher Unterschied zeigt sich dagegen in

der wirtschaftlichen Ausrichtung der beiden Stadte. Im Gegensatz zum industriell ge-

pragten Mannheim ist Karlsruhe in erster Linie ein Verwaltungs-, Wissenschafts- und
Dienstleistungszentrum. Die am Oberrhein gelegene Stadt ist zudem Sitz bedeuten-

der Institutionen. Hier befinden sich das Bundesverfassungsgericht, der Bundesge-

richtshof, die Verwaltung des Regierungsbezirks und die Versorgungsanstalt des

Bundes und der Lander. Als Wissenschaftsstandort kann Karlsruhe mit diversen

Hochschulen glédnzen, an denen Uber 40.000 Studierende eingeschrieben sind.

Dabei ragt die technische Universitat, das Karlsruher Institut fir Technologie (KIT),

heraus. Die Bedeutung als Wissenschaftsstandort wird zudem von vielen

Forschungsinstituten untermauert. Ginstig fir den Wirtschaftsstandort Karlsruhe

ist die gute Verkehrsanbindung Uber die Autobahnen A5 und A8, den ICE-Anschluss

sowie einen Flug- und Binnenhafen. Wichtige Branchen sind IT, Chemie und

Maschinenbau. Bekannte Unternehmen mit Sitz in Karlsruhe sind die dm-Drogerie-

markte, EnBW, der genossenschaftliche IT-Dienstleister Fiducia/GAD sowie das

Pharmaunternehmen Schwabe. Der Tourismus spielt in der Barock- und Residenz-

stadt jedoch kaum eine Rolle. Die Arbeitslosenquote ist niedrig. Sie stieg 2020 in

der Corona-Krise lediglich auf 5 Prozent.
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Biiroimmobilien in Karlsruhe

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Karlsruhe benétigt als Verwaltungs-, Dienstleistungs- und Wissenschaftsstandort Biiro: Durch verschiedene Projekt-
einen groRen Buromarkt mit fast 2,6 Mio. Quadratmetern Flache. Durch eine kréftig entwicklungen in der jiingeren
gestiegene Blrobeschéftigung weitete sich der Flachenbedarf spiirbar aus. So weist  Vergangenheit entstanden moderne
Karlsruhe mit 13 Prozent das héchste Zehnjahresplus bei der Biroflache unter den Biiroflachen

betrachteten Standorten auf. Daftir waren vor allem Zuwéachse von 2018 bis 2020

verantwortlich. Der neue 1&1/Dommermuth-Blirokomplex am Hauptbahnhof stach

dabei mit rund 50.000 Quadratmetern Flache hervor. Die Burobeschéftigung wuchs

aber starker als die Buroflache, sodass sich Leerstédnde sukzessive abbauten. Die

niedrigste Leerstandsquote wurde 2018 mit 3,1 Prozent verzeichnet. Ab 2019 kam

es durch das Flachenwachstum zu einer leichten Ausweitung auf nicht ganz 4 Pro-

zent. Dieser Wert diirfte 2021 Gberschritten werden, auch weil der Flachenneuzu-

gang voraussichtlich erneut ein erhéhtes Niveau aufweist. Zudem dirften die

Corona-Krise und Homeoffice die Nachfrage bremsen. Das meist ruhige Marktge-

schehen zeigte sich bis 2015 in niedrigen Biroflachenumséatzen von rund 30.000

Quadratmetern pro Jahr. Seitdem hat sich der Biroflachenumsatz auch wegen vieler

Projektentwicklungen erheblich ausgeweitet. Von 2016 bis 2019 wurden pro Jahr rd

75.000 Quadratmeter erzielt. Durch Corona sank der Flachenumsatz 2020 auf

55.000 Quadratmeter, blieb damit aber weit Uber den friiheren Werten. Die Blrospit-

zenmiete weitete sich bis 2019 auf 14,50 Euro je Quadratmeter aus, stagnierte aber

2020. Im laufenden Jahr kénnte die Miete als Folge steigender Leerstédnde etwas

nachgeben. Setzt sich das Wachstum der Birobeschéftigung fort, dirfte der Karls-

ruher Biiromarkt einen gedédmpften Biroflachenbedarf durch Homeoffice verkraften.

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND BESCHAFTIGUNG
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Handelsimmobilien in Karlsruhe

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSMIETEN 1A/1B-LAGEN IN EURO JE QUADRATMETER
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Karlsruhe ist ein bedeutender Shopping-Standort in Baden-Wiirttemberg. Fir Handel: Die BaumaBnahmen fiir
Retailer stehen die Uber viele Jahre kréftig gewachsene Einwohnerzahl, ein tGber die Neugestaltung der Innenstadt
1 Mio. Menschen groRRes Einzugsgebiet sowie eine solide wirtschaftliche Basis und der E-Commerce schwachen
mit niedriger Arbeitslosigkeit auf der Habenseite. Die Kaufkraftkennziffer ist mit den Handel in der City

103 Punkten leicht tiberdurchschnittlich. Das Shopping-Angebot der 1A-Lage
Kaiserstrafte wird mit Postgalerie und Ettlinger Tor von zwei gut integrierten Ein-
kaufszentren erganzt. Die Anziehungskraft der City hat dennoch abgenommen. Die
Zentralitdtskennzahl sank kontinuierlich auf zuletzt 116 Punkte. Probleme werden in
den Billigshops an den Randern der Kaiserstralle sichtbar. Geschwacht wird die In-
nenstadt vom umfangreichen Stadtebauprojekt ,Kombildsung®. Der zentrale Baustein
ist die voraussichtlich im laufenden Jahr abgeschlossene unterirdische Verlegung
der Stadtbahn in der Kaiserstrae. Danach wird das Bauprojekt mit der Neugestal-
tung der Kaiserstral3e fortgesetzt. Die Manahmen im Verschénerungspaket
~Aktionsplan City“ sollen bis 2030 andauern. Damit erhalt die Innenstadt eine Ful3-
gangerzone und wird als Einkaufsstandort aufgewertet. Allerdings nimmt der Gegen-
wind zu, etwa durch die 2018 erfolgte Erweiterung des peripheren Durlach Centers
oder die im Herbst 2020 eréffnete 54. deutsche Ikea-Filiale. Schwerwiegender sind
aber die Corona-Krise und der wachsende E-Commerce. Somit wird sich der Ab-
wartstrend der Spitzenmiete — minus 25 Prozent seit der Jahrtausendwende — auf
zuletzt 92 Euro je Quadratmeter wohl fortsetzen, auch angesichts anhaltender
Baumalnahmen. Positiv ist, dass Karstadt Sports nach Verhandlungen mit dem
Vermieter erhalten blieb.
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Biiroimmobilien in Koln

SPITZENMIETE BURO IN EURO JE QUADRATMETER LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Der Kélner Biromarkt entwickelt sich seit geraumer Zeit weitgehend stabil. Der
jéhrliche Flachenumsatz bewegt sich meist im Bereich von 300.000 Quadratmetern.
Lediglich 2016 wurde durch die Zentrale der Zurich-Versicherung ein splrbar
héheres Niveau erreicht. Die Spitzenmiete fur Buroflachen konnte moderat zulegen,
hatte aber auch immer wieder ,Seitwarts-Phasen®. Damit hat sich das Mietniveau der
Top-Standorte in den zuriickliegenden Jahren ein gutes Stiick vom Kélner Biromarkt
entfernt. Der Blromarkt ist mit einer Spitzenmiete von 23,50 Euro je Quadratmeter
aktuell der glinstigste der Top-Standorte. Das Mietniveau konnte kaum von der An-
gebotsverknappung der vergangenen Jahre profitieren. Durch den oft nur moderaten
Flachenneuzugang sank die Leerstandsquote bis 2019 auf 2,3 Prozent. Wie an den
anderen Top-Standorten betrafen gréRere Mietabschliisse bevorzugt Projektentwick-
lungen. 2020 ging der Buroflachenumsatz durch die Corona-Krise um gut ein Drittel
auf knapp unter 200.000 Quadratmeter zurlick. Der Riickgang ist aber nicht fehlen-
den Grofabschlissen geschuldet, sondern betraf den kleinteiligen Bereich. Denn
wahrend 2019 lediglich ein funfstelliger Mietabschluss gezahlt werden konnte, waren
es 2020 drei — Mieter sind KPMG, die AOK und der Zoll. Nachdem der Flachenneu-
zugang 2019 etwas héher ausfiel, geht das Volumen 2020 und 2021 wieder sichtbar
zuriick. Die Leerstandsquote weitete sich 2020 auf 2,9 Prozent aus. Angesichts des
nach wie vor knappen Biroangebots dirfte die Spitzenmiete weitgehend stabil blei-
ben. Der Leerstand wird aber wohl noch etwas zulegen.

Stabiler Biiromarkt mit wenig
Leerstand und einem relativ
niedrigen Mietniveau

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DES FLACHENBESTANDS BUROFLACHENNEUZUGANG IN QUADRATMETERN
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Handelsimmobilien in Kéin

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSMIETEN 1A/1B-LAGEN IN EURO JE QUADRATMETER
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Die Millionenstadt KéIn ist neben Disseldorf der zweite Top-Standort im Westen Konsumstarker Shopping-Standort
Deutschlands, woraus eine gewisse Konkurrenz der Stadte erwéachst. Attraktiv fur mit relativ hoher Passantenfrequenz

Retailer sind das Kundenpotenzial des 2,4 Mio. Menschen umfassenden Einzugsge-
biets sowie viele Tagesgaste aus den Benelux-Landern. Der Tourismus erreichte vor
Corona mit jahrlich 6.000 Ubernachtungen je 1.000 Einwohner nicht ganz die Bedeu-
tung wie an den anderen Top-Standorten. Auch die Kaufkraft fallt mit einer Kennzif-
fer von 105 Punkten fir einen Top-Standort etwas niedriger aus. Im Unterschied zu
Dusseldorf mit dem ausgepragten Luxussegment ist die Kélner City auf den Kons-
umbereich fokussiert. Sie verfugt Gber einen drei Kilometer langen Shopping-Rund-
lauf, der zum Bummel durch die 1A-Lagen einladt und die hohe Passantenfrequenz
fordert. Das gilt vor allem fiir die Schildergasse mit einem Filialisierungsgrad von

95 Prozent. Die Hohe StralRe ist ebenfalls eine Frequenzlage, erreicht aber nicht die
hohen Werte der Schildergasse. Die Ehrenstralle ist dagegen eine Trendlage. Im
Bereich Domkloster/Wallraffplatz hat sich ein kleineres Luxussegment etabliert.
GroRere Projektentwicklungen wurden kaum realisiert. Ein jingeres Beispiel ist die
Neugestaltung des Traditionshauses Jacobi auf der Hohen Stralle. Das ehemalige
DuMont-Carré wurde zum Quincy umbenannt und auf junge Leute ausgerichtet. Das
relativ hohe Flachenangebot in der Kélner City hat den Anstieg der Spitzenmiete ge-
bremst. Zudem traten schon in der Vergangenheit immer wieder Leerstédnde auf. Mit
den Belastungen der Pandemie und dem Strukturwandel im Handel durfte sich diese
Entwicklung noch verstarken. Die Spitzenmiete ging 2020 auf 240 Euro je Quadrat-
meter zurlick. Im laufenden Jahr kénnte das Minus kleiner ausfallen.
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LEIPZIG

ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL ARBEITSLOSENQUOTE IN PROZENT
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Leipzig, die mit rund 600.000 Einwohnern bundesweit achtgréfite Stadt, galt bis vor Boomtown statt Leerstand:
wenigen Jahren als Synonym firr Leerstand und herbe Verluste am Immobilienmarkt. Wirtschaftlicher Aufschwung und
Heute ist die rapide wachsende ,Boomtown* ein gefragter Immobilienstandort mit starker Einwohnerzuwachs pragen
einer hohen Nachfrage nach Gewerbeflachen und vor allem nach Wohnraum. Die heute Leipzig

ehemals hohen Leerstande haben sich rapide abgebaut. Durch den wirtschaftlichen

Aufschwung in der an historischer Bausubstanz reichen Stadt und die hohe Lebens-

qualitéat wuchs die Einwohnerzahl binnen zehn Jahren um gut ein Finftel — doppelt

so schnell wie der Durchschnitt der betrachteten Stadte. Wohnraum ist als Folge des

Wachstums mit einer Erstbezugsmiete von fast 12 Euro je Quadratmeter nicht mehr

glinstig. Das wirkt sich wie in anderen teuren GroRstadten auf das verlangsamte

Bevolkerungswachstum aus. Der wirtschaftliche Aufschwung zeigt sich am deutlichs-

ten in der trotz hohem Einwohnerplus rapide gefallenen Arbeitslosenquote, die auch

nach dem Corona-bedingten Anstieg kein auffallig hohes Niveau aufweist. Die wirt-

schaftlichen Erfolge bauen auf der Tradition als bedeutender Messe-, Handels- und

Industriestandort auf. Nach der Wende entstanden grofe Produktionsstatten nam-

hafter Industrieunternehmen wie BMW oder Porsche. Mit den zentralen Wirtschafts-

clustern Automotive, Gesundheit/Biotechnologie, Energie, Logistik und IT/Medien/

Kreativwirtschaft durfte sich das Wachstum fortsetzen. Zudem hat sich im Umfeld

von einem Dutzend Hochschulen mit fast 40.000 Studierenden eine prosperierende

Griinderszene etabliert. Der Tourismus ist ein bedeutender und bis zum Ausbruch

der Pandemie stark wachsender Wirtschaftsfaktor.
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Biiroimmobilien in Leipzig

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER

LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Der Leipziger Biromarkt ist mit nicht ganz 2,8 Mio. Quadratmetern Flache etwa so
grofd wie der von Bremen. Aber anders als in der Hansestadt ist ein kraftiges Buro-
flachenwachstum in den zurlickliegenden Jahren trotz einer splrbar ausgeweiteten
Burobeschaftigung ausgeblieben. Der Hauptgrund ist die im Nachwendeboom um
fast 1 Mio. Quadratmeter ausgeweitete Buroflache, die zu einem enormen Uberan-
gebot und einer Leerstandsquote von bis zu 33 Prozent (1997) fuhrte. Das Verhéltnis
von Angebot und Nachfrage hat sich jedoch ins Gegenteil verkehrt. Heute mangelt
es an zeitgemaRen Biroflachen. Die Leerstandsquote ist mit knapp tUber 6 Prozent
zwar noch Uberdurchschnittlich hoch, aber bedingt durch zwei Jahrzehnte ohne nen-
nenswerten Birobau ist ein erheblicher Teil des Leerstands nicht mehr marktgangig.
Ein Indikator fir das verknappte Angebot an attraktiven Birofldchen ist die kraftig
gestiegene Spitzenmiete, die binnen zehn Jahren fast 40 Prozent auf zuletzt

15,30 Euro je Quadratmeter zulegen konnte. Seit 2018 hat der Flachenneuzugang
allerdings wieder Fahrt aufgenommen. Erst fir 2022 zeichnet sich ein Flachenzu-
wachs im sechsstelligen Bereich ab, sodass sich im laufenden Jahr wenig an der
Marktverfassung dndern diirfte. Die Corona-Krise hat an den Biromarktkennzahlen
praktisch keine Spuren hinterlassen. Mit 130.000 Quadratmetern konnte ein hoher
Buroflachenumsatz auf dem Niveau der beiden Vorjahre erzielt werden. Leerstand
und Miete blieben stabil. Auch fir das laufende Jahr erwarten wir eine weitgehend
stabile Marktentwicklung.

Quelle: bulwiengesa, Prognose DZ BANK

Biiro: Leipziger Biiromarkt fehlen
zeitgemiRe Flachen

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE

ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND BESCHAFTIGUNG
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Handelsimmobilien in Leipzig

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSMIETEN 1A/1B-LAGEN IN EURO JE QUADRATMETER
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Leipzig ist mit seiner attraktiven City neben Berlin und Dresden der dritte heraus- Handel: Leipzigs City hat vom
ragende Shopping-Standort in Ostdeutschland. Die Bedingungen fiir den Handel hohen Einwohnerwachstum und
waren bislang positiv, etwa durch das 1,2 Mio. Menschen grof3e Einzugsgebiet. dem ausgeprigten Tourismus
Die Kaufkraft ist zwar unterdurchschnittlich, aber die seit dem Zensus 2011 um profitiert

100.000 Menschen gestiegene Einwohnerzahl konnte den Konsum spirbar auswei-
ten. Zudem ist die Arbeitslosigkeit erheblich gesunken. Bis 2019 wurde die Kauf-
nachfrage noch vom kraftig wachsenden Tourismus und vielen Messebesuchern
unterstitzt. Die Erreichbarkeit der Innerstadtlagen aus dem Umland hat sich mit dem
2013 fertiggestellten Citytunnel und dem S-Bahn-Anschluss spirbar verbessert. Hier
erwarten die Kunden mehrere 1A-Lagen wie Petersstrafle und Grimmaische Stralle
sowie die beiden Shopping-Center ,H6fe am Bruhl* und ,Hainspitze“. Obwohl kaum
Wettbewerb von umliegenden Stadten ausgeht, ist der Zentralitdtswert mit 106 Punk-
ten niedrig und zudem leicht riicklaufig. Als Ursache kommen verschiedene perip-
here Einkaufslagen infrage. Trotz glinstiger Rahmenbedingungen ist die Spitzen-
miete leicht ricklaufig. Der Hochststand wurde 2015 und 2016 mit 130 Euro je
Quadratmeter erreicht, zuletzt waren es noch 120 Euro je Quadratmeter. Angesichts
des recht guten Verkaufsflachenangebots und der Belastungen des Handels durch
die Corona-Krise und E-Commerce wird sich die Abwartsbewegung 2021 wohl fort-
setzen. Eine Angebotsausweitung zeichnet sich Ende 2021 im ehemaligen Karstadt-
Haus ab, das als ,N30“ mit einem Mix aus Handel, Buro und Gastronomie neu
starten wird. Insgesamt sind die Aussichten fir die Leipziger City recht gut — wenn
sich der Tourismus erholt und sich das Einwohnerwachstum fortsetzt.
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MAINZ

ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL ARBEITSLOSENQUOTE IN PROZENT
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Bereits die Romer schatzten die gilinstige Lage von Mainz an Rhein und Main. Heute  Die rheinland-pfélzische Landes-

profitiert die rheinland-pfélzische Landeshauptstadt zudem von der Einbindung in hauptstadt wéchst kréftig und ist ein
das wirtschaftsstarke Rhein-Main-Gebiet. Als Universitatsstadt mit hoher Lebensqua- bedeutender Medienstandort im
litat weist Mainz ein kraftiges Einwohnerwachstum auf zuletzt rund 220.000 Men- Westen des Rhein-Main-Gebiets

schen — Gber 10 Prozent seit 2010 — auf. Entsprechend angespannt und teuer ist der
Wohnungsmarkt mit Erstbezugsmieten von fast 14 Euro je Quadratmeter. Wichtige
Standbeine der Wirtschaft sind die &ffentliche Verwaltung sowie Medien, die mit
ZDF, SWR und 3sat prominent vertreten sind. Die Kreativwirtschaft sowie Dienstleis-
tungen mit den Schwerpunkten Gesundheit und Soziales sind ebenfalls wichtig. Die
Bedeutung als Logistikstandort ist trotz des Rheinhafens aufgrund der nicht optima-
len Verkehrsanbindung eher gering. Das verarbeitende Gewerbe spielt kaum eine
Rolle. Allerdings ist Mainz ein bedeutender Wissenschaftsstandort mit mehreren
Hochschulen mit fast 38.000 Studierenden und einer Vielzahl an Forschungsinstitu-
ten. Auf Forschung an der Mainzer Universitat basiert auch die 2008 erfolgte
Grindung des Pharmaunternehmens BioNTech, das den ersten zugelassenen
Covid-19-Impfstoff entwickelt hat. Weitere bekannte Mainzer Unternehmen sind der
Glashersteller Schott, der Kreditversicherer Coface oder das Chemieunternehmen
Werner & Mertz (Erdal). Die Arbeitslosenquote ist moderat und abgesehen vom
Corona-bedingten Anstieg stabil. Das zentrale Immobilienprojekt in Mainz ist der
Zollhafen. Bis 2025 sollen dort 4.000 Arbeitsplatze und 1.400 Wohnungen entstehen.
Im Dezember wurden zwei der letzten verfugbaren Bauflachen veraufiert.

BRUTTOINLANDSPRODUKT IN EURO JE EINWOHNER ANZAHL ERWERBSTATIGE 2000 = 100
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Biiroimmobilien in Mainz

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Mainz ist mit knapp 1,7 Mio. Quadratmetern Flache ein kleinerer Birostandort mit Biiro: Zollhafen versorgt Mainzer
lokal gepragter Nachfrage. Die Biroflache wuchs seit 2010 mit 7 Prozent durch- Biiromarkt mit zeitgeméaBen Flachen
schnittlich, das Tempo entsprach im Wesentlichen dem Zuwachs der Birobeschafti-
gung. Der in der Vergangenheit moderate Biroleerstand baute sich sukzessive ab.
Die Leerstandsquote lag 2020 bei niedrigen 3 Prozent, 2019 war sie noch etwas
niedriger. Die Spitzenmiete stagnierte von 2010 bis 2015 bei etwa 12,50 Euro je
Quadratmeter. Durch das verknappte Angebot und héhere Mieten in Neubauprojek-
ten kletterte sie bis 2019 auf 14,50 Euro je Quadratmeter. 2020 gab die Spitzenmiete
in Citylage leicht auf 14,30 je Quadratmeter nach. Im Zollhafen, wo teilweise noch
etwas hoéhere Mieten gezahlt werden, blieb sie unveréndert. Durch die hohe Bedeu-
tung der 6ffentlichen Verwaltung verlduft das Biromarktgeschehen in eher ruhigen
Bahnen. Die Biroflachenumsatze fallen meist unterdurchschnittlich in Relation zum
Flachenbestand aus und liegen zwischen 20.000 und 40.000 Quadratmetern im
Jahr. In der jungeren Zeit lagen die Flachenumsétze durch Neubauprojekte im Zoll-
hafen aber darliber. 2019 verteilten sich 44.000 Quadratmeter auf eher kleinteilige
Abschlisse. Grolter Mieter war BioNTech. Im zuriickliegenden Jahr pragten vor al-
lem grof3e Abschlisse — FH Mainz (12.000 Quadratmeter) und das Centrum fir Fun-
damentale Physik (7.000 Quadratmeter) — den Biromarkt. 2019 sowie 2020 betrafen
die gréReren Mietabschliisse durchweg Neubauvorhaben. Das hohe Vorvermie-
tungsniveau sollte einen Anstieg des Leerstands weitgehend verhindern. Die Spit-
zenmiete kdnnte dennoch leicht zurtickgehen, bestenfalls diirfte sie stabil bleiben.

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND BESCHAFTIGUNG
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SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSMIETEN 1A/1B-LAGEN IN EURO JE QUADRATMETER
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Mainz profitiert als Einkaufsstandort von einem 1 Mio. Menschen groen Einzugsge-
biet, das sich vor allem stidwestlich von Mainz ausbreitet. In Richtung Norden und
Osten wird es durch den Rhein und die Shopping-Standorte des Rhein-Main-Gebiets
begrenzt. Intensiver Wettbewerb besteht durch das auf der gegenlberliegenden
Rheinseite gelegene Wiesbaden sowie das nur 40 Kilometer entfernte Frankfurt.
Eine bis zum Ausbruch der Pandemie wichtige Unterstitzung fur den Handel steu-
erte der Tourismus mit fast 1 Mio. Ubernachtungen (2019) bei. Ein Nachteil fiir Mainz
ist, dass von der kleinen Rémerpassage abgesehen, kein innerstadtisches Shop-
ping-Center als Kundenmagnet vorhanden ist. Andererseits verfuigt die City Uber ei-
nen guten Angebotsmix in den drei 1A-Lagen Am Brand, Schuster- und Stadthaus-
stralBe. Eine aktuelle Analyse der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung be-
scheinigt dem Handel ein insgesamt gutes Fundament. Beim Sortiment wurde vor
allem das geringe Sportartikelangebot hervorgehoben. In den kommenden Jahren
kénnte die City noch attraktiver werden. Mit dem im Oktober 2020 geschlossenen
Karstadt — als Warenhaus bleibt Kaufhof erhalten — kann der seit langem geplante
Umbau der LudwigstraRRe ,Lu“ beginnen. Das Konzept klingt zeitgemaR, statt ,Einzel-
handel pur” soll es einen Mix aus Handel, Gastronomie/Hotel und Kultur geben. Die
Mainzer Spitzenmiete zog entgegen dem Trend im Einzelhandel bis 2017 nur wenig
an. Die danach eingesetzte Abwartsbewegung machte sie jedoch mit. Die Schwéche
des Handels zeigte sich schon vor Corona durch Leerstdnde. Zuletzt lag die Spitzen-
miete bei 100 Euro je Quadratmeter. Wir erwarten im laufenden Jahr ein weiteres
Minus.

Handel: Der anstehende Umbau
der LudwigstraBe diirfte die City
attraktiver machen
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ENTWICKLUNG DER EINWOHNERZAHL
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Mannheim ist mit 310.000 Einwohnern die drittgréf3te Stadt in Baden-Wurttemberg.
Das Bevolkerungswachstum fiel in den zurtickliegenden Jahren zwar kraftig aus, war
aber insgesamt etwas schwacher als im Durchschnitt der betrachteten Oberzentren.
Zuletzt stagnierte die Einwohnerzahl. Vor 2010 war lange Zeit iberhaupt kein Ein-
wohnerzuwachs erkennbar. Die Industriestadt hatte mit hoher Arbeitslosigkeit und
Imageproblemen zu kdmpfen. Doch die wirtschaftliche Lage hat sich spurbar verbes-
sert. Die bis 2006 zweistellige Arbeitslosenquote sank auf rund 5 Prozent, bevor sie
sich durch die Corona-Krise wieder ausweitete. Als Standort bildet Mannheim das
wirtschaftliche Zentrum der Region Rhein-Neckar und ist ein renommierter Wissen-
schaftsstandort mit grofRer Universitdt, mehreren Hochschulen und 28.000 Studie-
renden. Fir den Wirtschaftsstandort ist die Lage an Rhein und Neckar, die gute Ver-
kehrsanbindung Uber die Autobahnen A5/A6 sowie an das ICE-Netz gunstig. AuRRer-
dem verfiigt Mannheim Uber einen Binnenhafen. Kernbranchen sind die Elektroin-
dustrie, Chemie und Pharma sowie Maschinen- und Fahrzeugbau. Gut entwickelt
haben sich auch die Versicherungs- und Finanzwirtschaft sowie die Logistik. Dazu
kommt eine ausgeprégte Startup-Szene in mehreren Griinderzentren. Beispiele fur
bedeutende Unternehmen sind Daimler, Bilfinger, MVV Energie, Phoenix Pharma-
handel, Stidzucker sowie Fuchs Petrolub. Die Stadtentwicklung profitiert von groRen
ehemaligen Militdr-, Bahn- und Industriearealen, auf denen beispielsweise das
Glucksteinquartier entstanden ist. Auf Konversionsflachen findet 2023 auch die
Bundesgartenschau statt. Mit den Spinelli Barracks wird bereits der vierte
US-Standort umgewandelt, hier sollen Wohnungen fiir 4.500 Menschen entstehen.

Quelle: bulwiengesa, BA,

Prognose DZ BANK

Die Industriestadt Mannheim
schafft auf Konversionsflachen
in groBem MaRe attraktive
Wohn- und Gewerbegebiete

BRUTTOINLANDSPRODUKT IN EURO JE EINWOHNER
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Biiroimmobilien in Mannheim

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Mannheim ist mit fast 2,2 Mio. Quadratmetern Buroflédche ein bedeutender Biro- Biiro: Mannheim ist bundesweit
standort in der wirtschaftsstarken Region Rhein-Neckar. Der Birobestand wuchs in einer der teuersten Birostandorte
den zurlickliegenden zehn Jahren mit 12 Prozent gut doppelt so schnell wie der unterhalb der Top-7
Durchschnitt der betrachteten Oberzentren. Ein Treiber dirfte der steigende Burofla-

chenbedarf durch den Wandel vom Industriestandort zum Dienstleistungszentrum

sein. Ein Uberangebot wurde angesichts der sukzessive auf 4 Prozent gesunkenen

Leerstandsquote nicht geschaffen. 2020 weitete sich der Anteil leer stehender Biro-

flachen Corona-bedingt sowie durch einen hohen Fldchenneuzugang auf 5 Prozent

aus. 2021 zeichnet sich erneut ein hohes, fur Mannheim mit 60.000 Quadratmetern

Uberdurchschnittliches Fertigstellungsvolumen ab. Ein weiterer Anstieg der Leer-

standsquote ist somit wahrscheinlich. Die Marktergebnisse von 2017 bis 2019 ent-

sprachen weitgehend dem Ublichen Biroflachenumsatz von etwa 70.000 Quadrat-

metern im Jahr. 2020 sank der Biroflichenumsatz trotz Pandemie nur leicht auf

62.000 Quadratmeter, unterstitzt von einigen gréReren Abschlissen. Praktisch alle

gréRReren Flachenanmietungen betrafen Projektentwicklungen, bevorzugt in der

neuen Birolage Glicksteinquartier. Durch die héheren Mieten flr die neu entwickel-

ten Buroflachen weitete sich die Spitzenmiete 2019 auf 16,80 Euro je Quadratmeter

aus, 2020 stagnierte sie auf diesem Niveau. Damit liegt der Mannheimer Biiromarkt

unterhalb der Top-Standorte relativ weit vorne. Im laufenden Jahr kénnte die Spit-

zenmiete durch das steigende Flachenangebot zuriickgehen, auch mit Blick auf eine

gewisse Zurlickhaltung der Nachfrager durch mehr Homeoffice.

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND BESCHAFTIGUNG
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Handelsimmobilien in Mannheim

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSMIETEN 1A/1B-LAGEN IN EURO JE QUADRATMETER
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Mannheim ist der herausragende Shopping-Standort in der Region Rhein-Neckar. Handel: Mannheim blickt dem
Die hohe Attraktivitat schlégt sich in einer enorm hohen Zentralitatskennziffer von Neustart nach Corona mit einer

fast 150 Punkten nieder. Somit macht der Zufluss von Kaufkraft aus dem Umland im  frisch renovierten Innenstadt
1,3 Mio. Menschen groRen Einzugsgebiet die etwas schwéchere Kaufkraft in Mann-  entgegen
heim mit einer Kennziffer von 97 Punkten wett. Als Folge der Standortattraktivitat

weitete sich die Spitzenmiete bis 2016 auf 153 Euro je Quadratmeter aus. Selbst die

Konkurrenz durch die 2010 auf der gegentberliegenden Rheinseite erdffneten

Rhein-Galerie hat sich nicht negativ ausgewirkt. Seit 2018 gab die Spitzenmiete je-

doch auf zuletzt 138 Euro je Quadratmeter nach. Zum Strukturwandel im Einzelhan-

del und den Pandemie-Folgen ist als weiterer Belastungsfaktor noch ein Flachenzu-

wachs durch das 2016 er6ffnete innerstadtische Shopping-Center Q6Q7 hinzuge-

kommen. Doch damit verfugt die jingst komplett neu gestaltete 1A-Lage Planken

Uber ein gutes Angebot an attraktiven innerstadtischen Verkaufsflachen. Das ehema-

lige Mbmax-Gebaude — davor Karstadt — ist nach der grundlegenden Sanierung im

September 2019 als Lifestyle Center K1 Karree mit einem Mix aus Handel, Gastro-

nomie, Fitness und Biiros wiedereréffnet worden. Der sinkende Bedarf an innerstéd-

tischen Einzelhandelsflachen wird Mannheim nicht verschonen. Aber die Perspekti-

ven fir den ,Neustart” im City-Einzelhandel nach dem Abklingen der Pandemie sind

fur die renovierte und baustellenfreie Innenstadt recht gut. Dennoch wird es voraus-

sichtlich auch 2021 zu einem erneuten Rickgang der Spitzenmiete kommen. Die

Kaufhof-Filiale im Quadrat N7 wurde im Oktober geschlossen und die Immobilie ver-

kauft. Die Nachnutzung steht noch nicht fest. In P1 bleibt Kaufhof aber erhalten.
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MUNCHEN

Biiroimmobilien in Miinchen

SPITZENMIETE BURO IN EURO JE QUADRATMETER LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Der Ballungsraum Minchen zahlt zu den wirtschafts- und wachstumsstarksten
Regionen in Deutschland. Durch den hohen Birobedarf ist der Biromarkt genauso
angespannt wie der Wohnungsmarkt. 2019 sank die Leerstandsquote auf 1,4 Pro-
zent, wahrend sich die Spitzenmiete der Marke von 40 Euro je Quadratmeter na-
herte. Erstaunlich sind die trotz des kaum vorhandenen Biiroangebots hohen Biiro-
flachenumsétze. 2017 und 2018 wurden 750.000 Quadratmeter erreicht. 2019 ging
der Flachenumsatz durch die Fl&chenknappheit aber deutlich auf 530.000 Quadrat-
meter zurlick. 2020 fiel der Corona-bedingte Riickgang der Marktaktivitat durch das
schwéchere Vorjahr weniger deutlich aus. So sank der Buroflachenumsatz 2020
gegeniber 2019 lediglich um 20 Prozent. GroRe Mietabschlisse betrafen oft Projekt-
entwicklungen. Der groRte Mietabschluss des vergangenen Jahres wurde von
Amazon — im Vorjahr war es Apple — vorgenommen. Aber auch Google hat in
Munchen, im ehemaligen Paketzustellamt ArnulfstralRe, grof3e Plane. Mit der
Deutschland-Zentrale von Microsoft, die 2016 in Schwabing eréffnet wurde, sind
damit alle vier US-IT-Riesen in Minchen vertreten und unterstreichen das Technolo-
gie-Potenzial des Standorts. Die Mietabschlisse auf Platz zwei und drei betreffen
KPMG und Noventi. Die Leerstandsquote stieg 2020 durch die Corona-Krise und
einen etwas kraftigeren Flachenneuzugang auf 2,3 Prozent. Das dirfte sich 2021

so fortsetzen. Die Leerstandsquote kénnte in Richtung 3 Prozent steigen. Die
Spitzenmiete dirfte etwas nachgeben.

Amazon, Apple, Google, Microsoft:
Die US-IT-Riesen konzentrieren ihre
Zentralen in Miinchen

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DES FLACHENBESTANDS BUROFLACHENNEUZUGANG IN QUADRATMETERN
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Handelsimmobilien in Miinchen
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Minchen ist mit Blick auf die Spitzenmiete, die Kaufkraft und die Fldchenproduktivi-
tat fhrend im deutschen Einzelhandel. Das Fundament bilden hervorragende
Rahmenbedingungen durch das wirtschaftsstarke und kraftig wachsende Einzugsge-
biet, in dem rund 3,2 Mio. Menschen leben. Ein weiterer Pluspunkt ist die hohe Auf-
enthaltsqualitat in der attraktiven Innenstadt mit bayerischem Flair und einem guten
gastronomischen Angebot. Positiv wirkt sich das umfassende Shopping-Angebot mit
konsumigen Handelskonzepten, traditionsreichen Fachgeschaften und Luxuslagen
aus. Mit einem Verkaufsflachenbestand von einer halben Mio. Quadratmetern ver-
fugt lediglich Berlin Uber mehr Verkaufsflache in der City. Dennoch reichte die Ver-
kaufsflache in der Vergangenheit nicht, um die Nachfrage zu decken. Mit innerstadti-
schen Projektentwicklungen wie dem Palais an der Oper oder dem Hofstatt sind in
den zurtickliegenden Jahren attraktive Fldchen ergénzt worden. Auerhalb der City
ist das FORUM Schwanthalerh6he im ehemaligen XXXLutz hinzugekommen. Ein
weiteres Projekt ist die Alte Akademie mit einer fiir 2023 geplanten Fertigstellung.
Die geplante Schliefung des Kaufhofs am Stachus wurde bis 2022 verschoben. Ein
grof3es Vorhaben betrifft Karstadt zwischen Hauptbahnhof und Stachus. Die Plane
sehen fiir den neuen Komplex aus Bestand und Neubau eine mehrere hundert Meter
lange unterirdische Shopping-Passage vor. Dank der Standortstarke durfte die
Spitzenmiete in Minchen auch weiterhin deutlich oberhalb der 300-Euro-Marke je
Quadratmeter liegen. 2020 ist die Spitzenmiete nur moderat auf 335 Euro je
Quadratmeter zuriickgegangen.

Miinchens Einzelhandel profitiert
vom groflen und kaufkraftstarken
Einzugsgebiet
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Im Gegensatz zu vielen nordrhein-westfélischen GroR3stéadten kennt das westfalische
Munster weder Einwohnerschwund noch hohe Arbeitslosigkeit. Trotz des kraftigen
Bevdlkerungswachstums sank die Arbeitslosigkeit. Selbst in der Corona-Krise stieg
die Arbeitslosenquote 2020 nur auf knapp tber 5 Prozent. Die Einwohnerzahl wei-
tete sich binnen 25 Jahren um 50.000 Menschen aus. Der gréte Sprung erfolgte
nach 2010 von rund 280.000 auf zuletzt 315.000 Einwohner. Das Wachstum hat sich
inzwischen aber auch in Minster abgebremst. An der hohen Lebensqualitat hat sich
zwar nichts gedndert, bremsend kénnte sich aber die steigende Anspannung am
Wohnungsmarkt auswirken. Traditionell hat die Wissenschaft fur die Stadt Minster
mit einer Vielzahl an Forschungsinstituten und Hochschulen eine hohe Bedeutung.
Drei Viertel der insgesamt tiber 60.000 Studierenden sind an der Westfalischen
Wilhelms-Universitat eingeschrieben. Dagegen spielen die Industrie und GroRunter-
nehmen kaum eine Rolle fiir die Wirtschaft. Die Wirtschaftsstruktur ist mittelstdndisch
gepragt. Zu den gréf3ten Arbeitgebern zahlen die Universitatsklinik, die Universitat
selbst und die Stadtverwaltung. Bekannte Unternehmen sind der Farbenhersteller
Brillux, die Versicherung LVM und der Filterhersteller Hengst. Bedeutsam ist auch
der Stadtetourismus. Die Stadt mit ihrem mittelalterlichen Charme und dem bekann-
ten Prinzipalmarkt zog bislang viele Besucher an und wird es wohl nach der Pande-
mie auch weiterhin tun. AuBerdem fungiert Mlnster als Verwaltungszentrum fiir die
Region Westfalen mit rund 8 Mio. Einwohnern.

Quelle: bulwiengesa, BA, Prognose DZ BANK

Bedeutender Wissenschaftsstandort

mit florierender, mittelstandisch

gepragter Wirtschaft
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Biiroimmobilien in Miinster

SPITZENMIETE FUR BUROFLACHEN IN EURO JE QUADRATMETER LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Der Buromarkt in Munster profitiert von einem hohen Flachenbedarf fur die Vielzahl Biiro: Das Flachenangebot am

an Bildungs- und Verwaltungseinrichtungen in der Stadt. Die Zahl der Biirobeschaf- Biiromarkt ist unverédndert knapp
tigten weitete sich seit 2010 um rund 20 Prozent aus. Daran gemessen hat sich die
Ausweitung des Bliroangebots mit einem Plus von 8 Prozent verhalten entwickelt,
auch weil in Miinster Biroprojekte nur selten spekulativ in Angriff genommen wer-
den. 2019 und 2020 sank die Flachenfertigstellung auf ein historisches Tief. Die
Folge ist eine anhaltende Verknappung des Biroangebots, wodurch die Leerstands-
quote bis 2019 auf knapp Uber 1 Prozent sank. In der Corona-Krise kam es zu einer
geringfugigen Leerstandsausweitung. Aber auch mit der zuletzt beobachteten Leer-
standsquote von 1,5 Prozent sind gréRere Flachenanmietungen im Bestand schwie-
rig. Dementsprechend betrafen die meisten gréReren Mietabschlisse 2019 und 2020
Neubauvorhaben, etwa im Technologiepark. In reinen Birolagen wird das héchste
Mietniveau von derzeit 15,30 Euro erzielt, die Spitzenmiete fir Citylagen ist mit
14,80 Euro je Quadratmeter ein wenig niedriger. Der fur den Biromarkt typische
jahrliche Buroflachenumsatz von 50.000 bis 60.000 Quadratmetern im Jahr wurde
seit 2018 nicht mehr erreicht, schlieRlich gibt es kaum noch etwas zum Vermieten.
Ein zuséatzlicher Corona-bedingter Riickgang ist beim Biroflachenumsatz 2020 mit
40.000 Quadratmetern nicht zu erkennen. Ab dem laufenden Jahr zeichnet sich
wieder ein etwas hdheres Fertigstellungsvolumen ab, zum Beispiel durch Blropro-
jekte im Hafen. Eine grundlegende Verbesserung der angespannten Angebotssitua-
tion zeichnet sich damit aber nicht ab. Das Mietniveau durfte 2021 stagnieren.

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND BESCHAFTIGUNG
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Handelsimmobilien in Miinster
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Die Folgen der Corona-Pandemie sind fir den Handel in Minster dhnlich schwerwie- Handel: Starker Shopping-Standort
gend wie in anderen Innenstadten. Auch hier wirkt sich die schwéchere Verkaufs- in Westfalen mit hohem Mietniveau
flachennachfrage durch den wachsenden E-Commerce aus. Aber verglichen mit
anderen Shopping-Destinationen verfligt der Einzelhandel in Miinster tber ein sehr
solides Fundament. Ein Pluspunkt ist das fast 900.000 Menschen grof3e Einzugsge-
biet. Die Zentralitat erreicht dank der attraktiven Innenstadt mit einer Kennziffer von
125 Punkten einen guten Wert. Ein weiterer Aspekt ist das Einwohnerwachstum, das
sich zwar verlangsamt hat, aber dennoch fir ein zunehmendes Kéauferpotenzial
sorgt. Dazu kommt eine trotz vieler Studierender tUberdurchschnittliche Kaufkraft von
105 Punkten. Das hohe Besucheraufkommen hat zwar unter Corona gelitten, dirfte
sich danach aber wieder erholen. Der wohl gréte Vorteil fir den Einzelhandel ist die
Innenstadt selbst mit dem schénen Prinzipalmarkt und einer hohen Aufenthalts-
qualitat. Die Kunden erwartet ein breites Angebot aus konsumstarken 1A-Lagen

mit hohem Filialisierungsgrad wie der Ludgeristrale, das von inhabergefihrten und
exklusiveren Geschéften am Prinzipalmarkt ergénzt wird. Dazu kommt mit den 2006
er6ffneten Munster Arkaden ein modernes innerstadtisches Shopping-Center.
Kleinere Entwicklungen wie das Areal Stubengasse/Hanse-Carré runden das Ange-
bot ab. Fir die Attraktivitdt des Standorts spricht die hohe Spitzenmiete von zuletzt
168 Euro je Quadratmeter, die trotz ihres Uberdurchschnittlichen Niveaus nur
vergleichsweise moderat nachgegeben hat. 2021 durfte sich der Mietriickgang
allerdings noch etwas fortsetzen.
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Narnberg ist mit rund 520.000 Einwohnern die zweitgroRRte Stadt in Bayern und das
wirtschaftliche und kulturelle Zentrum in Franken. Mit den benachbarten Stadten
Farth und Erlangen ist eine bedeutende Wirtschaftsregion entstanden. International
bekannt ist Nirnberg durch die Kaiserburg, den Christkindlesmarkt und die Spielwa-
renmesse. Wirtschaftliche Riickschlage resultierten aus dem industriellen Struktur-
wandel ab den 1970er Jahren sowie Unternehmensinsolvenzen und Werksschlie-
Rungen. Diese Herausforderungen wurden jedoch erfolgreich bewaltigt, sodass sich
Wirtschaft, Arbeitsmarkt und Bevélkerung positiv entwickelten. Das Einwohner-
wachstum erreichte in den zurlckliegenden zehn Jahren gut 8 Prozent. Die Arbeits-
losenquote sank bis 2019 kraftig. Sie weitete sich erst 2020 als Folge der Corona-
Krise wieder aus, das Niveau ist aber mit knapp tber 6 Prozent moderat. Zur erfolg-
reichen Entwicklung der Stadt hat die seit 1961 auch in Nirnberg anséassige Fried-
rich-Alexander-Universitat Erlangen-Nlrnberg beigetragen. Heute sind an gut einem
Dutzend Hochschulen rund 26.000 Studierende eingeschrieben. Mit der neu gegriin-
deten Technischen Universitat Nirnberg im Stiden der Stadt, die 2025 ihren Betrieb
aufnehmen soll, will Bayern den Wissenschaftsstandort weiter fordern. Die Industrie
hat trotz des Strukturwandels noch eine relativ hohe Bedeutung. Bedeutende Sekto-
ren sind IT, Logistik, High-Tech sowie Energie- und Medizintechnik. Bis zum Aus-
bruch der Pandemie haben das Messe- und Kongressgeschehen sowie der Touris-
mus mit 3,6 Mio. Ubernachtungen im Jahr die Wirtschaft unterstttzt. Die Verkehrsan-
bindung ist durch die Autobahnen A3, A6 und A9, ICE-Anschluss sowie Flug- und
Binnenhafen am Main-Donau-Kanal hervorragend.

Die zweitgroRte Stadt Bayerns
wandelt sich immer mehr vom
Industrie- zum Dienstleistungs-
und Wissenschaftsstandort
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Biliroimmobilien in Niirnberg
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Der Nurnberger Biromarkt ist mit fast 3,7 Mio. Quadratmetern Nummer neun in Biiro: Niirnbergs groBer Biiromarkt
Deutschland. Neben den Top-Standorten verfugt nur Hannover tber mehr Flache. weist kaum Leersténde auf
Der Biromarkt der Frankenmetropole ist aber nicht Gberdimensioniert. Seit 2010
legte die Buroflache mit 7 Prozent in etwa so kraftig wie der Durchschnitt der be-
trachteten Oberzentren zu, konnte damit aber nicht mit der mehr als doppelt so
schnell gewachsenen Birobeschéftigung mithalten. Als Folge baute sich die leer ste-
hende Buroflache immer weiter ab, 2019 sank die Leerstandsquote auf 2,8 Prozent.
In der Corona-Krise stieg der Wert etwas auf 3,4 Prozent. Die lebhafte Flachennach-
frage am Nirnberger Buromarkt fiihrte zu deutlich héheren Buroflachenumsatzen,
die zwischen 2016 und 2019 durchgangig sechsstellig ausfielen. 2019 wurde mit
155.000 Quadratmetern der bislang héchste Wert erzielt, davon entfielen allein
42.000 Quadratmeter auf einen Mietabschluss der Stadt Nurnberg. Abschliisse in
dieser Dimension fehlten 2020, den mit 12.000 Quadratmetern gréf3ten Mietvertrag
unterschrieb die Datev. Dazu kam die Belastung durch die Pandemie, sodass der
Buroflachenumsatz zwar auf 85.000 Quadratmeter zuriickging, damit aber recht ge-
nau dem zehnjahrigen Durchschnitt entsprach. Die Spitzenmiete kletterte bis 2019
auf 15,50 Euro je Quadratmeter, 2020 blieb sie stabil. Im laufenden Jahr erreicht der
Biroflachenneuzugang voraussichtlich mit etwas tber 40.000 Quadratmetern ein fir
Nurnberg tberdurchschnittliches Niveau, 2022 geht das Fertigstellungsvolumen auf
ein Viertel davon zurtick. Ein ausgepragterer Anstieg des Leerstands dirfte daher
ausbleiben. Die Spitzenmiete kdnnte etwas nachgeben, bestenfalls bleibt sie stabil.

BUROFLACHENUMSATZ IN PROZENT DER BUROFLACHE ENTWICKLUNG VON BUROFLACHE UND BESCHAFTIGUNG
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Handelsimmobilien in Niirnberg
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Nuirnberg ist der fihrende Shopping-Standort im nérdlichen Bayern mit einem rund Handel: Niirnbergs City erhalt mit
1,5 Mio. Menschen groRen Einzugsgebiet. Die Konkurrenz durch umliegende Stadte  dem Altstadt Karree ein modernes
ist gering, was sich in einer hohen Zentralitat von nicht ganz 130 Punkten nieder- Shopping-Center
schlagt. Die Kennziffer fiir Kaufkraft liegt mit 105 Punkten Gber dem bundesweiten

Durchschnitt. Bis zum Ausbruch der Pandemie wurde der Konsum vom hohen Besu-

cheraufkommen in der attraktiven Stadt unterstiitzt. Die Altstadt bietet eine hohe Ver-

weilqualitdt und einen Rundlauf in den 1A-Lagen. Die Karolinenstralle weist die

héchsten Werte hinsichtlich Passantenfrequenz, Filialisierungsgrad und Spitzen-

miete auf. Positiv ist das vielfdltige Einzelhandelsangebot, zu dem auch das Szene-

viertel Gostenhof beitragt. Eine weitere Aufwertung erfahrt die Innenstadt mit dem

LAltstadt Karree®, das anstelle des Einkaufszentrums City-Point aus den 1950er-

Jahren entstehen soll. Die Fertigstellung des 200 Mio. Euro schweren Projekts ist

2023 geplant. Der bislang gréte Mieter ist Zalando mit einem Mode-Outlet. Erganzt

wird das Ensemble mit einem Hotel und Gastronomie am Hallplatz. Ein weiteres

Shopping-Center ist in der City nicht vorhanden. Auf3erhalb der Innenstadt gibt es

noch das altere Franken-Center und das modernisierte Mercado. Die geplante

Schlieung der Karstadt-Filiale an der Lorenzkirche konnte offenbar abgewendet

werden. Mit der Nirnberger Spitzenmiete ging es lange Zeit nur bergauf. 2018 wurde

mit 150 Euro je Quadratmeter der bislang héchste Wert erzielt. Seitdem gab die

Spitzenmiete durch die vom E-Commerce und der Corona-Krise ausgehenden

Belastungen moderat auf 142 Euro je Quadratmeter nach. Ein weiterer Mietrickgang

im laufenden Jahr ist aber wahrscheinlich.
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STUTTGART

Biliroimmobilien in Stuttgart
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Stuttgarts Wirtschaft unterscheidet sich durch den vergleichsweise hohen Industrie-
anteil von den dienstleistungslastigen anderen Top-Standorten. Das dirfte das
ruhigere Biromarktgeschehen erklaren. Bis 2010 lag der jahrliche Buroflachenum-
satz oft unter 200.000 Quadratmetern. Seitdem hat sich die Marktaktivitat aber be-

Angaben fiir Citylagen

Quelle: bulwiengesa, Prognose DZ BANK

Der Umbruch in der Autoindustrie
konnte den Wirtschaftsstandort
belasten und den Biiromarkt
bremsen

lebt. Der Buroflachenumsatz fallt nun um etwa 100.000 Quadratmeter pro Jahr héher
aus. Die kraftige Buroflachennachfrage im wirtschaftsstarken Ballungsraum redu-
zierte das ohnehin geringe Volumen leer stehender Fldchen weiter. 2019 unterschritt
die Leerstandsquote 2 Prozent. Durch das knappe Angebot stieg die Spitzenmiete
sukzessive an. Wahrend diese 2020 noch zulegen konnte, fiel die Marktaktivitat
deutlich schwécher aus. Als Folge der Corona-Krise, der wenigen verfiigbaren
Flachen und der 2019 hohen Vermietungsleistung ging der Buroflachenumsatz 2020
um mehr als die Halfte zuriick. Mit 135.000 Quadratmatern lag der Wert nur minimal
Uber den Biroflachenumsatzen der Oberzentren Hannover und Leipzig mit ihren er-
heblich kleineren Buroméarkten. Vor allem ausgebliebene Grofabschlisse drickten
das Marktergebnis nach unten. Nur ein Abschluss erfolgte im fiinfstelligen Bereich.
Unter den zehn gréf3ten Mietabschlissen dominierte der untere vierstellige Bereich.
Die Leerstandsquote weitete sich 2020 etwas kréaftiger auf 3 Prozent aus. Verstéarkt
durch den fiir Stuttgart hohen Flachenneuzugang im laufenden Jahr durfte es mit
dem Leerstand weiter bergauf gehen. Ein weiterer Anstieg der Spitzenmiete ist
daher unwahrscheinlich. Eher kénnte diese leicht nachgeben. Zu einer weiteren
Belastung kénnte der Umbruch in der bedeutenden Automobil- und Zulieferindustrie

beitragen.
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Handelsimmobilien in Stuttgart

SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL IN EURO JE QUADRATMETER EINZELHANDELSMIETEN 1A/1B-LAGEN IN EURO JE QUADRATMETER
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Quelle: bulwiengesa, Scope, Prognose DZ BANK Quelle: bulwiengesa
Im industriell gepragten Ballungsraum Stuttgart erreicht der innerstadtische Einzel- Anhaltender Mietriickgang in den

handel 2,6 Mio. Menschen in einem kaufkraftstarken Einzugsgebiet. Die Bedeutung Stuttgarter 1A-Lagen
von Touristen als Kaufersegment fallt dagegen in Stuttgart geringer als an den ande-
ren Top-Standorten aus. Damit sind die Folgen der 2020 eingebrochenen Besucher-
zahlen weniger gravierend. Dennoch ist die Stuttgarter Spitzenmiete in den 1A-La-
gen vergleichsweise kraftig gesunken. Zudem setzte der Mietrlickgang bereits 2018
ein. Daflir lassen sich verschiedene Ursachen anfiihren. Ein Belastungsfaktor sind
GroR3baustellen wie das Jahrhundertprojekt Stuttgart 21 oder die Marktplatz-Bau-
stelle. Schwerwiegender ist das ausgeweitete Verkaufsflachenangebot. Die hohe
Kundenfrequenz und die Flachenknappheit der zentralen 1A-Lage Kénigstralie
haben die Entwicklung grol3er innerstadtischer Einzelhandelsprojekte angeschoben,
die die City-Verkaufsflache auf einen Schlag um gut 20 Prozent erhéhte. 2014 erdff-
neten an den entgegengesetzten Enden der City die Shopping-Center MILANEO
und Gerber mit zusammen 60.000 Quadratmetern Verkaufsflaiche. Das war offenbar
zu viel des Guten. Denn wéahrend sich das MILANEO etablieren konnte, bereitete im
Gerber vor allem das Obergeschoss Probleme. Daher fiel 2019 der Beschluss, das
Center umzubauen. Es ist beabsichtigt, das Obergeschoss in eine Biro- und Hotel-
nutzung umzuwidmen. Der angesprochene Mietriickgang setzte sich im laufenden
Jahr angesichts der Corona-Krise fort. Die Spitzenmiete sank auf 215 Euro je
Quadratmeter, was dem Niveau von 2007/2008 entsprach. Nach dem schon erfolg-
ten kraftigen Mietriickgang kénnte sich im laufenden Jahr eine Stabilisierung ab-
zeichnen. Wir erwarten eine moderate sinkende bis stabile Spitzenmiete.
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STRUKTURDATEN 2020
Einwohner Verfiigbares Ein- Arbeitslosen-
Einwohner 2009-2019 BIP BIP pro Kopf kommen pro Kopf quote
in 1.000 in % in Mio. Euro in Euro in Euro/Monat in %
Augsburg 297 11,5 14.148 47.659 1.947 6,2
Bremen 572 5,6 29.719 51.987 2.146 10,8
Darmstadt 160 14,2 9.851 61.563 2.266 6,2
Dresden 558 10,1 19.179 34.396 1.963 6,4
Essen 582 25 28.527 49.035 1.994 11,2
Hannover 536 6,3 33.794 63.039 2.306 9,2
Karlsruhe 313 9,1 19.988 63.860 2.210 5,0
Leipzig 594 19,8 20.866 35.156 1.835 8,0
Mainz 219 10,6 12.548 57.241 2.180 6,3
Mannheim 310 7.4 18.092 58.421 2.142 6,9
Munster 315 13,3 18.953 60.142 2.245 52
Nurnberg 521 78 29.036 55.782 2.204 6,4
Oberzentren 415 9,2 21.225 51.196 2.097 7,7
Summe 4.975 254.701
Berlin 3.674 12,5 126.507 34.437 2.044 9,8
Dusseldorf 623 6,8 49.441 79.331 2.534 8,0
Frankfurt 764 15,5 71.659 93.796 2.259 7,0
Hamburg 1.852 9,0 121.928 65.843 2.417 7,7
Koin 1.091 9,4 61.565 56.447 2175 9,5
Muinchen 1.485 11,9 104.088 70.071 3.195 50
Stuttgart 638 10,1 53.353 83.624 2.491 5,0
Top-Standorte 1.447 11,1 84.077 58.117 2.370 8,1
Summe 10.127 588.540

Quelle: Scope, BA, eigene Berechnungen

Die Mittelwerte sind einwohner- beziehungsweise flachengewichtet
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Biiroflachenbestand Spitzenmiete Spitzenmiete Leerstandsquote
Daten 2020 in Euro/m? in % ggii. Vorjahr in %
o
1.0212 2020 tigten 2019 2020 2021e 2019 2020 2021e 2019 2020 2021e
in % in m?
Augsburg 1.445 8,4 26,1 132 132 130 1,5 0,0 -1,5 45 4,2 4,7
Bremen 2.730 9,6 24,6 13,2 131 13,0 1,5 -0,8 -0,8 4,2 4,3 5,1
Darmstadt 1.638 7,2 30,4 132 132 132 0,0 0,0 0,0 34 3,7 43
Dresden 2.686 0,0 241 150 150 14,6 11,1 0,0 -2,5 4,5 4,7 52
Essen 3.166 9,6 31,0 157 16,0 157 47 1,9 -2,0 3,3 3,3 3,7
Hannover 4.569 2,8 34,9 180 18,0 17,6 5,9 0,0 -2,0 3,2 3,3 3,9
Karlsruhe 2.568 12,8 29,2 145 145 143 21 0,0 -1,5 34 3,7 43
Leipzig 2.769 0,3 27,0 153 153 150 10,9 0,0 -2,0 6,2 6,1 6,4
Mainz 1.665 71 31,9 145 143 141 43 -1,4 -1,4 2,7 3,0 3,3
Mannheim 2.175 12,4 28,4 16,8 16,8 16,3 3,7 0,0 -3,0 4,2 5,1 6,2
Munster 2.236 7,9 29,2 14,8 148 148 21 0,0 0,0 1,2 1,5 1,8
Nurnberg 3.667 7,0 29,0 155 155 153 3,3 0,0 -1,5 2,8 34 4,0
Oberzentren 2.609 6,5 28,8 153 153 151 4,7 0,0 1,7 3,6 3,8 44
Summe 31.313
Berlin 19.863 8,1 30,8 39,0 390 37,8 16,4 0,0 -3,0 1,3 1,8 2,5
Dusseldorf 7.692 53 35,6 265 265 26,0 3,9 0,0 -2,0 6,3 6,2 6,9
Frankfurt 10.138 0,5 32,1 41,0 41,0 400 3,8 0,0 -2,4 6,5 6,8 7,2
Hamburg 13.901 5,5 30,6 29,0 30,0 29,1 5,5 3,4 -3,0 2,9 3,5 4,2
Koln 7.773 4,5 29,5 235 235 232 6,8 0,0 -1,5 2,3 2,9 3,3
Munchen 14.126 4,6 30,8 395 395 387 6,8 0,0 -2,0 1,4 2,3 2,9
Stuttgart 7.983 7,4 38,1 23,0 240 237 45 43 -1,5 1,9 3,0 3,9
Top-Standorte 11.639 5,4 31,8 334 337 329 8,3 0,9 -2,4 2,9 34 41
Summe 81.476

Quelle: bulwiengesa, Scope, Prognose DZ BANK

Die Mittelwerte sind flachengewichtet. Die angegebene Spitzenmiete von bulwiengesa reprasentiert einen Mittelwert aus den obersten 3 bis 5 Prozent der Vermietun-
gen des Marktes, sodass die angegebene Spitzenmiete nicht der absoluten Top-Miete entspricht. Daher stellen héhere Mietangaben fir die einzelnen Standorte, die
teilweise in alternativen Marktberichten genannt werden, grundsétzlich auch keinen Widerspruch dar.
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HANDELSIMMOBILIEN

Handelsflache Spitzenmiete Spitzenmiete Handelsmieten nach
Daten 2020 in Euro/m? in % ggii. Vorjahr Lage 2020
in Euro je m?

in 2010 pro Spit-  Durch-  Spit-

1.000 2020 .Kopf 2019 2020 2021e 2019 2020 2021e zen- schnitts-  zen-

m? in % in m? miete miete miete

1a- 1a- 1b-

Lage Lage Lage

Augsburg 956 6,9 3,2 108 100 95 4.4 74 -5,0 100 51 28

Bremen 1.597 23,4 2,8 130 125 120 0,0 -3,8 -4,0 125 80 38

Darmstadt 392 71 2,5 94 91 86 -3,1 -3,2 -5,5 91 48 42

Dresden 1.077 13,2 1,9 105 100 95 -1,9 -4,8 -5,0 100 58 39

Essen 880 9,8 1,5 94 86 83 -6,0 -8,5 -3,5 86 70 32

Hannover 952 5,0 1,8 185 185 175 -2,6 0,0 -5,4 185 145 76

Karlsruhe 581 15,6 1,9 96 92 88 -6,8 -4,2 -4,3 92 59 38

Leipzig 785 30,7 1,3 125 120 115 0,0 -4,0 -4,2 120 52 41

Mainz 522 17,7 24 104 100 95 -5,5 -3,8 -5,0 100 53 41

Mannheim 840 13,9 2,7 143 138 133 -4,7 -3,5 -3,6 138 87 38

Munster 653 20,1 2,1 178 168 160 0,0 -5,6 -4,8 168 88 61

Nurnberg 1.322 15,7 2,5 147 142 135 -2,0 -34 -4,9 142 76 62
Oberzentren 880 15,0 21 129 123 118 -2,6 -4,1 -4,6

Summe 10.557

Berlin 7.083 21,2 1,9 300 285 275 -3,2 -5,0 -3,5 285 97 135

Dusseldorf 1.253 12,7 2,0 285 280 265 1,1 -1,8 -5,4 280 125 85

Frankfurt 1.543 9,0 2,0 300 295 275 0,0 -1,7 -6,8 295 123 85

Hamburg 3.037 7.1 1,6 285 275 260 0,0 -3,5 -5,5 275 140 74

Kéln 1.420 1,6 1,3 255 240 230 0,0 -5,9 -4,2 240 127 85

Munchen 2.163 14,7 1,5 345 335 320 0,0 -2,9 -4,5 335 184 191

Stuttgart 1.131 16,2 1,8 235 215 210 -4,1 -8,5 -2,3 215 120 80
Top-Standorte 2.518 14,0 1,7 294 282 269 -1,4 -4,2 -4,4

Summe 17.629

Quelle: bulwiengesa, Scope, Prognose DZ BANK

Die Mittelwerte sind flachengewichtet. Die angegebene Spitzenmiete von bulwiengesa reprasentiert einen Mittelwert aus den obersten 3 bis 5 Prozent der Vermietun-
gen des Marktes, sodass die angegebene Spitzenmiete nicht der absoluten Top-Miete entspricht. Daher stellen héhere Mietangaben fir die einzelnen Standorte, die
teilweise in alternativen Marktberichten genannt werden, grundsétzlich auch keinen Widerspruch dar.
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Biiroflaichenumsatz

Flachenneuzugang

Leerstandsquote

Kaufkraftkennziffer

Nettoanfangsrendite

Reg-12/Regional-12

Spitzenmiete

Top-7

Zentralitatskennziffer

Quelle: bulwiengesa, DZ BANK

Buroflache, die an einem Standort in einem Jahr durch Vermietung oder
Eigennutzung neu belegt wird. Vertragsverldngerungen sind nicht enthalten. Fir
den Zeitpunkt ist nicht der Beginn der tatséchlichen Flachennutzung, sondern
der Vertragsabschluss entscheidend.

Bironutzflache, die durch Neubau im jeweiligen Jahr fertiggestellt wurde.

Der Anteil der am Standort leer stehenden Blroflache in Relation zum
Flachenbestand.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft definiert den Teil des Einkommens einer
Region, der den privaten Haushalten fur den Einkauf im Einzelhandel zur Verfiigung
steht. Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft

eines Standorts in Relation zum bundesweiten Durchschnitt, der mit 100 Punkten
festgelegt ist.

Die anfangliche Mietrendite fur Biro und Handel wird aus der Jahresnettomiete und
dem Gesamtkaufpreis unter Beriicksichtigung von Nebenkosten ermittelt.

Flachengewichteter Index aus den 12 im Report betrachteten Oberzentren:
Augsburg, Bremen, Darmstadt, Dresden, Essen, Hannover, Karlsruhe, Leipzig,
Mainz, Mannheim, Minster und Nirnberg.

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.

Flachengewichteter Index aus den sieben Top-Standorten:
Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, K&ln, Minchen und Stuttgart.

Die Zentralitat wird ermittelt, indem der Einzelhandelsumsatz an einem

Standort durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraft dividiert und anschlieffend mit
100 multipliziert wird. Ein Wert von mehr als 100 Punkten ergibt sich, wenn der
Einzelhandelsumsatz héher als die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ausfallt und
dem Standort demzufolge zusatzlich Kaufkraft zuflief3t.
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Il. Pflichtangaben fiir Sonstige Research-Informationen und weiterfiihrende Hinweise
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6.1

Verantwortliches Unternehmen

Diese Sonstige Research-Information wurde im Auftrag und in Kooperation mit der DZ HYP AG von der DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschafts-
bank, Frankfurt am Main (DZ BANK) als Wertpapierdienstleistungsunternehmen erstellt.

Sonstige Research-Informationen sind unabhangige Kundeninformationen, die keine Anlageempfehlungen fur bestimmte Emittenten oder bestimmte
Finanzinstrumente enthalten. Sie berlcksichtigen keine persénlichen Anlagekriterien.

Die Pflichtangaben fur Research-Publikationen (Finanzanalysen und Sonstige Research-Informationen) sowie weitere Hinweise, insbesondere zur
Conflicts of Interest Policy des DZ BANK Research sowie zu Methoden und Verfahren kénnen kostenfrei eingesehen und abgerufen werden unter:
www.dzbank.de/Pflichtangaben.

Zustandige Aufsichtsbehoérden
Die DZ BANK wird als Kreditinstitut bzw. Wertpapierdienstleistungsunternehmen beaufsichtigt durch die:
- Europaische Zentralbank - www.ecb.europa.eu
SonnemannstraBe 20 in 60314 Frankfurt / Main bzw.
- Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht - www.bafin.de
Marie-Curie-StraBBe 24 - 28 in 60349 Frankfurt / Main

Unabhangigkeit der Analysten

Research-Publikationen (Finanzanalysen und Sonstige Research-Informationen) der DZ BANK werden von ihren angestellten oder von ihr im Einzelfall
beauftragten sachkundigen Analysten unabhangig und auf der Basis der verbindlichen Conflicts of Interest Policy erstellt.

Jeder Analyst, der in die Erstellung dieser Sonstigen Research-Publikation inhaltlich eingebunden ist, bestatigt, dass

— diese Research-Publikation seine unabhéangige fachliche Bewertung des analysierten Objektes unter Beachtung der Conflicts of Interest Policy der
DZ BANK wiedergibt sowie

— seine VergUtung weder vollstéandig, noch teilweise, weder direkt, noch indirekt von einer in dieser Research-Publikation vertretenen Meinung ab-
héngt.

Aktualisierungen und Geltungszeitraume fiir Sonstige Research Informationen

Die Haufigkeit der Aktualisierung von Sonstigen Research-Informationen hangt von den jeweiligen makro6konomischen Rahmenbedingungen, den
aktuellen Entwicklungen der relevanten Markte, von MaBnahmen der Emittenten, von dem Verhalten der Handelsteilnehmer, der zustandigen Auf-
sichtsbehorden und der relevanten Zentralbanken sowie von einer Vielzahl weiterer Parameter ab. Die nachfolgend genannten Zeitrdume geben
daher nur einen unverbindlichen Anhalt dafir, wann mit einer neuen Anlageempfehlung gerechnet werden kann.

Eine Pflicht zur Aktualisierung Sonstiger Research-Informationen besteht nicht. Wird eine Sonstige Research Information aktualisiert, ersetzt diese
Aktualisierung die bisherige Sonstige Research Information mit sofortiger Wirkung.

Ohne Aktualisierung enden / verfallen Bewertungen / Aussagen mit Ablauf von sechs Monaten. Diese Frist beginnt mit dem Tag der Publikation.
Auch aus Grunden der Einhaltung aufsichtsrechtlicher Pflichten kénnen im Einzelfall Aktualisierungen Sonstiger Research-Informationen voruber-
gehend und unangeklindigt unterbleiben.

Sofern Aktualisierungen zuklinftig unterbleiben, weil ein Objekt / Aspekt nicht weiter analysiert werden soll, wird dies in der letzten Publikation mit-
geteilt oder, falls eine abschlieBende Publikation unterbleibt, werden die Griinde fur die Einstellung der Analyse gesondert mitgeteilt.

Vermeidung und Management von Interessenkonflikten

Das DZ BANK Research verfugt tber eine verbindliche Conflicts of Interest Policy, die sicherstellt, dass relevante Interessenkonflikte der DZ BANK, der
DZ BANK Gruppe, der Analysten und Mitarbeiter des Bereichs Research und Volkswirtschaft und der ihnen nahestehenden Personen vermieden werden
oder, falls diese faktisch nicht vermeidbar sind, angemessen identifiziert, gemanagt, offengelegt und Gberwacht werden. Wesentliche Aspekte dieser
Policy, die kostenfrei unter www.dzbank.de/Pflichtangaben eingesehen und abgerufen werden kann, werden nachfolgend zusammengefasst.

Die DZ BANK organisiert den Bereich Research und Volkswirtschaft als Vertraulichkeitsbereich und schiitzt ihn durch Chinese Walls gegentiber anderen
Organisationseinheiten der DZ BANK und der DZ BANK Gruppe. Die Abteilungen und Teams des Bereichs, die Finanzanalysen erstellen, sind ebenfalls
mittels Chinese Walls, raumlichen Trennungen sowie durch eine Closed Doors und Clean Desk Policy geschiitzt. Uber die Grenzen dieser Vertraulich-
keitsbereiche hinweg darf in beide Richtungen nur nach dem Need-to-Know-Prinzip kommuniziert werden.

Insbesondere durch die in Absatz 5.2 bezeichneten und die weiteren in der Policy dargestellten MaBnahmen werden auch weitere, theoretisch denk-
bare informationsgestutzte persénliche Interessenkonflikte von Mitarbeitern des Bereichs Research und Volkswirtschaft sowie der ihnen nahestehen-
den Personen vermieden.

Die Vergutung der Mitarbeiter des Bereichs Research und Volkswirtschaft hangt weder insgesamt, noch in dem variablen Teil direkt oder
wesentlich von Ertradgen aus dem Investmentbanking, dem Handel mit Finanzinstrumenten, dem sonstigen Wertpapiergeschaft und / oder dem
Handel mit Rohstoffen, Waren, Wahrungen und / oder von Indizes der DZ BANK oder der Unternehmen der DZ BANK Gruppe ab.

Die DZ BANK sowie Unternehmen der DZ BANK Gruppe emittieren Finanzinstrumente fur Handel, Hedging und sonstige Investitionszwecke, die als
Basiswerte auch vom DZ BANK Research gecoverte Finanzinstrumente, Rohstoffe, Wahrungen, Benchmarks, Indizes und / oder andere Finanzkenn-
zahlen in Bezug nehmen kénnen. Diesbezugliche Interessenkonflikte werden im Bereich Research und Volkswirtschaft insbesondere durch die genann-
ten organisatorischen MaBnahmen vermieden.

Adressaten und Informationsquellen

Adressaten

Sonstige Research-Informationen der DZ BANK richten sich an Geeignete Gegenparteien sowie professionelle Kunden. Sie sind daher nicht geeignet, an
Privatkunden weitergegeben zu werden, es sei denn, (i) eine Sonstige Research-Information wurde von der DZ BANK ausdrticklich als auch fur Privat-
kunden geeignet bezeichnet oder (ii) ihre ordnungsgeméaBe Weitergabe erfolgt durch ein in einem Mitgliedstaaten des Europdischen Wirtschaftsraum
(EWR) oder der Schweiz zugelassenes Wertpapierdienstleistungsunternehmen an Privatkunden, die nachweisbar tber die erforderlichen Kenntnisse
und Erfahrungen verftigen, um die relevanten Risiken der jeweiligen Sonstigen Research-Information verstehen und bewerten zu kénnen.

Sonstige Research-Informationen werden von der DZ BANK fur die Weitergabe an die vorgenannten Adressaten in den Mitgliedstaaten des Europai-
schen Wirtschaftsraum und der Schweiz freigegeben.
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Sonstige Research-Informationen durfen nicht in die Vereinigten Staaten von Amerika (USA) verbracht und / oder dort fur Transaktionen mit Kunden
genutzt werden. Die Weitergabe von Sonstigen Research Informationen in der Republik Singapur ist in jedem Falle der DZ BANK AG, Niederlassung
Singapur vorbehalten.

Wesentliche Informationsquellen

Die DZ BANK nutzt fur die Erstellung ihrer Research-Publikationen ausschlieBlich Informationsquellen, die sie selbst als zuverlassig betrachtet. Sie kann
jedoch nicht alle diesen Quellen entnommene Tatsachen und sonstigen Informationen selbst in jedem Fall nachprufen. Sofern die DZ BANK jedoch im
konkreten Fall Zweifel an der Verlasslichkeit einer Quelle oder der Richtigkeit von Tatsachen und sonstigen Informationen hat, wird sie darauf in der
Research-Publikation ausdrucklich hinweisen.

Wesentliche Informationsquellen fur Research-Publikationen sind:

Informations- und Datendienste (z. B. Reuters, Bloomberg, VWD, FactSet, Markit), zugelassene Rating-Agenturen (z.B. Standard & Poors, Moody's, Fitch,
DBRS), Fachpublikationen der Branchen, die Wirtschaftspresse, die zustandigen Aufsichtsbehoérden, Informationen der Emittenten (z.B. Geschafts-
berichte, Wertpapierprospekte, Ad-hoc-Mitteilungen, Presse- und Analysten-Konferenzen und sonstige Publikationen) sowie eigene fachliche, mikro-
und makrodkonomische Recherchen, Untersuchungen und Auswertungen.

Ill. Rechtliche Hinweise

Dieses Dokument richtet sich an Geeignete Gegenparteien sowie professionelle Kunden. Es ist daher nicht geeignet, an Privatkunden weitergegeben
zu werden, es sei denn, (a) es ist ausdrucklich als auch fur Privatkunden geeignet bezeichnet oder (b) die ordnungsgemaBe Weitergabe erfolgt durch
ein in Mitgliedstaaten des Europdischen Wirtschaftsraums (EWR) oder der Schweiz zugelassenes Wertpapierdienstleistungsunternehmen an Privatkun-
den, die nachweisbar tUber die erforderlichen Kenntnisse und Erfahrungen verftigen, um die relevanten Risiken der jeweiligen Bewertung und / oder
Empfehlungen verstehen und einschatzen zu kénnen.

Es wurde von der DZ BANK AG Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank, Frankfurt am Main, Deutschland (,DZ BANK’) erstellt und von der DZ BANK fur
die ausschlieBliche Weitergabe an die vorgenannten Adressaten in den Mitgliedstaaten des EWR und der Schweiz genehmigt.

Ist dieses Dokument in Absatz 1.1 der Pflichtangaben ausdriicklich als ,Finanzanalyse’ bezeichnet, gelten fur seine Verteilung gemaRB den Nutzungsbe-
schrankungen in den Pflichtangaben die folgenden erganzenden Bestimmungen:

In die Republik Singapur darf dieses Dokument ausschlieBlich von der DZ BANK Uber die DZ BANK Singapore Branch, nicht aber von anderen Personen,
gebracht und dort ausschlieBlich an ,accredited investors’, and / oder ,expert investors‘weitergegeben und von diesen genutzt werden.

In die Vereinigten Staaten von Amerika (USA) darf dieses Dokument ausschlieBlich von der DZ BANK und Uber Auerbach Grayson, nicht aber von
anderen Personen, gebracht und dort ausschlieBlich an ,major U.S. institutional investors’ weitergegeben und von diesen genutzt werden. Auch diese
Weitergabe ist nur erlaubt, sofern sich das Dokument nur auf Eigenkapitalinstrumente bezieht. Der DZ BANK ist es nicht erlaubt Transaktionen uber
Fremdkapitalinstrumente in den USA vorzunehmen.

Ist dieses Dokument in Absatz 1.1 der Pflichtangaben ausdricklich als ,Sonstige Research-Information’ bezeichnet, gelten fur seine Verteilung nach den
Pflichtangaben die folgenden ergéanzenden Bestimmungen:

Sonstige Research-Informationen durfen nicht in die Vereinigten Staaten von Amerika (USA) verbracht und / oder dort fur Transaktionen mit Kunden
genutzt werden. Die Weitergabe von Sonstigen Research Informationen in der Republik Singapur ist in jedem Falle der DZ BANK AG, Niederlassung
Singapur vorbehalten.

Dieses Dokument darf in allen zuvor genannten Landern nur in Einklang mit dem jeweils dort geltenden Recht verteilt werden, und Personen, die in
den Besitz dieses Dokuments gelangen, sollen sich tber die dort geltenden Rechtsvorschriften informieren und diese befolgen.

Dieses Dokument wird lediglich zu Informationszwecken tibergeben und darf weder ganz noch teilweise vervielfaltigt, noch an andere Personen wei-
tergegeben, noch sonst veroffentlicht werden. Samtliche Urheber- und Nutzungsrechte, auch in elektronischen und Online-Medien, verbleiben bei der
DZ BANK.

Obwohl die DZ BANK Hyperlinks zu Internet-Seiten von in diesem Dokument genannten Unternehmen angeben kann, bedeutet dies nicht, dass die
DZ BANK samtliche Daten auf der verlinkten Seite oder Daten, auf welche von dieser Seite aus weiter zugegriffen werden kann, bestatigt, empfiehlt
oder gewahrleistet. Die DZ BANK tGbernimmt weder eine Haftung fur Verlinkungen oder Daten, noch fur Folgen, die aus der Nutzung der Verlinkung
und / oder Verwendung dieser Daten entstehen kénnten.

Dieses Dokument stellt weder ein Angebot, noch eine Aufforderung zur Abgabe eines Angebots zum Erwerb von Wertpapieren, sonstigen Finanz-
instrumenten oder anderen Investitionsobjekten dar und darf auch nicht dahingehend ausgelegt werden.

Einschatzungen, insbesondere Prognosen, Fair Value- und / oder Kurserwartungen, die fur die in diesem Dokument analysierten Investitionsobjekte
angegeben werden, kénnen méglicherweise nicht erreicht werden. Dies kann insbesondere auf Grund einer Reihe nicht vorhersehbarer Risikofaktoren
eintreten.

Solche Risikofaktoren sind insbesondere, jedoch nicht ausschlieBlich: Marktvolatilitaten, Branchenvolatilitaten, MaBnahmen des Emittenten oder Ei-
gentUmers, die allgemeine Wirtschaftslage, die Nichtrealisierbarkeit von Ertrags- und / oder Umsatzzielen, die Nichtverfugbarkeit von vollstandigen
und / oder genauen Informationen und / oder ein anderes spater eintretendes Ereignis, das sich auf die zugrundeliegenden Annahmen oder sonstige
Prognosegrundlagen, auf die sich die DZ BANK stutzt, nachteilig auswirken kénnen.

Die gegebenen Einschatzungen sollten immer im Zusammenhang mit allen bisher veréffentlichten relevanten Dokumenten und Entwicklungen, wel-
che sich auf das Investitionsobjekt sowie die fur es relevanten Branchen und insbesondere Kapital- und Finanzmarkte beziehen, betrachtet und bewer-
tet werden.

Die DZ BANK trifft keine Pflicht zur Aktualisierung dieses Dokuments. Anleger mussen sich selbst Gber den laufenden Geschaftsgang und etwaige
Veranderungen im laufenden Geschaftsgang der Unternehmen informieren.

Die DZ BANK ist berechtigt, wahrend des Geltungszeitraums einer Anlageempfehlung in einer Analyse eine weitere oder andere Analyse mit anderen,
sachlich gerechtfertigten oder auch fehlenden Angaben Uber das Investitionsobjekt zu veréffentlichen.

Die DZ BANK hat die Informationen, auf die sich dieses Dokument stiitzt, aus Quellen entnommen, die sie grundsatzlich als zuverlassig einschatzt. Sie
hat aber nicht alle diese Informationen selbst nachgeprift. Dementsprechend gibt die DZ BANK keine Gewahrleistungen oder Zusicherungen hinsicht-
lich der Genauigkeit, Vollstandigkeit oder Richtigkeit der in diesem Dokument enthaltenen Informationen oder Meinungen ab.
Weder die DZ BANK noch ihre verbundenen Unternehmen tbernehmen eine Haftung fur Nachteile oder Verluste, die ihre Ursache in der Verteilung
und / oder Verwendung dieses Dokuments haben und / oder mit der Verwendung dieses Dokuments im Zusammenhang stehen.
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5. Die DZ BANK, und ihre verbundenen Unternehmen sind berechtigt, Investmentbanking- und sonstige Geschaftsbeziehungen zu dem / den Unter-

nehmen zu unterhalten, die Gegenstand der Analyse in diesem Dokument sind. Die Analysten der DZ BANK liefern im Rahmen des jeweils geltenden
Aufsichtsrechts ferner Informationen fur Wertpapierdienstleistungen und Wertpapiernebendienstleistungen.

Anleger sollten davon ausgehen, dass (a) die DZ BANK und ihre verbundenen Unternehmen berechtigt sind oder sein werden, Investmentbanking-,
Wertpapier- oder sonstige Geschafte von oder mit den Unternehmen, die Gegenstand der Analyse in diesem Dokument sind, zu akquirieren, und dass
(b) Analysten, die an der Erstellung dieses Dokumentes beteiligt waren, im Rahmen des Aufsichtsrechts grundséatzlich mittelbar am Zustandekommen
eines solchen Geschafts beteiligt sein konnen.

Die DZ BANK und ihre verbundenen Unternehmen sowie deren Mitarbeiter kénnten maoglicherweise Positionen in Wertpapieren der analysierten
Unternehmen oder Investitionsobjekte halten oder Geschafte mit diesen Wertpapieren oder Investitionsobjekten tatigen.

Die Informationen und Empfehlungen der DZ BANK in diesem Dokument stellen keine individuelle Anlageberatung dar und kénnen deshalb je nach
den speziellen Anlagezielen, dem Anlagehorizont oder der individuellen Vermégenslage fir einzelne Anleger nicht oder nur bedingt geeignet sein.
Mit der Ausarbeitung dieses Dokuments wird die DZ BANK gegenuber keiner Person als Anlageberater oder als Portfolioverwalter tatig.

Die in diesem Dokument enthaltenen Empfehlungen und Meinungen geben die nach bestem Wissen erstellte Einschatzung der Analysten der DZ BANK
zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Dokuments wieder; sie konnen aufgrund kinftiger Ereignisse oder Entwicklungen ohne Voranktindigung geéan-
dert werden oder sich veréandern. Dieses Dokument stellt eine unabhangige Bewertung der entsprechenden Emittenten beziehungsweise Investitions-
objekte durch die DZ BANK dar und alle hierin enthaltenen Bewertungen, Meinungen oder Erklarungen sind diejenigen des Verfassers des Dokuments
und stimmen nicht notwendigerweise mit denen der Emittentin oder dritter Parteien Uberein.

Eine (Investitions-)Entscheidung bezuglich Wertpapiere, sonstige Finanzinstrumente, Rohstoffe, Waren oder sonstige Investitionsobjekte sollte nicht
auf der Grundlage dieses Dokuments, sondern auf der Grundlage unabhéngiger Investmentanalysen und Verfahren sowie anderer Analysen, ein-
schlieBlich, jedoch nicht beschrénkt auf Informationsmemoranden, Verkaufs- oder sonstige Prospekte erfolgen. Dieses Dokument kann eine Anlage-
beratung nicht ersetzen.

Indem Sie dieses Dokument, gleich in welcher Weise, benutzen, verwenden und / oder bei Ihren Uberlegungen und / oder Entscheidungen zugrunde
legen, akzeptieren Sie die in diesem Dokument genannten Beschrankungen, MaBgaben und Regelungen als fur sich rechtlich ausschlieBlich verbind-
lich.

Erganzende Information von Markit Indices Limited

Weder Markit noch deren Tochtergesellschaften oder irgendein externer Datenanbieter Ubernehmen ausdrucklich oder stillschweigend irgendeine
Gewabhrleistung hinsichtlich der Genauigkeit, Vollstandigkeit oder Aktualitat der hierin enthaltenen Daten sowie der von den Empfangern der Daten
zu erzielenden Ergebnisse. Weder Markit noch deren Tochtergesellschaften oder irgendein Datenanbieter haften gegenuber dem Empfénger der
Daten ungeachtet der jeweiligen Grinde in irgendeiner Weise fir ungenaue, unrichtige oder unvollstandige Informationen in den Markit-Daten oder
fur daraus entstehende (unmittelbare oder mittelbare) Schaden.

Seitens Markit besteht keine Verpflichtung zur Aktualisierung, Anderung oder Anpassung der Daten oder zur Benachrichtigung eines Empfangers
derselben, falls darin enthaltene Sachverhalte sich &ndern oder zu einem sp&teren Zeitpunkt unrichtig geworden sein sollten.

Ohne Einschrankung des Vorstehenden Ubernehmen weder Markit noch deren Tochtergesellschaften oder irgendein externer Datenanbieter lhnen
gegenuber irgendeine Haftung — weder vertraglicher Art (einschlieBlich im Rahmen von Schadenersatz) noch aus unerlaubter Handlung (einschlieBlich
Fahrlassigkeit), im Rahmen einer Gewahrleistung, aufgrund gesetzlicher Bestimmungen oder sonstiger Art - hinsichtlich irgendwelcher Verluste oder
Schaden, die Sie infolge von oder im Zusammenhang mit Meinungen, Empfehlungen, Prognosen, Beurteilungen oder sonstigen Schlussfolgerungen
oder Handlungen lhrerseits oder seitens Dritter erleiden, ungeachtet dessen, ob diese auf den hierin enthaltenen Angaben, Informationen oder Ma-
terialien beruhen oder nicht.

Dieses Dokument darf in der Bundesrepublik Deutschland an Privatkunden weitergegeben werden.
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ANSCHRIFTEN DER DZ HYP

Hauptstandort Hamburg
RosenstraBe 2

20095 Hamburg

Postfach 10 14 46

20009 Hamburg

Tel.: +49 40 3334-0

Gewerbekunden

Immobilienzentrum Berlin
Pariser Platz 3

10117 Berlin

Tel.: +49 30 31993-5101

Immobilienzentrum Hamburg
RosenstrafBe 2

20095 Hamburg

Tel.: +49 40 3334-3778

Regionalbiiro Hannover
Berliner Allee 5

30175 Hannover

Tel.: +49 511 866438-08

Regionalbiiro Mannheim
Augustaanlage 61

68165 Mannheim

Tel.: +49 621 728727-20

Institutionelle Kunden
RosenstraBe 2

20095 Hamburg

Tel.: +49 40 3334-2159

Hauptstandort Miinster
Sentmaringer Weg 1
48151 Munster
Postadresse:

48136 Munster

Tel.: +49 251 4905-0

Immobilienzentrum Diisseldorf
Ludwig-Erhard-Allee 20

40227 Dusseldorf

Tel.: +49 211 220499-30

Immobilienzentrum Miinchen
TurkenstraBe 16

80333 Mlnchen

Tel.: +49 89 512676-10

Regionalbiiro Kassel
Rudolf-Schwander-Str. 1
34117 Kassel

Tel.: +49 561 602935-23

Regionalbiiro Miinster
Sentmaringer Weg 1
48151 Munster

Tel.: +49 251 4905-7314

Immobilienzentrum Frankfurt
CITY-HAUS |, Platz der Republik 6
60325 Frankfurt am Main

Tel.: +49 69 750676-21

Immobilienzentrum Stuttgart
Heilbronner StraBe 41

70191 Stuttgart

Tel.: +49 711 120938-0

Regionalbiiro Leipzig
SchillerstraBe 3

04109 Leipzig

Tel.: +49 341 962822-92

Regionalbiiro Niirnberg
Am Tullnaupark 4

90402 Nirnberg

Tel.: +49 911 940098-16
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ANSCHRIFTEN DER DZ HYP rorrserzune

Wohnungswirtschaft

DZ HYP Berlin

Pariser Platz 3

10117 Berlin

Tel.: +49 30 31993-5080

DZ HYP Hamburg
RosenstraBe 2

20095 Hamburg

Tel.: +49 40 3334-4705

Privatkunden

DZ HYP Berlin

Pariser Platz 3

10117 Berlin

Tel.: +49 40 3334-4706

DZ HYP Hamburg
RosenstraBe 2

20095 Hamburg

Tel.: +49 40 3334-4706

Offentliche Kunden

Sentmaringer Weg 1
48151 Munster
Tel.: +49 251 4905-3333

DZ HYP Diisseldorf
Ludwig-Erhard-Allee 20
40227 Dusseldorf

Tel.: +49 251 4905-3830

DZ HYP Miinchen
TurkenstraBe 16

80333 Mlnchen

Tel.: 449 89 512676-55

DZ HYP Diisseldorf
Ludwig-Erhard-Allee 20
40227 Dusseldorf

Tel.: +49 211 220499-5830

DZ HYP Miinchen
TurkenstraBe 16

80333 Mlnchen

Tel.: +49 89 512676-41

DZ HYP Frankfurt

CITY-HAUS |, Platz der Republik 6
60325 Frankfurt am Main

Tel.: +49 211 220499-5833

DZ HYP Stuttgart
Heilbronner StraBBe 41
70191 Stuttgart

Tel.: +49 89 512676-55

DZ HYP Frankfurt

CITY-HAUS |, Platz der Republik 6
60325 Frankfurt am Main

Tel.: +49 69 750676-12

DZ HYP Stuttgart
Heilbronner Strale 41
70191 Stuttgart

Tel.: +49 711 120938-39









Eine Ubersicht aller bisher erstellten
Immobilienmarktberichte der DZ HYP
finden Sie hier.

DZ HYP AG

Rosenstrafle 2 Sentmaringer Weg 1
20095 Hamburg 48151 Miinster

Tel. +49 40 3334-0 Tel. +49 251 4905-0

dzhyp.de
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