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Executive Summary

Buromarkte profitieren von Wachstumsprognose

Die 27 analysierten Mittelstddte werden aufgrund der positiven Entwicklung der biirointensiven
Branchen kiinftig mehr Biiroflachen benotigen. Die Zahl der Biiroarbeiter steigt stetig - mit posi-
tiver Wirkung auf die Flachennachfrage und Mietentwicklung.

ie Aussichten stehen gut fiir die Biiromarkte mittelgroBer
D Stadte: Mittelfristig werden 27 der im Rahmen dieser Studie

analysierten B-Standorte sogar zusétzliche Biiroflachen be-
notigen. Denn die Zahl der Biiroarbeiter wird hier in den kommenden
drei bis fiinf Jahren steigen. Die Wachstumsprognose fiir Biirokraf-
te liegt zwischen 3,7 und 5,6 Prozent. Zum Vergleich: In den Top-7-
Metropolen werden zwischen 4,5 und 5,9 Prozent mehr Biirokrafte
erwartet. Das ist eines der Ergebnisse dieser Untersuchung.

Die Erfolgsaussichten der Mittelstddte fuBen — ebenso wie
die der Metropolen - vor allem auf dem Wachstum der Bereiche
Information/Kommunikation und - noch stérker ausgepragt — der
freiberuflichen/wissenschaftlichen/technischen Dienstleistungen.
Die zurzeit noch biirointensive Branche der Finanz- und Versiche-
rungsdienstleistungen wird hingegen immer weniger Biirokrafte
bendtigen; fiir alle Standorte gibt es eine negative Prognose.

Fiir alle untersuchten Mittelstidte gilt zudem: Sie verzeichnen
ein positives Bevilkerungswachstum, die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten steigt, der Biiroleerstand sinkt, das
Fldchenangebot wird knapper, grundsétzlich wird in diesen Stadten
wenig spekulativ gebaut. Gleichzeitig wichst die Nachfrage, weil
immer mehr Arbeitsplatze in den wissensbasierten und technischen
Branchen entstehen. Die Renditen, die sich in diesen Mittelstddten

EnBW Konzernzentrale in Karlsruhe

erwirtschaften lassen, lagen 2016 zwischen 4,8 Prozent (Bonn) und
7,6 Prozent (Braunschweig). In den Top-7-Metropolen lagen die
Werte nur zwischen 3,4 und knapp unter 4,0 Prozent.

Augsburg, Bielefeld, Bonn, Braunschweig, Bremen, Dresden,
Heidelberg, Karlsruhe, Leipzig, Ludwigshafen am Rhein, Mainz,
Mannheim, Miinster, Osnabriick, Regensburg und Ulm wurden im
Rahmen dieser Studie unter anderem als ,,dynamisch” eingestuft.Der
Grund: Der Leerstand sinkt kontinuierlich, die Spitzenmieten und Me-
dianmieten haben sich in den letzten fiinf Jahren deutlich positiv ent-
wickelt und weisen zum Teil Steigerungen von bis zu 23 Prozent auf.
Hinsichtlich der Renditen werden diese Entwicklungen durch deutli-
che Riickgange quittiert. Weitgehende Stabilitdt zeichnet die soliden
Standorte aus: So weisen die Stadte mit solidem Wachstum beispiels-
weise, entgegen der dynamischen Standorte, geringere Steigerungs-
raten bei den Mieten und weniger sinkende Leersténde auf.

Regensburg, Ludwigshafen, Karlsruhe, Dresden, Leipzig und
Braunschweig sind die B-Standorte mit dem hdchsten zukiinftigen
Bedarf an Biirofliche unter den Stddten mit dynamischem Wachs-
tum. Die Auswertungen von Wiiest Partner Deutschland haben er-
geben, dass Leipzig aufgrund seiner agilen Entwicklung beispiels-
weise jahrlich mehr als 31.000 m? zusétzliche Biirofliche bendtigt,
Dresden fast 28.000 m?. Ludwigshafen hat mit 1,4 Prozent den ge-

Biirogebdude in Dresden



ringsten Biiroflichenleerstand aller untersuchten Stédte, gleichzei-
tig wird hier mit einem der hochsten Biirokraftezuwéchse (circa 5,0
Prozent) in den kommenden fiinf Jahren gerechnet. Nicht zuletzt,
weil der wichtigste Arbeitgeber BASF immer stérker auf Forschung
und Entwicklung setzt und dadurch auch die Zahl seiner Biiro-
arbeitsplatze erhoht.

Steigende Beschiftigung und sinkende Leerstéande

Regensburg punktet mit der geringsten Arbeitslosenquote (4,1 Pro-
zent) sowie der enorm gestiegenen Anzahl an Akademikern (50 Pro-
zent innerhalb von zehn Jahren), die vorwiegend in Forschung und
Technik arbeiten. Im deutschen Medizinzentrum Heidelberg soll der
Bedarf an Biiroarbeitern in den kommenden Jahren um circa 5,2 Pro-
zent steigen — was mittelfristig ein Mehr an Biiroflichen in Hohe von
rund 60.000 m? bedeutet. Auch in der ,Wissenschaftsstadt* Uim wird
aufgrund der weiteren Zuwdchse an Instituten und Fakultdten immer
mehr Biiroraum benotigt. Die wachsende Nachfrage nach Biiroraum
hat den Leerstand von 6,4 Prozent (2012) auf 3,9 Prozent sinken las-
sen. Die Spitzenmieten haben um 11,5 Prozent zugelegt; mit 14,50
EUR/m?ist es in Ulm teurer als in den meisten anderen Mittelstédten.
Braunschweig hat sich seit Jahren einen Namen in der Mikro-
elektronik, Biotechnologie und Verkehrstechnologie gemacht. Der
Boom in der Lowenstadt hat den Biiroleerstand auf 2,6 Prozent sin-
ken lassen, die Spitzenmieten haben deutlich zugelegt: Hier zahlt
man 11,80 EUR/m? - ein Plus von 18,0 Prozent seit 2012. Damit
bleibt der Standort dennoch einer der preiswertesten iiberhaupt.
Fiir solide wachsende Stadte wie etwa Kiel, Rostock und
Freiburg lautet die Prognose: stabiles Wachstum. Hier kann mittel-
fristig von 4,5 bis 4,7 Prozent mehr Biirokraften ausgegangen wer-
den. In Kiel ist in den vergangenen Jahren kaum neuer Biiroraum

Boomender Dienstleistungssektor
Jahrliches Wachstum biirointensiver Branchen

Anzahl Biirokréfte (M Deutschland, M untersuchte 27 Stéidte)
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auf den Markt gekommen, die Spitzenmiete liegt mit 14,50 EUR/m?
schon fast auf dem Niveau von Hannover, ist aber innerhalb der ver-
gangenen Jahre nur moderat um 3,6 Prozent gestiegen. In Rostock
hat die Miete fiir Spitzenobjekte im selben Zeitraum um 23,0 Pro-
zent zugelegt, die anderen Kategorien sind jedoch nahezu unveran-
dert zu 2012. Freiburg weist mit 15,00 EUR/m? die héchste Spit-
zenmiete unter den so genannten "soliden” Stadten auf. Der Bedarf
flir neuen Biiroraum ist weiterhin gegeben: Die ,,griine” Solarfor-
schungsstadt mit inrem starken Dienstleistungssektor soll laut Pro-
gnose jahrlich 13.500 m? zusitzliche Flchen absorbieren kinnen.

Auch Darmstadt ist bestens fiir die Zukunft geriistet. Der Grund:
Die Dichte an Forschungsinstituten, aus denen auch die zahlreichen
4.0-affinen Unternehmen vor Ort ihren Nachwuchs rekrutieren. Die
Technische Universitdt und Einrichtungen wie etwa das Helmholtz-
zentrum fiir Schwerionenforschung, das Europdische Raumflug-
kontrollzentrum oder die Européische Organisation fiir die Nutzung
meteorologischer Satelliten, sorgen dafiir, dass Darmstadt und sein
Umland zu den zukunftstrachtigsten Regionen Europas zéhlen. Mit-
telfristig sollen sich in der Wissensmetropole 4,7 Prozent mehr Bii-
roarbeitskrifte ansiedeln und jahrlich mehr als 11.000 m? Flichen
bendtigen. Ein Standort mit hohem Wachstumspotenzial.

AbschlieBend bleibt zu bemerken, dass der Biiroflachenmarkt
zukiinftig teils unkalkulierbaren Verdnderungen ausgeliefert sein
wird. Durch die Einbeziehung eines Fldcheneffizienzabschlags ha-
ben wir den Einfluss sinkender Biiroflachen je Arbeitnehmer in die
Biirofldchenprognose mit einbezogen. Wie sich die Verfiigbarkeit
qualifizierter Arbeitskrafte, die Auswirkungen der Digitalisierung
und Trends zukiinftiger Arbeitswelten wie beispielsweise Home-
office oder Coworking Spaces auf die Nachfrage auswirken, bleibt
abzuwarten. Letzterem haben wir ein eigenes Kapitel in dieser
Studie gewidmet.

Zusétzliche Biiroflziche in Deutschland, in m*

Erbringung von freiberuflichen, m i

wissenschaftlichen und technischen 980.000
Dienstleistungen ‘ 17.000 |

Information und _ 11.400 3

Kommunikation I 7000 _ 260.450

Offentliche Verwaltung, : 5100

Verteidigung, .- I 126.000

Sozialversicherung | 1.700 5

Grundstiicks- und B 2400 3

Wohnungswesen 1 1200 . 62.100

Erbringung von Finanz- und -3700 [ -124.400 -

Versicherungsdienstiistungen 1800 l : Quelle: Wiiest Partner Deutschland
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Executive Summary | Interview

Ubersicht aller 27 ausgewihiten Mittelstiidte und der Metropolen nach den vier untersuchten

Marktkriterien und der Biiroflaichenprognose

STADTE MIT DYNAMISCHEM WACHSTUM

Leerstand 2016 Medianmiete Spitzenmieten Bruttorenditen Biirofldchennachfrage
in Prozent 2016 in EUR/m? 2016 in EUR/m? 2016 in Prozent (Prognose) p.a. in m?
Kategorie Stadt
dynamisch Augsburg 6,3 8,00 12,50 5,4 14.620
dynamisch Bielefeld 2,4 7,00 11,40 6,5 14.888
dynamisch Bonn 2,4 10,00 20,50 48 20.288
dynamisch Braunschweig 2,6 8,00 11,80 7,6 16.472
dynamisch Bremen 4,5 8,00 12,80 53 26.413
dynamisch Dresden 8,4 7,00 12,60 5,0 27.944
dynamisch Heidelberg 2,9 11,00 16,00 53 10.981
dynamisch Karlsruhe 3,6 8,50 13,30 5,0 21.080
dynamisch Leipzig 11,8 7,00 13,00 5,0 31.654
dynamisch Ludwigshafen am Rhein 1,4 8,00 10,00 6,5 11.255
dynamisch Mainz 55 10,00 12,70 53 9.716
dynamisch Mannheim 4,5 9,90 16,40 5,3 16.824
dynamisch Miinster 3,0 8,82 14,40 5,0 18.274
dynamisch Osnabriick 3,7 7,50 11,50 6,8 8.199
dynamisch Regensburg 47 9,00 13,00 6,5 12.050
dynamisch Ulm 3,9 10,00 14,50 55 12.077
STADTE MIT SOLIDEM WACHSTUM
Leerstand 2016 Medianmiete Spitzenmieten Bruttorenditen Biirofldchennachfrage
in Prozent 2016 in EUR/m? 2016 in EUR/m? 2016 in Prozent (Prognose) p.a. in m?
Kategorie Stadt
solide Bochum 41 8,00 11,60 6,3 11.193
solide Chemnitz 12,8 513 9,50 7,5 9.817
solide Darmstadt 4,6 9,00 13,10 53 11.355
solide Dortmund 39 8,00 13,50 54 21.384
solide Duisburg 2,4 7,76 14,00 6,0 13.280
solide Erfurt 15,5 6,00 10,50 6,4 10.400
solide Freiburg im Breisgau 4,2 11,50 15,00 58 13.504
solide Hannover 5,5 8,00 14,80 5,7 49.545
solide Kiel 55 8,00 14,50 6,5 12.818
solide Niirnberg 6,1 8,36 13,80 4,8 30.470
solide Rostock 7,2% 8,25 14,00 6,0 8.436
*2015
METROPOLEN
Leerstand 2016 Medianmiete Spitzenmieten Bruttorenditen Biiroflachennachfrage
in Prozent 2016 in EUR/m? 2016 in EUR/m? 2016 in Prozent (Prognose) p.a. in m?
Kategorie Stadt
dynamisch Berlin 2,9 12,00 28,50 3,5 195.470
dynamisch Diisseldorf 8,4 12,00 26,50 4,0 54.869
dynamisch Frankfurt am Main 10,8 14,00 38,50 3.8 61.877
dynamisch Hamburg 5,2 13,00 26,00 3,4 110.672
dynamisch Kodln 5,0 10,00 21,50 3,9 67.462
dynamisch Miinchen 4,2 15,00 36,00 3,4 124.402
dynamisch Stuttgart 3,0 12,00 22,50 3,9 53.389

Quelle: Wiiest Partner



VWUestpartner

MWIR INVESTIEREN IN VALUE ADD UND COREA+«

Im Rahmen dieser Studie wurden die 27 aussichts-
reichsten Mittelstadte analysiert. Im Interview mit Wiiest
Partner Deutschland sprach Ali Otmar, Managing
Director of Investments bei Tristan Capital Partners,
liber die Bedeutung der Biiromérkte in deutschen
Mittelstadten, Investitionskriterien und die Investment-
strategie von Tristan Capital Partners.

Wie lange ist Tristan Capital Partners schon als In-
vestor auf dem deutschen Biiromarkt aktiv?
Wirinvestierenseit 15 Jahrenin Deutschland. Tristan
Capital Partners verfolgt in Deutschland dieselbe Stra-
tegie wie zuvor schon ihre Vorgangerin Curzon Capital
Partners. Unsere erste Logistikimmobilie in Deutsch-
land haben wir im November 2002 erworben, und im
Oktober 2005 haben wir zum ersten Mal in eine deut-
sche Buroimmobilie investiert.
Welche Investitionsstrategie verfolgen Sie in
Bezug auf deutsche Biirostandorte und nach wel-
chen Investitionskriterien gehen Sie dabei vor?
Wir investieren nur in Immobilien der Kategorien
Value Added und Core+. In der Kategorie Core+ soll-
ten die Objekte nicht mehr als einen behebbaren
Schwachpunkt aufweisen, wie zum Beispiel etwas
Leerstand oder eine kiirzere durchschnittliche

Ali Otmar, Managing Director of Investments bei Tristan Capital Partners:
Deutsche Immobilien haben derzeit den groBten Anteil im Portfolio des
angelséchsischen Investors.

Restlaufzeit der Mietvertrage. Bei neuen Investitionen
im opportunistischen Bereich kann es umfangreichere
Defizite geben, indem beispielsweise ein komplettes
Refurbishment oder eine weitere Entwicklung der Im-
mobilie notwendig ist. GroBere Portfolios, die Immo-
bilien mit unterschiedlichen Risikoprofilen enthalten,
werden ebenfalls den Value-Add-Fonds beziehungs-
weise opportunistischen Fonds zugeordnet.

Welchen Stellenwert haben "etablierte” Mittel-
stadte wie Hannover oder Leipzig im Rahmen
Ihrer Investitionsstrategie?

Stadte wie Hannover oder Leipzig, aber auch Dort-
mund, Essen, Karlsruhe und andere sind flir uns wichti-
ge Investmentmarkte und Teil unserer Investmentstra-
tegie. Dort haben wir schon signifikante Volumina in
Leipzig und anderen B-Stadten investiert. Als Teil von
groBBeren Portfoliotransaktionen haben wir sogar schon
in kleineren Stadten wie Neuss und Erfurt investiert.

Haben Sie bei lhren Investitionen einen regiona-
len Schwerpunkt?

Wir haben keinen regionalen Schwerpunkt. Neben
den objektspezifischen Kriterien lautet fiir uns die
zentrale Frage: Wie liquide beziehungsweise dyna-
misch ist ein lokaler Markt fuir Objekte in der GroBen-
ordnung, die filir uns relevant ist? Wenn wir zum
Beispiel ein Investment mit etwa 35 Prozent Ei-
genkapital realisieren und in dieses Objekt etwa
15 Millionen Euro Eigenkapital investieren, dann
brauchen wir daflir Objekte mit einem Investitionsvo-
lumen von rund 50 Millionen Euro. Die Markte, indenen
wir aktiv sind, miissen fiir Objekte dieser GréBenord-
nung ausreichend liquide sein, wenn diese als Core-
Investments repositioniert worden sind.

Welche Auswirkungen hat das Thema Brexit auf
die Wahl lhrer Investitionsstandorte in Deutsch-
land?

Der Brexit kann fiir den deutschen Immobilien-
markt positive Auswirkungen haben. Das passt gut zu
unserer Strategie. Obwohl wir ein Unternehmen mit
Sitz in UK sind, haben wir rund 30 Prozent unseres
gesamten Investitionsvolumens in Deutschland in-
vestiert und nur rund 20 Prozent in UK. Deutsche Im-
mobilien haben derzeit den gré3ten Anteil in unserem
Portfolio.
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Methodik

Wie die aussichtsreichsten Stadte ermittelt wurden

orte am deutschen Biiroimmobilienmarkt auBerhalb der

sieben Metropolen zu ermitteln und vorzustellen. Als maB-
gebliches Entscheidungsinstrument hat Wiiest Partner Deutsch-
land daher im ersten Schritt fiir alle deutschen Stadte mit mehr als
100.000 Einwohnern inklusive der Top-7-Stédte den Biirofldchen-
bedarf der kommenden fiinf Jahre ermittelt. In der Biirofldchenpro-
gnose wurde ein Fldcheneffizienzabschlag beriicksichtigt, um den
zukiinftig sinkenden Biirofldchen je Arbeitnehmer Rechnung zu tra-
gen. AnschlieBend wurden die kreisfreien Stddte mit dem hichs-
ten zukiinftigen Biiroflichenbedarf identifiziert und es erfolgte eine
Eingrenzung der Standorte aufgrund der rdumlichen Lage sowie der
der Verfiigharkeit von biiromarktspezifischen Kennzahlen. Auf Ba-
sis dieser Auswertungen wurden 27 aussichtsreiche Investitions-
standorte zuziiglich den Top-7-Standorten identifiziert, welche sich
durch eine positive Entwicklung der biiromarktspezifischen Kriteri-
en - Leerstand, Spitzenmiete, Medianmiete, Bruttorendite - fiir den
Zeitraum von 2012 bis 2016 auszeichnen.

Z iel dieser Studie ist es, aussichtsreichste Investitionsstand-

Die ausgewahlten Stddte weisen nahezu in allen untersuchten
Kriterien positive Entwicklungen auf. Beispielsweise haben sich die
Fldchenleerstande an allen Standorten riickldufig entwickelt. Doch
Wachstum ist nicht gleich Wachstum. Um Investoren ein weiteres
Entscheidungskriterium an die Hand zu geben, wurden die Katego-
rien ,solides Wachstum® und ,,dynamisches Wachstum“ definiert
und den ausgewahlten Mittelstadten zugeordnet. Weisen mindes-
tens drei der vier untersuchten Kriterien stérkere Entwicklungen auf,
so erhielt ein Standort die Wachstumskategorie ,,dynamisch*, wah-
rend die Stddte mit einer kontinuierlichen Entwicklung der Kategorie
»Solide” zugeordnet wurden.

Details der Biiroflichenprognose

Um den kiinftigen Biiroflachenbedarf ermitteln zu konnen, wurden
okonomische Rahmenbedingungen, die Entwicklung wachsender
Branchen und der Strukturwandel in die Analyse einbezogen. Hier-
bei spielen zukiinftige biirointensive Branchen sowie Zielgruppen



fiir die Entwicklung der Biirobeschéftigung und somit der Biirofliche
je Biirokraft eine zentrale Rolle. Fiir die Biiroflichenprognose wurde
das Beschaftigungswachstum der vergangenen Jahre auf regiona-
ler Ebene fortgeschrieben. Es wurden damit dhnliche 6konomische
Rahmenbedingungen wie in den vergangenen Jahren unterstellt. Je-
doch wurden Vorsichtsabschlédge zu einer rein linearen Betrachtung
vorgenommen, um potenziell bremsende Effekte von zum Beispiel
Arbeitskrafteknappheit, Fachkraftemangel, Flacheneffizienzsteige-
rung auf die Biiroflichennachfrage zu beriicksichtigen. Im Rahmen
der Prognose wurden der Beschéaftigungsanteil, das Wachstum und
die Biiroquote jeder einzelnen Branche (auch auf regionaler Ebene
der Stadte und Kreise) beriicksichtigt. Der Prognosezeitraum ist mit
finf Jahren kurzfristig gewahlt worden, da langerfristig zusatzliche
(schwer einschétzbare) Parameter notwendig gewesen wéren.

Schaubild Methodik

Buiroflachenprognose

fur 5 Jahre, inkl. Effizienzabschlag

Auswahl

VWuestpartner

Details zur Zuordnung der Kategorien

Fiir die Ableitung der einzelnen Kategorien wurden die Auspragun-
gen der Entwicklung der Jahre 2012 bis 2016 fiir die vier unter-
suchten Biiromarktkennzahlen (Leerstand, Spitzenmieten, Me-
dianmieten und Bruttorenditen) analysiert und eine Bandbreite
festgelegt.

Fiir den Leerstand gilt beispielsweise eine Veranderung im betrach-
teten Zeitraum zwischen -2,0 Prozent bis 2,0 Prozent als solide.
Annlich wurde mit den iibrigen Kategorien verfahren. Jede der be-
trachteten Stidte wurde in den analysierten Kennzahlen somit ei-
ne der beiden Kategorien zugewiesen. Verfiigt eine Stadt in min-
destens drei Kategorien iiber ein ,solides Wachstum“ wurde diese
damit insgesamt als solide eingeschétzt.

Zuordnung der Wachstumskategorie
»~dynamisch” oder ,solide” fiir jede der
ausgewahlten 27 Stadte

Ableitung Wachstumskategorien

Weitere Betrachtung
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Einflihrung Studie | Makrodaten

Deutsche Mittelstadte sind auf Wachstumskurs

die Top-7-Metropolen. Denn in Deutschland leisten vor al-

lem die zahlreichen mittelgroBen Stadte einen enormen
Beitrag zur allgemeinen Prosperitdt. Anders als etwa in Frankreich
und GroBbritannien, wo sich die Wirtschaftskraft vorwiegend in Pa-
ris und London konzentriert, ist die Bundesrepublik als Land des
Mittelstands polyzentrisch strukturiert. Rund 61 Prozent der 27,8
Millionen Beschaftigten hierzulande arbeitet in kleinen und mit-
tleren Unternehmen (Statistisches Bundesamt 2014). Und diese
Firmen sind ebenso in Bielefeld, Heidelberg oder Hannover ange-
siedelt wie in Berlin, Miinchen oder Frankfurt.

Das allein wiirde rechtfertigen, sich intensiver mit den so ge-
nannten B-Standorten zu beschiftigen - zumal alle im Rahmen
dieser Studie eingehender untersuchten Stidte steigende Bevol-
kerungszahlen aufweisen, wichtige Wirtschaftszentren innerhalb ih-
rer Region sind und sich damit als potenzielle Investitionsstandorte
qualifizieren. Es wurden aber nicht nur makro- und mikrookonomi-

D eutschlands Wirtschaft boomt. Davon profitieren nicht nur

Blick auf die Kranh&user in
KdIn: Neben den Metropolen
verzeichnen die 27 ausge-
wahlten Stddte positive
Bevilkerungszuwéchse.

10

sche Fundamentaldaten der einzelnen Stadte in Hinblick auf ihre all-
gemeine Wirtschaftskraft analysiert. Der Schwerpunkt der Untersu-
chung galt in erster Linie der Analyse der wachsenden Biiromérkte
und der biirointensiven Branchen. Auf dieser Grundlage wurde der
kiinftige Biiroflichenbedarf der analysierten deutschen Mittelstadte
geschatzt. Denn ein grundsétzliches Wirtschaftswachstum einer
Region bedeutet nicht zwangsldufig, dass der lokale Biiromarkt
hiervon profitiert.

Mit dieser Studie wollen wir Bestandshaltern, Investoren und
Projektentwicklern gleichermaBen die aussichtsreichsten Biiro-
mérkte deutscher Mittelstédte vorstellen und einen Einblick in die
lokalen Biiromarkte bieten. Aufbauend auf deren Entwicklungen der
vergangenen fiinf Jahre hat Wiiest Partner Deutschland dariiber hi-
naus eine Prognose zum Wachstumspotenzial der Medianmieten
erstellt.

Als Ergebnis der Untersuchung wurden 27 Mittelstadte mit viel-
versprechenden Biirofldchenprognosen und Entwicklungen ausge-



wahlt und einer Wachstumskategorie ,,dynamisch oder ,solide” als
ein weiteres Entscheidungskriterium zugeordnet. Als ,,solide” gel-
ten die Mittelstadte mit den stabilsten Werten bei Biiroleerstand,
Durchschnitts- und Spitzenmieten sowie der Rendite-Entwicklung
innerhalb von fiinf Jahren (2012-2016). ,,Dynamische” Stadte wei-
sen hingegen stéarkere Entwicklungen bei diesen Kriterien auf.

Ein zusétzlicher Aspekt im Rahmen unserer Untersuchung ist
die zunehmende Bedeutung des ,,co-working“ und seine moglichen
Auswirkungen auf die Biiromarkte in A- und B-Stidten (siehe Plddo-
yer Corworking Spaces am Ende dieser Studie).

Bevdlkerung: B-Stddte mit hohen Zuwédchsen

Deutsche Mittelstédte sind auf Wachstumskurs. Alle 27 ausgewahlten
kreisfreien B-Stédte (siehe Seite 6), die in dieser Studie ndher betrach-
tet und auf ihre Zukunftsfahigkeit als Biirostandorte untersucht wurden,
konnen bis 2015 positive Bevilkerungszuwéchse verzeichnen.

VWuestpartner

Leipzig liegt dabei an der Spitze und kann mit 9,0 Pro-
zent mehr Einwohnern als 2011 am deutlichsten punkten (Ver-
gleichszeitraum Veranderung 2015 zu 2011). Ein eher geringes
Bevilkerungswachstum weisen Bochum mit 0,6 Prozent und Duis-
burg mit 0,8 Prozent auf. Beide Stadte sind noch mitten im Struktur-
wandel vom einstigen Industrie- zum Dienstleistungsstandort.

Andernorts ziehen innovative Jobs, neue Studiengdnge und ein
urbanes Umfeld schon heutzutage viele Menschen an. So hat die
Wissenschaftsdomdne Darmstadt gut 6,0 Prozent mehr Einwohner
gewinnen konnen, Heidelberg, Karlsruhe, Freiburg und Augsburg
zwischen 5,0 und 5,9 Prozent. Die Mehrzahl der Stddte kann einen
Bevolkerungszuwachs zwischen 3,0 und 6,0 Prozent verzeichnen
und damit durchaus mit Diisseldorf, Frankfurt/Main, Koln, Stuttgart,
Miinchen, Hamburg und Berlin mithalten. Mit Ausnahme von Frank-
furt (+7,7 Prozent) haben die Metropolen seit 2011 zwischen 3,7
und 5,9 Prozent mehr Neubiirger angezogen.

Arbeitsmarkt: Wirtschaftliche Gefalle zwischen den
Standorten

Als Stadt mit der geringsten Arbeitslosenquote unter den
Mittelstadten fiihrt Regensburg mit 3,7 Prozent, gefolgt von Ulm mit
4,3 Prozent und Heidelberg mit 4,7 Prozent. Die meisten Arbeits-
losen gibt es in Duisburg mit 13,0 Prozent und Dortmund mit 11,8
Prozent. Insgesamt dokumentieren die sehr unterschiedlichen Ar-
beitslosenquoten in Ost/West und Nord/Siid das wirtschaftliche
Gefalle zwischen den einzelnen Standorten. So schneiden die siid-
deutschen Stidte mit 3,7 bis 6,6 Prozent iiberwiegend besser ab,
als die nord-/westdeutschen Stadte mit 6,1 bis 13,0 Prozent. Bei
den ostdeutschen Stédten reicht das Spektrum von 7,3 (Dresden)
bis 8,8 Prozent (Leipzig). Unter den Top-7 kann sich Miinchen mit
4,6 Prozent der wenigsten Arbeitslosen riilhmen. Die meisten Men-
schen ohne Arbeit finden sich in Berlin mit 9,8 Prozent, wobei die
Metropole in den vergangenen zehn Jahren ein deutliches Absinken
verzeichnen konnte (2007 betrug die Quote noch 15,5 Prozent). Die
librigen Metropolen bewegen sich zwischen 6,3 bis 7,8 Prozent.

Pendlersaldo: Die Top-7 sind traditionell Anziehungspunkt fiir
Arbeitnehmer aus der Peripherie. Daher ist es nicht iiberraschend,
dass Diisseldorf, Miinchen, Hamburg und Frankfurt/Main die groB-
ten Pendleriiberschiisse aufweisen — wenn auch mit deutlichen
Unterschieden. So liegt etwa Berlin mit einem Pendlersaldo von
100.000 (8,6 Prozent) weit hinter Frankfurt, das tdglich 260.000
(49,5 Prozent) Arbeitnehmer aus der Region anzieht. Alle B-Stand-
orte kdnnen positive Pendlersalden aufweisen. Bezogen auf die so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort kommen von
den Mittelstddten Regensburg (50,0 Prozent), Ulm (47,1 Prozent)
und Heidelberg (46,8 Prozent) auf die hochsten Werte.

Bliromarkt Deutschland 2017: Die 27 aussichtsreichsten Mittelstadte 11



Einflihrung Studie | Makrodaten

Bruttoinlandsprodukt: Bonn und Ludwigshafen vorne

Als wichtige volkswirtschaftliche Kennziffer wurde im Rahmen der
Studie auch das Bruttoinlandsprodukt pro Erwerbstéatigen (BIP/Er-
werb) fiir das Jahr 2015 untersucht. Dabei schnitten Bonn (99.492
Euro) und Ludwigshafen (98.604 Euro) unter den B-Standorten am
besten ab. Das geringste BIP/Erwerb wird in Chemnitz (53.387
Euro) und Osnabriick (57.753 Euro) erzielt. Bei den Metropolen fiih-
ren Frankfurt/Main mit einem BIP/Erwerb von 98.042 Euro, Miin-
chen mit 95.182 Euro und Stuttgart mit 95.687 Euro das Ranking
der wirtschaftlich stérksten Stadte an.

Bruttowertschopfung (BWS): Erwartungsgemas fallt der Anteil
der Landwirtschaft an der BWS in allen Stidten gering aus. Das pro-
duzierende Gewerbe ist an traditionellen Industriestandorten wie
Ludwigshafen (BASF) und Regensburg (BMW) anteilig immer noch
stark vertreten. Handel/Verkehr/Gastgewerbe/Information/Kom-

Kennzahlen und demografische Angaben

munikation sind die stdrksten Branchen in Bonn und Karlsruhe, aber
auch in Hamburg und Kaln.

Der Anteil der biirointensiven Branchen Finanzierung/Ver-
sicherung/unternehmerische  Dienstleitung/Grundstiicks-  und
Wohnungswesen am BWS ist sowohl in den Mittelstiddten Braun-
schweig (32,7 Prozent) und Miinster (32,3 Prozent) als auch in
Frankfurt/Main (41,6 Prozent), Diisseldorf (40,7 Prozent), Hamburg
(33,4 Prozent) und Miinchen (32,9 Prozent) besonders stark ausge-
pragt. Die Bereiche offentliche Verwaltung/Erziehung/Gesundheit/
sonstige Dienstleitungen tragen in Kiel (39,6 Prozent), Darmstadt
(35,4 Prozent) und Miinster (35,1 Prozent) verstarkt zur BWS bei.

Biiromiete: GroBe Unterschiede

Im Mittel werden in den Top-7 Biiroflachen zwischen 8,00 und
15,00 EUR/m? (nettokalt) angeboten. Unter den Mittelstédten sind

Arbeitslosenquote

bezogen auf abhéngig
zivile Erwerbspers.
(April 2017 in Prozent)

Bevilkerungsentwicklung
(Verdnderung 2011-2015 in Prozent)

Prognose
Biiroflichennachfrage
(kommende 5 Jahre in m?)

Medianmiete
(2016 in EUR/m?)

BIP/Erwerbstatige
(2010-2014 Veranderung in %)

Ausgewihlte Mittelstadte

Augsburg 5,9 6,7 6,0 8,00 73.102
Bielefeld 1,8 9,7 8,9 7,00 74.439
Bochum 0,6 11,1 5,8 8,00 55.966
Bonn 3,5 7,8 34 10,00 101.438
Braunschweig 3,0 6,7 7,30 8,00 82.360
Bremen 2,4 10,7 8,4 8,00 132.063
Chemnitz 3,3 9,4 13,7 513 49.086
Darmstadt 6,1 6,7 8,9 9,00 56.777
Dortmund 2,5 13 83 8,00 106.920
Dresden 4,8 81 6,5 7,00 139.721
Duisburg 0,8 14,3 8,5 7,76 66.400
Erfurt 39 8,2 15,3 6,00 52.000
Freiburg im Breisgau 54 6,4 4,2 11,50 67.519
Hannover 43 8,3 8,5 8,00 247.723
Heidelberg 5,0 51 8,3 11,00 54.906
Karlsruhe 51 5,6 35 8,50 105.402
Kiel 35 10,7 111 8,00 64.088
Leipzig 9,0 9,8 15,5 7,00 158.271
Ludwigshafen am Rhein 3,7 9,7 -4,6 8,00 56.276
Mainz 4,2 71 6,5 10,00 48.581
Mannheim 47 6,3 4,20 9,90 84.122
Miinster 54 6,2 5,0 8,82 91.372
Niirnberg 3,9 74 9,6 8,36 152.352
Osnabriick 4,9 8,6 5,6 7,50 40.995
Regenshurg 6,3 41 4,5 9,00 60.250
Rostock 2,0 10,7 8,90 8,25 42.181
Ulm 4,2 47 5,0 10,00 60.384

Quellen: Wiiest Partner, Statistisches Bund Bund! fiir Arbeit, | .net
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Freiburg (11,50 EUR/m?, Heidelberg (11,00 EUR/m?, Ulm und
Mainz (beide 10,00 EUR/m?) die teuersten Standorte. Am gerings-
ten féllt die Medianangebotsmiete in Chemnitz (5,13 EUR/m?), Er-
furt (6,00 EUR/m? und Bielefeld (7,00 EUR/m? aus.

Bezogen auf das Bruttoinlandsprodukt (BIP) liegt der Mietanteil
bei den Stadten in dieser Studie zwischen 3,2 und 7,5 Prozent. Dabei
gilt: Je geringer der Wert, desto groBer die Chancen fiir weiteres Miet-
wachstum. Bei den anderen Stédten ist weiteres Mietwachstum meist
nur noch im Zusammenhang mit einem gesteigerten BIP mdglich.

Den hochsten Mietanteil verzeichnen Freiburg (7,5 Pro-
zent) und Heidelberg (6,3 Prozent). Auch Rostock (5,2 Prozent)
kommt auf einen relativ hohen Mietanteil. In Braunschweig (4,8
Prozent) und Darmstadt (4,6 Prozent) féllt er vergleichsweise
niedriger aus. Den geringsten Mietanteil am BIP findet man in
Ludwigshafen (3,2 Prozent), Bonn (4,0 Prozent) und Hannover
(4,3 Prozent).

Die Top-7-Standorte kommen auf Mietanteile zwischen 5,7 und
7,4 Prozent und liegen damit schon am oberen Rand aller unter-
suchten Stadte.

Ein Blick auf den Mietanteil an der Bruttowertschopfung (BWS)
bezogen auf die biirointensiven Branchen offenbart ein deutliches
Gefélle: Insgesamt ist der Anteil des Sektors Finanzierung/Ver-
sicherung/unternehmerische Dienstleistung/ Grundstiicks- und
Wohnungswesen mit 0,4 bis 1,9 Prozent sehr viel geringer als der
Anteil anderer Branchen.

Handel/Verkehr/Gastgewerbe/Information/Kommunikation ha-
ben mit Werten zwischen 1,2 und 31,5 Prozent viel hdhere Anteile
an der BWS - sind aber ungleicher verteilt. In Heidelberg (24,5 Pro-
zent) erwirtschaftet die Branche relativ wenig im Vergleich zum ge-
forderten Mietniveau. In den Top-7, wo die Kennzahlen zwischen
1,2 und 5,5 Prozent liegen, fallt das wirtschaftliche Ergebnis we-
sentlich besser aus. Das gilt auch fiir Mittelstidte wie Leipzig, Bre-
men und Niirnberg (1,2 bis 2,7 Prozent).

Biiroflachenprognose: Hoher Bedarf an zusatzlichem
Biiroraum

Wiiest Partner Deutschland kommt aufgrund seiner Analyse zu
dem Schluss, dass in den kommenden drei bis fiinf Jahren vor
allem zwei Branchen wachsen und entsprechend hohen Bedarf
an zusétzlichem Biiroraum mit sich bringen werden: Zum ei-
nen der Bereich Information/Kommunikation und - noch stér-
ker ausgeprdgt - freiberufliche/wissenschaftliche/technische
Dienstleistungen. Berlin, Miinchen und Hamburg werden mit
den groBten Zuwachsen rechnen konnen. Die zurzeit noch biiro-
intensive Branche der Finanz- und Versicherungsdienstleistun-
gen wird hingegen immer weniger Biirokrdfte bendtigen; fiir alle

VWUestpartner

Stddte gibt es hier eine negative Prognose (Hinweis: Entwicklung
ohne Beriicksichtigung der Auswirkungen durch den Brexit).

Unter den Mittelstadten ist Hannover der Standort mit dem
hochsten Flichenbedarf (50.000 m? pro Jahr, gefolgt von Leip-
zig (32.000 m?), Niirnberg (30.000 m?, Dresden (28.000 m? und
Bremen (26.000 m?). Fiir alle untersuchten B-Standorte gehen die
Researcher in den kommenden Jahren von positivem Biirokraf-
tewachstum zwischen 0,8 und 5,5 Prozent aus. Prognose fiir die
Top-7: ein Plus von 4,5 bis 5,9 Prozent.

Fazit: Mittelstdadte sind auf Wachstumskurs

Der Treiber fiir die Zukunft aller Bliromérkte ist die Zahl der Bii-
robeschaftigten — und die steigt jahrlich um 1,0 Prozent. Die
Top-7-Metropolen sollen in den kommenden drei bis fiinf Jahren
zwischen 4,5 und 5,9 Prozent mehr Biirokréfte anziehen. In den
untersuchten Mittelstadten variiert der Wert stérker und liegt zwi-
schen 3,2 his 5,6 Prozent - so die Prognose von Wiiest Partner
Deutschland.

Nicht nur die boomenden Metropolen gewinnen immer mehr
Einwohner und Sozialversicherungsbeschéftigte. Auch alle hier
untersuchten Mittelstddte sind auf Wachstumskurs und wichtige
Wirtschaftszentren innerhalb der Region. So weisen beispielswei-
se alle 27 ausgewahlten Standorte positive Pendlersalden auf. Die
durchschnittlichen Mieten fiir Biiroraum sind innerhalb des Bemes-
sungszeitraums (2012-2016) iiberall mindestens stabil geblieben;
in der Mehrzahl der Stddte aber deutlich gestiegen. Es ist daher da-
von auszugehen, dass es auch kiinftig noch Steigerungspotenzia-
le geben wird - zumal in den Mittelstadten nur selten spekulativer
Neubau an den Markt kommt.

Die anziehende Nachfrage in Kombination mit wenigen
Neubauprojekten hat die Spitzenmiete teils stirker steigen lassen als
in den Top-7, auBer in Berlin. Mit Ausnahme von Augsburg, Bremen
und Osnabriick ist durch das positive wirtschaftliche Wachstum auch
der Leerstand teilweise dramatisch gesunken; in vielen Stadten lie-
gen die Leerstandsquoten nur noch im Bereich der absolut notwen-
digen Mangvriermasse fiir Marktaktivitdt. Das gilt vor allem fiir die
Stadte mit einem dynamischen Wachstum, wo der Leerstand etwa in
Bonn, Bielefeld und Heidelberg unter 3,0 Prozent liegt. Ludwigshafen
kommt sogar nur noch auf 1,4 Prozent. In Stadten mit einem soliden
Wachstum bewegt sich der Leerstand (Ausnahme Duisburg: 2,4 Pro-
zent) groBtenteils zwischen 3,9 und 6,1 Prozent.

Die Nettoanfangsrenditen sind in den vergangenen Jahren in
allen Stadten durchweg gesunken: In den ausgewahlten B-Stidten
sind sie mit 4,8 bis 6,9 Prozent aber immer noch deutlich hoher
als in den Metropolen. In den Top-7 ist man ldngst unter 4 Prozent
angekommen.

Bliromarkt Deutschland 2017: Die 27 aussichtsreichsten Mittelstadte 13



Ausgewahlte Stadte | Einflihrung

Lieber »solide« - oder eher »dynamisch«?

enn sich Investoren fiir eine bestimmte Stadt als
\/\/Anlageziel entscheiden, hat das viele Griinde. Wiiest

Partner Deutschland hat mit den Kategorien ,solide”
oder ,,dynamisch” zwei neue Orientierungspunkte in Bezug auf das
Biiromarktwachstum hinzugefiigt, die einige der wichtigsten Beur-
teilungskriterien beinhalten und bei der Anlageentscheidung hel-
fen konnen. Im Rahmen dieser Studie wurden dazu alle Mittelstadte
mit mehr als 100.000 Einwohnern ins Visier genommen und deren
Biiromérkte auf bestimmte Kriterien hin untersucht. Im Ergebnis
sind 27 Stadte ins nahere Blickfeld geriickt, die als Anlagestandorte
giinstigere Voraussetzungen als andere mit sich bringen - und gute
Renditechancen versprechen.

Die Bewertung, ob es sich um einen Biiromarkt mit dynami-
schem oder solidem Wachstum handelt, hdngt wesentlich von
vier Kriterien ab, die analysiert wurden: Leerstandsquoten, Durch-
schnitts- und Spitzenmieten sowie die Entwicklung der Renditen in-
nerhalb von fiinf Jahren (2012-2016). Erreichte eine Stadt in min-
destens drei der vier genannten Kategorien das Attribut ,,solide”, gilt
das als Gesamtresultat.

Rheinseitiger Blick auf
den langen Eugen und
den Post-Tower in Bonn

14

Im Ergebnis erhalten 11 Biirostandorte das Pradikat ,soli-
des Wachstum®: Bochum, Chemnitz, Darmstadt, Dortmund, Duis-
burg, Erfurt, Freiburg, Hannover, Kiel, Niirnberg und Rostock. Sie
weisen in allen vier Bewertungskriterien die geringsten Schwank-
ungen auf. Es gibt weder groBe Ausschldge nach oben oder nach
unten. Beispielsweise bewegte sich die Leerstandsquote binnen
flinf Jahren um nicht mehr als +/-2,0 Prozentpunkte in die eine oder
andere Richtung.

Das sieht bei den Mittelstddten Augsburg, Bielefeld, Bonn,
Braunschweig, Bremen, Dresden, Heidelberg, Karlsruhe, Leipzig,
Ludwigshafen/Rhein, Mainz, Mannheim, Miinster, Osnabriick, Re-
gensburg und Ulm mit dynamischem Wachstum anders aus: Die
Medianmieten haben hier groBtenteils zweistellig zugelegt - am
stérksten in Miinster mit 24,1 Prozent. Die Spitzenmieten in Bonn
(+24,2 Prozent) und Osnabriick (+21,1 Prozent) haben enorme
Spriinge gemacht. Die Leerstandquoten der Stadte schwanken zwi-
schen +0,1 und -7,6 Prozentpunkten. Die Bandbreite bei der Ent-
wicklung der Bruttoanfangsrendite ist dhnlich dynamisch: Sie be-
wegt sich zwischen 0 und -1,7 Prozentpunkten.



VWuestpartner

Ubersicht aller 27 ausgewihlten Mittelstiidte und der Metropolen nach den vier untersuchten

Marktkriterien und der Biiroflaichenprognose

STADTE MIT DYNAMISCHEM WACHSTUM

Leerstand 2016 Medianmiete Spitzenmieten Bruttorenditen Biirofldachennachfrage
in Prozent 2016 in EUR/m? 2016 in EUR/m? 2016 in Prozent (Prognose) p.a. in m?
Kategorie Stadt
dynamisch Augsburg 6,3 8,00 12,50 5,4 14.620
dynamisch Bielefeld 2,4 7,00 11,40 6,5 14.888
dynamisch Bonn 2,4 10,00 20,50 4.8 20.288
dynamisch Braunschweig 2,6 8,00 11,80 7,6 16.472
dynamisch Bremen 4,5 8,00 12,80 5,3 26.413
dynamisch Dresden 8,4 7,00 12,60 5,0 27.944
dynamisch Heidelberg 2,9 11,00 16,00 53 10.981
dynamisch Karlsruhe 3,6 8,50 13,30 5,0 21.080
dynamisch Leipzig 11,8 7,00 13,00 5,0 31.654
dynamisch Ludwigshafen am Rhein 14 8,00 10,00 6,5 11.255
dynamisch Mainz 5,5 10,00 12,70 53 9.716
dynamisch Mannheim 4,5 9,90 16,40 53 16.824
dynamisch Miinster 3,0 8,82 14,40 5,0 18.274
dynamisch Osnabriick 3,7 7,50 11,50 6,8 8.199
dynamisch Regensburg 47 9,00 13,00 6,5 12.050
dynamisch Ulm 3,9 10,00 14,50 55 12.077
STADTE MIT SOLIDEM WACHSTUM
Leerstand 2016 Medianmiete Spitzenmieten Bruttorenditen Biirofldchennachfrage
in Prozent 2016 in EUR/m? 2016 in EUR/m? 2016 in Prozent (Prognose) p.a. in m?
Kategorie Stadt
solide Bochum 41 8,00 11,60 6,3 11.193
solide Chemnitz 12,8 513 9,50 7,5 9.817
solide Darmstadt 4,6 9,00 13,10 53 11.355
solide Dortmund 3,9 8,00 13,50 5,4 21.384
solide Duisburg 2,4 7,76 14,00 6,0 13.280
solide Erfurt 15,5 6,00 10,50 6,4 10.400
solide Freiburg im Breisgau 4,2 11,50 15,00 58 13.504
solide Hannover 5,5 8,00 14,80 5,7 49,545
solide Kiel 55 8,00 14,50 6,5 12.818
solide Niirnberg 6,1 8,36 13,80 4,8 30.470
solide Rostock 7,2% 8,25 14,00 6,0 8.436
*2015
METROPOLEN
Leerstand 2016 Medianmiete Spitzenmieten Bruttorenditen Biirofldchennachfrage
in Prozent 2016 in EUR/m? 2016 in EUR/m? 2016 in Prozent (Prognose) p.a. in m?
Kategorie Stadt
dynamisch Berlin 2,9 12,00 28,50 3,5 195.470
dynamisch Diisseldorf 8,4 12,00 26,50 4,0 54.869
dynamisch Frankfurt am Main 10,8 14,00 38,50 3,8 61.877
dynamisch Hamburg 5,2 13,00 26,00 3,4 110.672
dynamisch Kodln 5,0 10,00 21,50 3,9 67.462
dynamisch Miinchen 4,2 15,00 36,00 3,4 124.402
dynamisch Stuttgart 3,0 12,00 22,50 3,9 53.389

Bliromarkt Deutschland 2017: Die 27 aussichtsreichsten Mittelstadte
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Dynamische Stadte

Diese Mittelstadte wachsen »dynamisch«

Augsburg: Burostandort profitiert
von der Strahlkraft Minchens

ugsburg ist die drittgroBte Stadt in Bayern - und wédchst
Aimmer weiter. Fast 6,0 Prozent mehr Einwohner hat die

Schwabenmetropole in den vergangenen Jahren (2011-
2015) gewonnen. Aufwérts geht es auch zusehends mit dem lo-
kalen Biiromarkt. Durchschnittlich muss man mit 8,00 EUR/m’
Mietflache rechnen; das sind 14,3 Prozent mehr als 2012. Auch
die Spitzenmiete hat um 10,6 Prozent innerhalb von vier Jahren zu-
gelegt (2012-2016). Die Rendite ist im Zuge dieser Entwicklung -
und der relativen Flaichenknappheit - um 1,1 Prozentpunkte auf
5,4 Prozent gesunken.

Der Leerstand hat zwar in den Jahren 2012 bis 2016 leicht zu-
gelegt, es sind aber vor allem viele sanierungsbediirftige Fldchen
in der Innenstadt leer gezogen worden. Erst nach und nach wer-
den dafiir wieder Mieter gefunden. Augsburg wurde in den vergan-
genen Jahren immer interessanter fiir Biirofldichensuchende - da

MIETEN UND RENDITEN IN AUGSBURG

es im nur 77 Kilometer entfernten Miinchen kaum noch Angebote
gibt. Und wenn doch, sind sie sehrteuer. Zum Vergleich: In Bayerns
Landeshauptstadt werden fiir gute Biirofldchen in der Spitze 36,00
EUR/m? verlangt; in Augsburg sind es nur 12,50 EUR/m?

Das Flachenangebot liegt in der Fuggerstadt bei rund 1,4
Mio. m? und ist damit gegeniiber 2012 geringfiigig gewachsen. In
den kommenden Jahren wird sich das Angebot aber voraussicht-
lich erweitern. Allein mit dem Sheridan Tower entsteht gerade ei-
ne neue Generation Biirowelt, die auch die Richtung fiir kiinfti-
ge Entwicklungen vorgibt: Insgesamt kann Augsburg mittelfristig
rund 73.000 m? an zusitzlichen Flchen vertragen. Wiiest Partner
Deutschland prognostiziert bis 2022/2023 gut 3.000 zusétzliche
Biirokrafte.

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN AUGSBURG

Biiroflichennachfrage in m? 73.102
Durchschnittliche Biirokrafte absolut 3.029
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokrifte 4,5%

Quelle: Wiiest Partner

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges

Spitzenmiete
Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m?

A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

A Spitzenmiete Rendite
2012-2016inProzent 2016 in Prozent

8,00 14,3 hoch A

12,50 10,6 54 -1,1

Bielefeld: Durchschnittlichkeit als
Erfolgsrezept

al ehrlich. Was féllt einem zu Bielefeld ein? Im Bestfall,
M dass Dr. Oetker hier seinen Stammsitz hat. Im schlimms-

ten Fall, dass die B-Stadt in den 80er Jahren immer dann
fiir Marktforschung herhalten musste, wenn man totale Durch-
schnittlichkeit demonstrieren wollte.

Was auf den ersten Blick abschreckt, ist auf den zwei-
ten Blick ein Pluspunkt. Denn Bielefeld reprasentiert mit sei-
nen zahlreichen mittelstédndischen Familienbetrieben ein stabi-
les wirtschaftliches Umfeld. Seidensticker und Windsor sind hier
ebenso zu Hause wie Schiico und Goldbeck, die mit ihren rund
5.000 Mitarbeitern mittlerweile das groBte private Bauunterneh-
men Deutschlands sind. Nicht zu vergessen, die fiinf staatlichen
Hochschulen, die Bielefeld auch zu einer jungen Stadt machen.

Dass Wiiest Partner Deutschland in der ostwestfdlischen
Stadt sehr hohes Wachstumspotenzial sehen, liegt auch am ra-
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santen Abbau des Biirofldchenleerstandes. Innerhalb von fiinf
Jahren (2012-2016) hat sich Bielefeld von 10,0 auf 2,4 Prozent
leer stehende Flachen herunter gearbeitet — ein Minus von 7,6
Prozentpunkten. In keiner anderen untersuchten Stadt gibt es
einen vergleichbar hohen Wert. Gleichzeitig ist die Medianmiete
um 8,2 Prozent auf 7,00 EUR/m? Mietfliche gestiegen; die Bii-
ro-Spitzenmiete um 8,6 Prozent auf 11,40 EUR/m? Mietfliche.
Im Zuge dieser hochst dynamischen Entwicklung hat die Rendite
nachgegeben und kommt zurzeit auf 6,5 Prozent - ebenso wie in
Regensburg und Ludwigshafen.

MIETEN UND RENDITEN IN BIELEFELD

VWuestpartner

Die Prognose fiir Bielefeld fallt entsprechend positiv aus:
Mittelfristig sieht man hier einen zusatzlichen Flachenbedarf von
fast 15.000 m* - fiir rund 3.000 neue Biirobeschiftigte.

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN BIELEFELD

Biirofldchennachfrage in m? 74.439
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 3.062
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokrifte 4,5%

Quelle: Wiiest Partner

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges

Spitzenmiete
Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m?

A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

A Spitzenmiete Rendite
2012-2016 inProzent 2016 in Prozent

7,00 8,2 sehrhoch T

11,4 8,6 6,5 -0,7

Bonn: Teuer aber begehrt

onn ist zwar kein Regierungssitz mehr. Ein teures Pflas-
ter ist die Stadt aber geblieben. Die Wohnungsmieten
liegen mit 10,21 EUR/m? iiber dem Landes- und dem
Bundesdurchschnitt. Wer hier wohnt, hat meist einen guten Job
und verdient entsprechend. Mit mehr als 99.000 Euro hat Bonn
das hochste BIP pro Einwohner aller untersuchten Mittelstadte.
Mit 3,8 Mio. m? Biirofldchen verfiigt die Rhein-Stadt auch iiber den
groBten Flichenbestand der von Wiiest Partner Deutschland mit
einem dynamischen Wachstum eingestuften B-Standorte (neben
den Top-7-Standorten). Rund 100.000 m? Biiroraum sind innerhalb
von fiinf Jahren zusatzlich auf den Markt gekommen; dennoch ist
der Leerstand in diesem Zeitraum um weitere 0,8 Prozentpunkte
gesunken und liegt jetzt bei 2,4 Prozent - nur in Ludwigshafen ste-
hen mit 1,4 Prozent noch weniger Flachen leer.

Die Biiromiete in Bonn liegt bei rund 10,00 EUR/ m? - 5,5 Pro-
zent hoher als 2011. Die Spitzenmiete ist seit dem Jahr 2012 mit
24,2 Prozent in keiner anderen B-Stadt so stark gestiegen wie in
der enemaligen Bundeshauptstadt: 20,50 EUR/m* Mietfliche wer-

MIETEN UND RENDITEN IN BONN

Quelle: Wiiest Partner

den fiir Neubauflachen gefordert. Die Renditen sinken bereits seit
2012 - auf derzeit 4,8 Prozent - ein Minus von 1,5 Prozentpunk-
ten.

Internationale Organisationen, wissenschaftliche Institu-
te, Verbande und regionale Landervertretungen konkurrieren auf
dem engen Bonner Biiromarkt mit mittelstdndischen Unterneh-
men und der wachsenden Bevolkerung (3,5 Prozent seit 2011) um
Bauland. Das Dilemma: Wohnungen oder Biiroraum? In der Baun-
scheidtstraBe wird bis Jahresende das Biirogebaude ,,Bonnjour”
mit seinen 9.500 m* Mietfldchen hochgezogen. Kiinftig wird Bonn
mehr solcher Projekte brauchen. Denn die Rhein-Stadt diirfte in
den kommenden fiinf Jahren zusétzlich mehr als 100.000 m? be-
notigen. Laut Prognose wird die Zahl der Biiroangestellten um rund
4,5 Prozent zulegen.

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN BONN

Biirofldchennachfrage in m? 101.438
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 4151
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokrifte 4,5%

Quelle: Wiiest Partner

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges

Spitzenmiete
Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m?

A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

A Spitzenmiete Rendite
2012-2016 in Prozent 2016 in Prozent

10,00 55 hoch A

20,5 24,2 4,8 -1,5

Quelle: Wiiest Partner
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Dynamische Stadte

Braunschweig: Buroflachengewinner

eine andere Mittelstadt hat so viel Biirofliche dazu gewon-

nen wie Braunschweig. Der Bestand vergroBerte sich inner-

halb von fiinf Jahren um fast 1 Mio. m? Parallel dazu ist der
Flachenleerstand in der ,Lowenstadt” stetig gesunken - um insge-
samt 3,8 Prozentpunkte. Aktuell stehen nur noch 2,6 Prozent aller
Flachen leer. Zahlreiche Biiro-Neubauprojekte sind dafiir genauso
verantwortlich wie die konkreten Sanierungsplane fiir brachliegen-
de Flachen, die deshalb nicht mehr als Leerstand gelten.

Seit einigen Jahren macht sich die viertgroBte Stadt Nieder-
sachsens einen Namen in der Mikroelektronik, Biotechnologie und
Verkehrstechnologie. Der wichtigste deutsche Forschungsflugha-
fen und das Deutsche Institut fiir Luft- und Raumfahrt sind hier an-
sdssig.

Die Zahl der Biiroarbeiter wachst dadurch kontinuierlich. Laut
Wiiest Partner Deutschland wird dieser Trend auch anhalten: Mit-

MIETEN UND RENDITEN IN BRAUNSCHWEIG

telfristig benotigt Braunschweig dadurch jahrlich rund 16.000 m?
zusétzliche Biiroflachen. Die Zahl der Biirokrafte soll um 5,5 Pro-
zent wachsen - vor allem im Bereich wissenschaftlicher und tech-
nischer Dienstleistungen.

Braunschweig punktet bei Unternehmern zudem mit einer Bii-
romiete von 7,60 EUR/m? Nur in Erfurt, Chemnitz, Dresden, Leip-
zig und Bielefeld ist es giinstiger. In der Spitze werden in Braun-
schweig 11,80 EUR/m? gefordert — ein Plus von 18,0 Prozent seit
2012. Damit bleibt der Standort dennoch einer der preiswertesten
tiberhaupt. Nur in fiinf derinsgesamt 27 untersuchten Mittelstddte
bleibt die Spitzenmiete unter diesem Wert. Die Rendite liegt aktu-
ell bei 7,6 Prozent.

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN BRAUNSCHWEIG

Biiroflichennachfrage in m? 82.360
Durchschnittliche Biirokrafte absolut 3.295
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokréfte 5,5%

Quelle: Wiiest Partner

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges

Spitzenmiete
Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m?

A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

A Spitzenmiete Rendite
2012-2016in Prozent 2016 in Prozent

8,00 14,0 stabil

11,8 18,0 7,6 -0,3

Happy RIZZI House, Braunschweig
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Bremen: Jagd auf renditetrachtige
Objekte

it einem Flachenbestand von 3,2 Mio. m? spielt der Bre-
M mer Biiromarkt in der Liga von Dresden und Dortmund.

Immer héufiger werden professionelle Investoren in der
Hansestadt fiindig, wenn sie nach renditetrdchtigen Objekten Aus-
schau halten. So besitzt allein der Fondsmanager Union Investment
Real Estate inzwischen drei groBe Biiroimmobilien in der Ubersee-
stadt - einem der wichtigsten Bremer Teilmarkte. Steigende Ver-
kaufspreise haben auch hier die Renditen sinken lassen. Mit 5,3
Prozent liegen sie aber noch im guten Mittelfeld aller untersuchten
B-Standorte.

Im vergangenen Jahr wurden 88.000 m? Biirofldchen umge-
setzt - eine weitere Steigerung gegeniiber den Vorjahren und ein
Indikator fiir die Vitalitdt des Biiromarktes. Davon zeugt auch die
aktuelle Medianmiete von 8,00 EUR/m% 2012 lag sie noch bei
7,00 EUR/m? - ein Plus von 14,3 Prozent. Zum Vergleich: Im selben

MIETEN UND RENDITEN IN BREMEN

VWUestpartner

Modernes Biirogebédude in Bremen

Zeitraum haben die Medianmieten in Diisseldorf und Hamburg nur
um 9,0 und 8,0 Prozent zugelegt. In Frankfurt/Main und Kodln ist es
schon lange so teuer, dass die Mieten stagnieren.

Mit durchschnittlich 12,80 EUR/m? ist die Spitzenmiete an der
Weser seit 2012 auch nicht weiter gestiegen. Dass in Bremen trotz
reger Umsétze der Leerstand seitdem auf 4,5 Prozent gestiegen
ist (um 0,9 Prozent), liegt vor allem an den nicht marktgangigen
Flachen in der City: Sie sind zu alt, zu klein und nicht mehr vermiet-
bar. Kiinftig wird Bremen fiir sehr viel mehr neuer Fldchen sorgen
miissen. Laut Prognose fehlen bis 2021/22 rund 132.000 m% Mit
gut 5.500 zusétzlichen Biirokrdften hat die Hansestadt gemein-
sam mit Dresden, Leipzig und Niirnberg die hochsten absoluten
Wachstumszahlen.

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN BREMEN

Biirofldchennachfrage in m? 132.063
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 5.528
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokrifte 4,5%

Quelle: Wiiest Partner

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges

Spitzenmiete
Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m?

A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

A Spitzenmiete Rendite
2012-2016in Prozent 2016 in Prozent

8,00 14,3 hoch 7

12,8 0,4 53 -7

Quelle: Wiiest Partner
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Dynamische Stadte

Dresden: Dynamik als Grundprinzip

ie sdchsische Metropole hat einen sehr dynamischen
D Biiromarkt. Innerhalb von fiinf Jahren hat der Fldchen-

bestand um 130.000 m? auf 2,63 Mio. m* zugelegt.
Gleichzeitig ist der Leerstand von 12,0 auf 8,4 Prozent gesunken
- ein Minus von 3,6 Prozentpunkten. In der Hochtechnologie- und
Dienstleistungsstadt wdchst mit der Bevolkerung (4,8 Prozent,
2011-2015) auch die Zahl der Biirobeschiftigten stetig, was zu
mehr Flachennachfrage fiihrt. Wiiest Partner Deutschland gehen

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN DRESDEN

Biiroflichennachfrage in m? 139.721
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 5.759
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokréfte 4,7%

Quelle: Wiiest Partner

MIETEN UND RENDITEN IN DRESDEN

davon aus, dass diese Nachfrage in der Elb-Metropole mittelfristig
zu einem zusitzlichen jahrlichen Bedarf von fast 28.000 m?fiihren
wird. Die Anzahl der Biirokréfte soll in den kommenden fiinf Jah-
ren um fast 5.800 steigen. Das entspricht einem Wachstum von
4,7 Prozent.

Durchschnittlich zahlt man in Dresden zurzeit 7,00 EUR/m?
Miete - ebenso wie in Leipzig. In beiden Ost-Metropolen sind die
Medianmieten innerhalb von fiinf Jahren um 16,7 Prozent gestie-
gen - mehr als beispielsweise in Miinchen (15,4 Prozent). Bei ei-
ner Spitzenmiete von 12,60 EUR/m? werden fiir moderne Biiros in
Bestlagen an der Ost-Elbe mehr gefordert als in Augsburg. Wie dy-
namisch sich der Markt entwickelt, zeigt sich auch bei einem Blick
auf die Umsétze: In den beiden vergangenen Jahren wurden in
Dresden mehr als 200.000 m? Biiroflichen gehandelt — genauso
viel wie in Leipzig und mehr als in Bonn. Die Rendite liegt noch bei
5,0 Prozent, ist aber auch hier im Sinken begriffen. 2012 konnte
man im Durchschnitt noch 6,3 Prozent erwirtschaften.

Medianmiete A Medianmiete Zukiinftiges Spitzenmiete A Spitzenmiete Rendite A Rendite
2016 in EUR/m? 2012-2016 in Prozent Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m? 2012-2016inProzent 2016 in Prozent 2012-2016 in Prozentpunkten
7,00 16,7 sehr hoch T 12,6 14,5 5,0 -1,4

Heidelberg: Wachsender
Forschungsstandort

ur sieben der 50 untersuchten Stidte haben ein
I\I Bevolkerungswachstum von 5,0 Prozent und mehr auf-
zuweisen (2011-2015) - Heidelberg gehort dazu. Auf gut
156.000 Einwohner kommt die Stadt am Neckar, die sich einen Na-
men als Forschungsstandort erarbeitet hat: Das Medizinzentrum
ist das zweitgroBte in Deutschland und rangiert gleich hinter der
Berliner Charité. Erst im Friihsommer wurde der Grundstein fiir das
18 Millionen-Euro-Projekt des European Institute fiir Neuromor-
phic Computing gelegt.
Die prosperierende GroBstadt mit ihren fast 91.000 sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten ist gut geriistet fiir die Zu-

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN HEIDELBERG

Biiroflichennachfrage in m? 54.906
Durchschnittliche Biirokrafte absolut 2.270
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokrifte 5,2%

Quelle: Wiiest Partner
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kunft: 39 Prozent der Einwohner sind jiinger als 30 Jahre. Gut
84 Prozent arbeiten laut Amt fiir Statistik schon heutzutage im
Dienstleistungssektor - Tendenz steigend. In den kommenden fiinf
Jahren soll der Bedarf an Biiroarbeitern um 5,2 Prozent wachsen
und laut Prognose von Wiiest Partner Deutschland zusétzlichen
Bedarf von fast 55.000 m? an Biiroflichen nach sich ziehen — mehr
als 10.000 m? pro Jahr.

Zurzeit liegt der Biiroflachenbestand bei 970.000 m? - ein Plus
gegeniiber 2012 von 70.000 m? Der Flichenumsatz ist seit 2014
kontinuierlich gewachsen; 2016 wurde der bisherige Hochstwert

MIETEN UND RENDITEN IN HEIDELBERG

VWUestpartner

von 56.000 m? gehandelt. Der Leerstand ist im Gegenzug fast um
die Halfte auf nur noch 2,9 Prozent gesunken; die Rendite auf 5,3
Prozent gefallen.

Das dynamische Marktgeschehen zeigt sich auch bei der
Entwicklung der Medianmieten, die sich innerhalb von fiinf Jah-
ren um 10,0 Prozent auf 11,00 EUR/m? verteuert haben. Die
Spitzenmieten haben in diesem Zeitraum sogar um 14,3 Prozent
zugelegt. Mit 16,00 EUR/m? positioniert sich Heidelberg direkt
hinter Bonn und noch vor Niirnberg als zweitteuerster Standort un-
ter den Mittelstadten.

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges

Spitzenmiete
Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m?

A Rendite
2014-2016 in Prozentpunkten

A Spitzenmiete Rendite
2012-2016inProzent 2016 in Prozent

11,00 10,0 hoch A

16,00 14,3 53 -0,8

Karlsruhe: Uberdurchschnittliches
Wachstumspotenzial

m wirtschaftlich starken Baden-Wiirttemberg ist Karlsruhe

nach Stuttgart die zweitgroBte Stadt - und wichtiges Einzugs-

gebiet fiir die Peripherie. Gut 34 Prozent aller 175.000 sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten in Karlsruhe pendeln téglich
in das Oberzentrum Mittlerer Oberrhein. Dienstleister, Industrie,
Forschungsinstitute und Hochschulen sind die Arbeitgeber in der
einstigen Residenzstadt des Landes Baden.

Wiiest Partner Deutschland schitzt das Wachstumspotenzial
Karlsruhes als ,,sehr hoch* ein. Nicht nur die Bevolkerung legt ste-
tig zu - zwischen 2011 und 2015 ist ihre Zahl um 5,1 Prozent auf
rund 307.000 Einwohner gestiegen. Auch der Bedarf an Biiro-

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN KARLSRUHE

Biiroflichennachfrage in m? 105.402
Durchschnittliche Biirokrifte absolut 4.362
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokréfte 4,7%

Quelle: Wiiest Partner

MIETEN UND RENDITEN IN KARLSRUHE

Quelle: Wiiest Partner

kraften wird mittelfristig
groBer werden: Rund 4,7
Prozent mehr Biirobe-
schiftigte bedeuten pro
Jahr 21.000 m? zusitz-
liche Flachen. Zurzeit
verfiigt Karlsruhe iiber
2,3 Mio. m? Biirofldchen-
bestand. Der Leerstand
hat sich minimal um 0,3
Prozent auf 3,6 Prozent
(2012-2016) verringert
und liegt damit im Be-
reich des flexiblen Leerstands, der notig ist, um iiberhaupt Markt-
geschehen moglich zu machen.

Mit Medianmieten von 8,50 EUR/m? ist es hier teurer als in
Augsburg oder Ludwigshafen. Tendenz steigend: Innerhalb von
fiinf Jahren sind die Medianmieten ebenso wie die Spitzenmieten
um {iber 6 Prozent gewachsen. Die auf 5,0 Prozent (-1,2 Prozent-
punkte) gesunkene Rendite deutet einmal mehr darauf hin, dass
auch hier die Kaufpreise starker anziehen als die Mieten.

Konzernzentrale der EnBW Energie
Baden-Wiirttemberg AG in Karlsruhe

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges

Spitzenmiete
Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m?

A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

A Spitzenmiete Rendite
2012-2016 in Prozent 2016 in Prozent

8,50 6,3 sehr hoch T

13,30 6,4 50 -1,2

Quelle: Wijest Partner
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Dynamische Stadte

Leipzig: Wer bremst, verliert

Metropole. Allein zwischen den Jahren 2011 und 2015

ist die Zahl der Einwohner um rund 9 Prozent auf mehr als
540.000 gestiegen. Da konnte nicht mal das hippe Berlin mithal-
ten (5,5 Prozent). Hohe Geburtenraten und Zuzug - auch aus West-
deutschland und dem Ausland - sind fiir diese rasante Entwicklung
verantwortlich.

Mit mehr als 260.000 sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten steht Leipzig dhnlich gut da wie Dresden (256.000) - bei fast
identischer Bevolkerungszahl (543.000). Allerdings ist die Prog-
nose fiir die Stadt an der PleiBe noch besser als die fiir die Elb-
Metropole: Leipzig soll in den kommenden fiinf Jahren 5,5 Prozent
mehr Biirokrdfte bekommen — mehr als jede andere der Stadte mit
dynamischem Wachstum. Daraus ergibt sich ein zusétzlicher Be-
darf an Biiroflachen von jahrlich 31.600 m2 Das sind mehr als an
allen anderen B-Standorten gleicher Kategorie.

Das Uberflieger-Image kann Leipzig auch bei der Mietentwick-
lung halten: Die Medianmieten haben seit 2012 um 16,7 Prozent

Keine andere Stadt wachst so schnell wie die sdchsische

MIETEN UND RENDITEN IN LEIPZIG

angezogen; die Spitzenmiete ist um 13,0 Prozent auf 13,00 EUR/
m? gestiegen. Nur in Bonn und Miinster ist es teurer. Die Rendite
hat im Zuge der rapiden Preisentwicklung um 0,7 Prozentpunkte
nachgegeben und liegt ebenso wie in Miinster und Karlsruhe bei
5,0 Prozent.

Dennoch hélt Leipzig auch den Negativrekord beim Flachen-
leerstand. Mit 11,8 Prozent steht nirgends so viel Biiroraum leer
wie hier. 2012 waren es allerdings noch 16,3 Prozent - ein deut-
licher Trend ist erkennbar, der das in den 1990er Jahren geschaf-
fene Uberangebot sinken lisst. Moderne Biiroflichen sind dage-
gen knapp. Die geringe Bautétigkeit und stabile Umsétze von rund
100.000 m? im Jahr (seit 2014) sorgen auch dafiir, dass sich der
Leerstand reduziert.

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN LEIPZIG

Biiroflichennachfrage in m? 158.271
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 6.666
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokréfte 5,5%

Quelle: Wiiest Partner

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges

Spitzenmiete
Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m?

A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

A Spitzenmiete Rendite
2012-2016inProzent 2016 in Prozent

7,00 16,7 sehr hoch T

13,00 13,0 50 -0,7
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Leipzig wird der groBte Biiroflaichenbedarf der Stadte
mit dynamischem Wachstum prognostiziert: Blick auf
Biirogebaude der Stadt



BASF am Ufer des Rheins in
Ludwigshafen

Ludwigshafen/Rhein: Mehr als nur
Chemie

tern vor Ort ist der Chemiekonzern der wichtigste Arbeit-

geber - und nimmt auch entsprechenden Einfluss auf den
Biiroflichenmarkt. Erst 2014 ist das neue Biirogebdude in Lud-
wigshafen-Siid fertig gebaut worden. Damals erhdhte sich der Fld-
chenbestand mit einem Schlag um 37.800 m%

Insgesamt verfiigt die Stadt am Rhein zurzeit {iber einen Be-
stand von rund 900.000 m? Der Biiroflichenleerstand ist in den
vergangenen Jahren rapide von 4,7 Prozent (2012) auf 1,4 Pro-
zent (2016) gesunken. In keiner der untersuchten 27 Stadte ste-
hen so wenige Biirofldchen leer wie hier. Die Bautétigkeit ist auBer-
dem sehr gering. Im Jahr 2016 kamen so gut wie keine neuen
Biiroflachen hinzu.

Das geringe Angebot hat die Medianmieten um 10,0 Prozent
nach oben schnellen lassen. Mit 8,00 EUR/ m? liegt Ludwigshafen/
Rhein jetzt gleich auf mit Bremen und Augsburg. Auch die Spitzen-

‘ udwigshafen/Rhein ist BASF. Mit seinen 39.000 Mitarbei-

MIETEN UND RENDITEN IN LUDWIGSHAFEN/RHEIN

VWUestpartner

miete hat zugelegt — um 11,1 Prozent. Mit aktuell 10,00 EUR/m?
ist sie aber so giinstig wie in keiner anderen Stadt. Fiir preissensib-
le Biiromieter ist Ludwigshafen/Rhein daher eine Alternative zum
direkt auf der gegeniiberliegenden Rheinseite gelegenen Mann-
heim, wo 2016 in der Spitze schon 16,40 EUR/m? gefordert wur-
den.

Aufgrund der Flachenknappheit und des giinstigen Preisni-
veaus schatzt Wiiest Partner Deutschland das Wachstumspotenzial
von Ludwigshafen als ,sehr hoch® ein. Allein der Mietanteil am
Bruttoinlandsprodukt von nur 3,2 Prozent (Heidelberg 6,3 Prozent)
lasst weitere Mietsteigerungen zu. Prognose: Mittelfristig wird
der Biirokraftebedarf um 5,0 Prozent steigen. Dementsprechend
miissten in den kommenden fiinf Jahren 56.000 m? neue Fldchen
an den Markt kommen.

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN LUDWIGSHAFEN/RHEIN

Biiroflichennachfrage in m? 56.276
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 2.228
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokrifte 5,0%

Quelle: Wiiest Partner

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges

Spitzenmiete
Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m?

A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

A Spitzenmiete Rendite
2012-2016 in Prozent 2016 in Prozent

8,00 10,0 sehr hoch T

10,00 111 6,5 -0,0

Quelle: Wiiest Partner
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Dynamische Stadte

Miunster: Nur an Buroflachen
mangelt es

linster gilt als eine der lebenswertesten Stidte der Re-
M publik. Das bleibt nicht ohne Folgen. Die Studentenstadt
mitihren 310.000 Einwohnern ist in der Dauer-Bredouil-
le: Wohnungen oder Biiroraum bauen? Zwischen 2011 und 2015
ist die Bevolkerung um 5,4 Prozent gewachsen - fast so stark wie
in Berlin (5,5 Prozent). Deshalb entschied die Politik meist zuguns-
ten des Wohnungsneubaus. Biiroflachen wurden lange Zeit gar
nicht gebaut. Erst in den vergangenen Jahren sind rund 100.000
m? dazugekommen. Die aktuell rund 2,2 Mio. m? reichen aber an-
gesichts steigender Nachfrage nach modernen Fldchen nicht aus.
Der Druck auf den Markt spiegelt sich im weiter sinkenden Leer-
stand, der nur noch bei 3,0 Prozent liegt.
Fast dramatisch st der Anstieg der Medianmiete auf 8,82 EUR/
mZ Das entspricht einer Preissteigerung von 24,1 Prozent (2012-
2016) - der hochste Wert aller untersuchten Mittelstadte. Selbst
Berlin oder Stuttgart kommen innerhalb von fiinf Jahren ,,nur” auf

MIETEN UND RENDITEN IN MUNSTER

20,0 Prozent, Miinchen auf 15,4 Prozent. Die Spitzenmiete liegt
in Miinster mit 14,40 EUR/m? (hauptséchlich im Kreativkai/Hafen
und in der City) auf dem Niveau von Kiel und Hannover - immerhin
zwei Landeshauptstddte. Unter den als ,,dynamisch” eingestuften
Mittelstddten sind nur noch Mannheim und Bonn teurer. Die Rendi-
te hat seit 2012 um 1,5 Prozentpunkte nachgegeben und kommt
aktuell auf 5,0 Prozent.

Aufgrund der Prognose von Wiiest Partner Deutschland konnte
der Druck auf den Miinsteraner Biiromarkt weiter zunehmen. Denn
in den kommenden fiinf Jahren sehen die Researcher zusétzlichen
Bedarf in Hohe von gut 91.000 m? Biiroflidche. Mehr als 4.000
weitere Biiroangestellte sollen fiir einen jahrlichen Bedarf von gut
18.000 m? Biiroraum sorgen.

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN MUNSTER

Biiroflichennachfrage in m? 91.372
Durchschnittliche Biirokrifte absolut 3.737
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokréfte 4,5%

Quelle: Wiiest Partner

Medianmiete A Medianmiete Zukiinftiges Spitzenmiete A Spitzenmiete Rendite A Rendite
2016 in EUR/m? 2012-2016 in Prozent Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m? 2012-2016in Prozent 2016 in Prozent 2012-2016 in Prozentpunkten
8,82 241 hoch A 14,40 10,8 5,0 -1,5

Mainz: Dienstleistungszentrum fur
die Verwaltung

it 209.000 Einwohnern gehort Mainz zu den kleineren
M Mittelstadten. Auf jeden Fall ist sie die kleinste Landes-

hauptstadt tiberhaupt. Nur der Rhein trennt die rhein-
land-pfalzische Kapitale von Hessens Hauptstadt Wieshaden. Bei-
de Stédte profitieren von der jeweiligen Nahe der anderen; beide
sind Teil des wirtschaftsstarken Rhein-Main-Gebietes. Mainz lebt
von seinem Ruf als Dienstleistungszentrum fiir die Verwaltung und
seinen Universitaten. Jedes Jahr wéchst die Bevolkerung um gut
1 Prozent.

Mit einem Bruttoinlandsprodukt (BIP) pro Erwerbstatigem von
73.000 Euro erwirtschaften die Mainzer genauso viel wie die Han-
noveraner. Mit 6,5 Prozent ist das BIP zwischen 2011 und 2014
fast so stark gewachsen wie in Stuttgart (6,8 Prozent). Auch der
lokale Biiromarkt ist auf moderatem Wachstumskurs. Das Flachen-
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angebot liegt nahezu konstant bei 1,6 Mio. m% Der Leerstand istim
Jahr 2012 um 0,6 Prozentpunkte auf rund 5,5 Prozent zuriickge-
gangen - eine direkte Reaktion auf die steigende Nachfrage und
den Mangel an Neuangeboten. In den vergangenen Jahren sind nur
wenige neue Flachen auf den Markt gekommen.

Das sollte sich bald @ndern. Um rund 3,7 Prozent wird die Zahl
der Biirokrafte zulegen. Laut Prognose von Wiiest Partner Deutsch-
land steigt damit mittelfristig auch der Bedarf an Biiroraum um fast
50.000 m? - das entspricht etwa 9.700 m? im Jahr. Dass es lang-
sam knapp wird, zeigen die deutlich gestiegenen Medianmieten.
Um 11,1 Prozent legten sie zwischen 2012 und 2016 auf 10,00

MIETEN UND RENDITEN IN MAINZ

VWﬂestpartner

EUR/m? zu. Damit ist es nur in Heidelberg (11,00 EUR/m?) noch
teurer. Die Spitzenmieten entwickelten sich mit einem Plus von 4,1
Prozent im selben Zeitraum verhaltnismaBig geringfiigig und lie-
gen bei 12,70 EUR/m%

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN MAINZ

Biirofldchennachfrage in m? 48.581
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 2.084
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokréfte 3,7%

Quelle: Wiiest Partner

Medianmiete A Medianmiete Zukiinftiges Spitzenmiete A Spitzenmiete Rendite A Rendite
2016 in EUR/m? 2012-2016 in Prozent Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m? 2012-2016 in Prozent 2016 in Prozent 2012-2016 in Prozentpunkten
10,00 111 stabil =» 12,70 41 53 k.A.

Mannheim: Spitzenreiter bei
Preisspriingen

n der drittgroBten Stadt Baden-Wiirttembergs ist Biiroraum teu-

er geworden. Durchschnittlich 9,90 EUR/m* werden inzwischen

flir einen Quadratmeter Biirofldche gefordert — ein Zuwachs von
10,0 Prozent innerhalb von fiinf Jahren (2012-2016). Auch die
Spitzenmieten legten um 17,0 Prozent zu. Mit 16,40 EUR/m? ist
Mannheim nach Bonn die dynamische Mittelstadt mit den hochs-
ten Biiromieten fiir Top-Objekte in besten Lagen.

Der Flichenbestand ist auf rund 2 Mio. m* in 2016 gestiegen;
die Zahl der leer stehenden Fldchen hat stetig abgenommen und
liegt bei 4,5 Prozent - eine Folge der steigenden Umsétze der ver-
gangenen Jahre. Allein 2016 wurde 91.000 m? Biirofliche gehan-
delt. Die Renditen haben im Zuge des anziehenden Preisniveaus
um 1,1 Prozent nachgegeben: Mit 5,25 Prozent liegt Mannheim
aber gleich auf mit Heidelberg und geringfiigig unter den Werten
von Mainz und Darmstadt.

MIETEN UND RENDITEN IN MANNHEIM

Quelle: Wiiest Partner

Versicherungs- und Energiewirtschaft/Medizintechnik/Logis-
tik sind neben den Hochschulen die Jobbringer. Sie sorgen auch
fiir die mit 182.000 hohe Zahl an sozialversicherungspflichtig Be-
schéftigten und den wachsenden Bedarf an Biirofldchen. In den
kommenden fiinf Jahren wird die Nachfrage laut Prognose von
Wiiest Partner Deutschland weiter anziehen: Die Zahl der Biirokréaf-
te soll um 4,0 Prozent steigen und zusétzlichen Flachenbedarf von
insgesamt 84.000 m* mit sich bringen.

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN MANNHEIM

Biiroflichennachfrage in m? 84.122
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 3.500
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokréfte 4,0%

Quelle: Wiiest Partner

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges
Wachstumspotenzial

Spitzenmiete
2016 in EUR/m?

Rendite
2016 in Prozent

A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

A Spitzenmiete
2012-2016 in Prozent

9,90 10,0 stabil =

16,40 17,0 53 -11

Quelle: Wiiest Partner
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Dynamische Stadte

Osnabriick: Lage als Standortvorteil

snabriick ist mit seinen 162.000 Einwohnern die viert-
groBte Stadt Niedersachsens. Ihre geografische Lage
ist eine der Grundlagen des wirtschaftlichen Erfolgs: Mit-
ten im Kreuzungsgebiet von gleich drei Autobahnen (A1, A30 und
A33), einem Binnenhafen mit Zugang zum Mittellandkanal gelegen
sowie dem Regionalflughafen Miinster-Osnabriick vor der Tiir, ist
die Stadt interessant fiir die Logistikbranche. Aber auch traditio-
nelle Mittelstandler aus dem Dienstleistungsbereich, dem Fahr-

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN 0SNABRUCK

Biiroflichennachfrage in m? 40.995
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 1.698
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokréfte 4,0%

Quelle: Wiiest Partner

MIETEN UND RENDITEN IN 0SNABRUCK

zeugbau, der Kupferverarbeitung und der Papierherstellung profi-
tieren von den vielfaltigen Verkehrsverbindungen.

Mit einem Bestand von 915.000 m? verfiigt Osnabriick zwar
liber einen vergleichsweise kleinen Biiromarkt - @hnlich wie Lud-
wigshafen oder Ulm -, dafiir aber iiber einen dynamischen. Sinkt die
Rendite auch seit 2014, lassen sich hier immer noch mit 6,8 Pro-
zent mit die hochsten Renditen aller Mittelstddte mit dynamischem
Wachstum erwirtschaften. Der Leerstand liegt seit drei Jahren kon-
stant bei 3,7 Prozent. Die Flichenumsétze variieren seit 2011 zwi-
schen 31.000 m? und 41.000 m? Die Medianmiete ist innerhalb von
fiinf Jahren um 7,1 Prozent auf 7,50 EUR/m? gestiegen. Die Spitzen-
miete hat dagegen einen méchtigen Sprung nach oben gemacht:
Sie zog um 21,1 Prozent an; ist mit aktuell 11,50 EUR/m? aber im-
mer noch vergleichsweise giinstig. Im nur 57 Kilometer entfernten
Miinster werden durchschnittlich 14,40 EUR/m? gezahlt.

Aufgrund der allgemeinen Wirtschaftsentwicklung ist in Osna-
briick mit weiterem Biirofléchenbedarf in Hihe von gut 41.000 m? zu
rechnen. Das entspricht einem Biirokrdftewachstum von 4,0 Prozent.

Medianmiete A Medianmiete Zukiinftiges Spitzenmiete A Spitzenmiete Rendite A Rendite
2016 in EUR/m? 2012-2016 in Prozent Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m? 2012-2016in Prozent 2016 in Prozent 2012-2016 in Prozentpunkten
7,50 71 stabil = 11,50 21,1 6,8 -0,4

Regensburg: Die Stadt der
Akademiker

as Wachstumspotenzial von Regensburg schatzt
D Wiiest Partner Deutschland als ,,sehr hoch“ ein. In der

145.000 Einwohner zédhlenden Stadt gibt es nur 4,1
Prozent Arbeitslose - so wenig wie in keiner anderen der ana-
lysierten Stadte. Die 120.000 sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten arbeiten in der Produktion, im Dienstleistungs-
bereich und in der Forschung und Entwicklung. In den vergan-
genen zehn Jahren sei die Zahl der Akademiker um mehr als 50
Prozent gestiegen, in den Unternehmen arbeiteten bereits 16

MIETEN UND RENDITEN IN REGENSBURG

Quelle: Wiiest Partner

Prozent der Angestellten in hochqualifizierten Jobs - gibt die
Stadt Regensburg selbst an.

Der Zuwachs an Biirojobs geht in der oberpfélzischen GroB-
stadt mit sinkendem Leerstand und steigenden Mieten einher. So
zogen die Medianmieten auf 9,00 EUR/m? an; die Spitzenmieten
auf 13,00 EUR/m? Der Leerstand ist inzwischen deutlich gefallen:
von 6,2 Prozent (2012) auf 4,7 Prozent (2016). Die Rendite hat in
diesem Zeitraum um 0,5 Prozentpunkte nachgegeben und liegt bei
6,5 Prozent.

Der Regenshurger Biiromarkt mit seinen 1,23 Mio. m* (Stand:
2012) Flache profitiert von der Flachennachfrage aus Wissen-
schaft, Verwaltung, Dienstleistungen und Industrie. Vor allem die
Bereiche Forschung und neue Technologien sorgen fiir Umséatze.

Medianmiete A Medianmiete Zukiinftiges Spitzenmiete A Spitzenmiete Rendite A Rendite
2016 in EUR/m? 2012-2016 in Prozent Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m? 2012-2016 in Prozent 2016 in Prozent 2012-2016 in Prozentpunkten
9,00 10,0 sehr hoch 1 13,00 10,2 6,5 -0,5
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VWUestpartner

Seit 2011 sind jedes Jahr zwischen 18.000 und 25.000 m? ge-
handelt worden.

Mittelfristige Prognose: Die Zahl der Biirokrafte wird in den
kommenden fiinf Jahren um weitere 4,8 Prozent zunehmen. Dar-
aus ergibt sich ein zusétzlicher Bedarf von 60.000 m? - ungefahr
so viel wie in Ulm.

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN REGENSBURG

Biiroflichennachfrage in m? 60.250
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 2.565
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokréfte 4,8%

Ulm: Versteckter Konjunkturmotor

Im liegt zwar an der Grenze zu Bayern; die junge Universi-

tatsstadt gehort aber zu Baden-Wiirttemberg und seine Be-

wohner bezeichnen sich als ,,Schwaben®. Die Donaustadt ist
ein Konjunkturmotor mit einer Arbeitslosenquote von nur 4,7 Prozent
- der zweitheste Wert aller Stddte in dieser Studie. In der 122.000
Einwohner-Stadt gibt es fast 94.000 sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten. Die Uniklinik ist mit fast 6.000 Mitarbeitern der groB-
te Arbeitgeber. Die in den vergangenen 20 Jahren neu hinzugekom-
menen Fakultaten (Wirtschaftsmathematik und -chemie, Informatik,
Elektrotechnik) haben aus Ulm eine ,Wissenschaftsstadt gemacht.
Dadurch hat sich auch der Bedarf an Biirofldchen erhiht.

In den vergangenen drei Jahren sind die Umsétze stetig ge-
stiegen; 2016 wurden insgesamt 19.500 m? Biiroraum gehandelt.
Der Fldchenbestand liegt aktuell bei 850.000 m* und ist relativ
stabil. Ein wichtiger Grund hierfiir ist die geringe Neubauaktivitét.
Stattdessen erfolgt die Sanierung von Bestandsimmobilien. Die

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN ULM

Biiroflichennachfrage in m? 60.384
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 2.502
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokréfte 5,6%

Quelle: Wiiest Partner

MIETEN UND RENDITEN IN ULM

Quelle: Wiiest Partner

wachsende Nachfrage nach Biiroraum hat den Leerstand von 6,4
Prozent (2012) auf 3,9 Prozentim Jahr 2016 sinken lassen. Durch-
schnittlich zahlt man in Uim 10,00 EUR/m? Miete - ein Plus von 4,9
Prozent seit 2012. Die Spitzenmieten haben um 11,5 Prozent zu-
gelegt; mit 14,50 EUR/m? ist es in Ulm teurer als in den meisten
anderen Mittelstddten, die im Rahmen dieser Untersuchung mitei-
nander verglichen wurden. Nur in Bonn, Mannheim, Heidelberg und
Hannover kostet moderne Biirofldche in Bestlage noch mehr.

Prognose: Die positive Entwicklung auf dem Biiromarkt wird
sich weiter fortsetzen; die Zahl der Mitarbeiter in den kommenden
Jahren um 5,6 Prozent zunehmen. Daraus ergibt sich mittelfristig
ein zusétzlicher Fldchenbedarf von gut 60.000 m2

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges
Wachstumspotenzial

Spitzenmiete
2016 in EUR/m?

A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

A Spitzenmiete Rendite
2012-2016 in Prozent 2016 in Prozent

10,00 4,9 hoch A

14,50 11,6 55 -1,3

Quelle: Wiiest Partner
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Solide Stadte

Diese Stadte werden als »solide« eingestuft

Bochum: Erfolgreich ohne Kohle
und Autos

ternehmen. Bochum ist mehr als Herbert Gronemeyer,

Bergbau und Opel. Ist die SchlieBung des Opelwerks auch
mitverantwortlich fiir die hohe Arbeitslosenquote von 10 Prozent
- immerhin hat die Hélfte der Opelaner noch keinen neuen Job -
ist Bochum keine sterbende Stadt. Als eines der vier wichtigsten
Oberzentren an der Ruhr und wichtiger Wissenschafts- und Bil-
dungsstandort hat sie regionale Bedeutung.

Das zeigt auch die Entwicklung des Biiromarktes. Mit einem
Umsatz von 92.500 m? Biirofléiche hat die Ruhrmetropole 2016 ei-
nen neuen Rekord geknackt. So viel Fldche wurde hier noch nie in-
nerhalb eines Jahres umgesetzt. Der Grund: In Bochum riistet man
sich fiir die Zukunft ohne Kohle und Autos: Auf dem alten Opel-Ge-
I&nde soll ein Forschungsbau fiir das Engineering smarter Produkt-
Service-Systeme (ZESS) entstehen; die Vonovia-Zentrale, das Ge-
richtsviertel und der Gesundheitscampus sind noch im Bau. Fast
1,6 Mio. m? Biirofldche hat Bochum derzeit im Bestand. Durch die
neuen Projekte werden es noch mehr werden. Bochum kann sie

N eun Hochschulen, gut 58.000 Studierende, 15.000 Un-

MIETEN UND RENDITEN IN BOCHUM

voraussichtlich gut gebrauchen. Denn laut Prognose wird die Ruhr-
stadt mittelfristig pro Jahr 0,8 Prozent Biirokrifte dazugewinnen
und so einen zusétzlichen Bedarf von etwas mehr als 11.000 m?
Flache bendtigen.

Die Biiromarktkennzahlen haben sich in Bochum innerhalb
der letzten fiinf Jahre solide entwickelt und lassen auf einen sta-
bilen Biiromarkt schlieBen. Hierzu gehort, dass sich der Biirofla-
chenleerstand leicht riickldufig entwickelt hat und nun bei 4,1
Prozent liegt. Die Spitzenmiete kann einen minimalen Anstieg
von 0,9 Prozent seit 2012 auf 11,60 EUR/m* vorweisen. Die Ren-
dite hat in den letzten Jahren ebenfalls nur leicht nachgegeben
und lag im Jahr 2016 bei 6,3 Prozent. Lediglich die Medianmiete
hat innerhalb der letzten fiinf Jahre kréaftig um 11,1 Prozent an-
gezogen. Mit 8,00 EUR/m? findet sich die Stadt tief im Westen
des Ruhrgebiets auf einer Augenhohe mit Hannover, Dortmund
und Kiel.

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN BOCHUM

Biiroflichennachfrage in m? 55.966
Durchschnittliche Biirokrafte absolut 2.268
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokrafte 3,8%

Quelle: Wiiest Partner

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges

Spitzenmiete
Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m?

A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

A Spitzenmiete Rendite
2012-2016 inProzent 2016 in Prozent

8,00 111 stabil <>

11,60 0,9 6,3 -0,5

Chemnitz: Tradition als
Technologiestandort

n Chemnitz wird Tradition groBgeschrieben. Seit rund 200 Jah-

ren kann sich die Stadt Industriestandort nennen. Automobil-

und Zuliefererindustrie sind im einstigen Karl-Marx-Stadt ge-
nauso zuhause wie Informationstechnologie, Maschinen- und
Anlagenbau - auch dank ihrer Technischen Universitat und der
Vielzahl von Forschungseinrichtungen. Wissenschaft und Wirt-
schaft sind hier traditionell Verbiindete.

Die drittgroBte Stadt des Freistaats Sachsen verfiigt aktu-
ell iiber einen Biiroflichenbestand von 1,67 Mio. m® Das waren
2016 gut 370.000 m? mehr als noch 2012. Rund 12,8 Prozent
davon finden zurzeit keinen Mieter. Wer nach Griinden sucht, in
den lokalen Biiromarkt zu investieren, wird bei einer seit 2012
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Quelle: Wiiest Partner
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stabilen Spitzenmiete von 9,50 EUR/m? fiindig. Die Medianmie-
ten liegen aktuell bei 5,13 EUR/m* und damit knapp 3 Prozent
hoher als vor fiinf Jahren - ein Indikator fiir einen Markt, der an
Dynamik gewinnt. Mit 7,5 Prozent kann man in Chemnitz zudem
die hochsten Renditen aller untersuchten Mittelstddte erzielen.
Die Rendite hat seit 2012 leicht nachgegeben und ist ebenfalls
ein Indiz fiir eine gestiegene Nachfrage am Chemnitzer Biiroim-
mobilienmarkt.

Die Prognose von Wiiest Partner Deutschland geht auch hier
am Rande des Erzgebirges von einem wachsenden Biiromarkt

MIETEN UND RENDITEN IN CHEMNITZ

VWuestpartner

aus: Um 0,8 Prozent jahrlich soll die Zahl der Biirokrafte zu-
nehmen. Das sind mittelfristig mehr als 400 Arbeitskréfte im
Jahr und entspricht einem zusétzlichen Biirofldichenbedarf von

knapp 10.000 m? pro Jahr.

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN CHEMNITZ

Biirofldchennachfrage in m? 49.086
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 2.088
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokrifte 3,9%

Quelle: Wiiest Partner

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges
Wachstumspotenzial

Spitzenmiete
2016 in EUR/m?

Rendite
2016 in Prozent

A Spitzenmiete
2012-2016 in Prozent

A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

513 2,7 stabil =»

9,50 0,0 7,5

-0,5

Darmstadt: Zurlick in die Zukunft

or zehn Jahren adelte das hessische Innenministerium

Darmstadt mit dem Titel ,Wissenschaftsstadt”. Der Grund

dafiir: die Dichte an Forschungsinstituten, aus denen auch
die zahlreichen 4.0-affinen Unternehmen vor Ort ihren Nachwuchs
rekrutieren. Die Technische Universitat und Einrichtungen wie et-
wa das Helmholtzzentrum fiir Schwerionenforschung, das Europa-
ische Raumflugkontrollzentrum oder die Européische Organisation
fiir die Nutzung meteorologischer Satelliten, sorgen dafiir, dass
Darmstadt und sein Umland zu den zukunftstrachtigsten Regionen
Europas zéhlen.

Neben den Kernindustrien Chemie/Pharma/Kosmetik,
Beratungs- und IT-Unternehmen sorgt auch die offentliche Hand
fiir stetige Nachfrage am Biiroflichenmarkt. Denn Darmstadt ist
auch Verwaltungssitz des Regierungsbezirks.

Inden vergangenen fiinf Jahren ist der Fldchenbestand nahezu
gleich geblieben - bei rund 1,6 Mio. m% Die Leerstandsquote hat
innerhalb dieses Zeitraums minimal nachgegeben und liegt bei nur
noch 4,6 Prozent. Die Nachfrage ist seit Jahren stabil, das spiegelt

MIETEN UND RENDITEN IN DARMSTADT

sich auch deutlich in der
Entwicklung der Mieten
wider. Die Medianmiete
mit 9,00 EUR/ m* wie
auch die Spitzenmiete
mit 13,00 EUR/ m? sind
seit 2012 nahezu un-
verandert (2016: 13,10
EUR/ m?). Nichtsdesto-
trotz hat es einen deut-
lichen Druck auf die er-
zielbaren Renditen in  Hauptsitz
den letzten fiinf Jahren

Quelle: Wiiest Partner

der Wella AG in Darmstadt

gegeben - konnten im Jahr 2012 noch 6,7 Prozent erzielt werden,

sind es 2016 ,,nur noch”“ 5,3 Prozent.

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN DARMSTADT

Biiroflichennachfrage in m? 56.777
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 2.409
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokrifte 4,7%

Quelle: Wiiest Partner

A Mediansmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
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Zukiinftiges
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2016 in EUR/m?
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A Spitzenmiete
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A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

9,00 0,0 hoch A

13,10 0,8 53

1,4
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Solide Stadte

Dortmund: Fels in der Brandung

n Dortmund fahrt man vielgleisig: Software, Multimedia und Te-

lekommunikation, Mikrosystemtechnik,  Versicherungswirt-

schaft, Einzelhandel - allesamt wichtige Erwerbszweige. Auch
die sechs Hochschulen mit ihren wissenschaftlichen Einrichtungen
tragen mit Wirtschaftskraft im Revier bei. Und dann ist da noch der
FuBball. Rund 40 Mio. Euro wurden in das ,,FuBball-Museum* ge-
steckt, um Dortmund mehr Flair zu verschaffen - und fiir zusétz-
liche Einnahmequellen zu sorgen.

Leidet die Stadt auch chronisch unter hoher Arbeitslosigkeit
(04/2017: 11,8 Prozent), ist der Biiromarkt der westfilischen
Dienstleistungsmetropole mit seinen 3 Mio. m? Flidche doch wie ein
Fels in der Brandung. Stetig steigende Flachenumsatzzahlen von
zuletzt mehr als 115.000 m? sorgen fiir kontinuierlich sinkenden
Leerstand bei den Bestandsobjekten.

Aktuell sind weniger als 4 Prozent der Biirofldchen nicht ver-
mietet. Die Spitzenmiete hilt sich stoisch bei 13,50 EUR/ m?, die

MIETEN UND RENDITEN IN DORTMUND

Medianmiete ist seit 2012 ebenfalls stabil bei 8,00 EUR/m2 Wer
hierim Revier in Biiroobjekte investiert, kann mit einer Rendite von
5,4 Prozent rechnen. 2012 lag sie noch bei 6,3 Prozent — auch ein
Zeichen, dass Dortmund ein durchaus attraktiver Biiromarkt mit
anziehenden Kaufpreisen ist.

Rund 586.000 Einwohner leben zurzeit in der Metropole am Ran-
de des Ruhrgebiets. Seit 2011 sind es schon 2,5 Prozent mehr ge-
worden. Der Trend soll anhalten, die Kommunalverwaltung hofft, bald
wieder die 600.000er-Marke knacken zu konnen. Die Zahl der Bii-
roarbeitskrafte wird sich zukiinftig weiter erhohen: Wiiest Partner
Deutschland prognostiziert ein jahrliches Wachstum von 0,8 Prozent.
Das entspricht 915 mehr Beschiftigten pro Jahr — und einem Plus an
benitigter Biirofléche von durchschnittlich gut 21.000 m?

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN DORTMUND

Biiroflichennachfrage in m? 106.920
Durchschnittliche Biirokrafte absolut 4574
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokréfte 4,2%

Quelle: Wiiest Partner

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges

Spitzenmiete
Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m?

A Rendite
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A Spitzenmiete Rendite
2012-2016 inProzent 2016 in Prozent

8,00 0,0 stabil =»

13,50 0,0 54 -0,9

Duisburg: Standort flr Logistiker

sich unter Wert. Mit mehr als 490.000 Einwohnern ist
Duisburg eine der zwolf groBten Mittelstadte in Deutsch-
land. Als einstige Stahlschmiede hart vom Strukturwandel gebeu-
telt, hat sich die Stadt an der Ruhr zu einem Standort fiir Logistiker
gewandelt - dank Binnenhafen und zentraler Lage im Ballungs-
raum Rhein-Ruhr. Kiihne & Nagel, die Deutsche Bahn und Rhe-
nus sind vor Ort. Weltunternehmen wie Makita Werkzeuge, Norske
Skog oder Siemens Power Generation haben sich hier niedergelas-
sen - und das, obwohl Duisburg mit 520 Prozent einen der hochs-
ten Hebesétze fiir Gewerbesteuern in Nordrhein-Westfalen besitzt.
Der jlingste Masterplan von Unternehmen, Stadt und Verbdnden
will Duisburgs Wirtschaft weiter stirken: 60 Projekte und Handels-
empfehlungen wurden vereinbart und teils schon umgesetzt.
Das diirfte sich auch positiv auf den lokalen Biiromarkt auswir-
ken. Der Flachenbestand von 2 Mio. m? im Jahr 2016 ist seit Jah-

D ie Menschen im Revier sind iiberzeugt: lhre Stadt verkauft
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Quelle: Wiiest Partner

ren stabil, der Leerstand von aktuell 2,4 Prozent ist der niedrigs-
te aller untersuchten Mittelstddte mit guter Zukunftsprognose und
ebenfalls nahezu stabil seit den letzten fiinf Jahren (-0,5 Prozent-
punkte). Die geringe Bautétigkeit von insgesamt rund 30.000 m?



(2014-2016) und der steigende Flichenumsatz der vergangenen
Jahre haben dafiir gesorgt, dass die Medianmiete kontinuierlich
gestiegen ist - zwischen 2012 und 2016 um 7,7 Prozent. Aktuell
liegt sie bei 7,76 EUR/m2 Die Spitzenmiete von 14,00 EUR/m? ist
seit Jahren stabil.

Die Biiroflichennachfrage zieht an, die Kaufpreise steigen, was
auch der Grund fiir die langsam sinkende Rendite ist: Mit aktuell
6,0 Prozent spielt Duisburg in der Liga von Freiburg und Hannover
und hat sich innerhalb der letzten fiinf Jahre nur leicht verringert
(-0,5 Prozentpunkte). In Zukunft wird die Zahl der Biirobeschif-
tigten weiter zulegen - jahrlich um 0,7 Prozent. Durchschnittlich
kinnte Duisburg dementsprechend gut 13.000 m? jéhrlich an zu-

MIETEN UND RENDITEN IN DUISBURG

VWﬂestpartner

séatzlicher Biiroflache bendtigen — und damit den Druck auf das ak-
tuelle Biirofldchenangebot erhdhen.

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN DUISBURG

Biirofldchennachfrage in m? 66.400
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 2.804
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokréfte 3,7%

Quelle: Wiiest Partner

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges
Wachstumspotenzial

Spitzenmiete
2016 in EUR/m?

Rendite
2016 in Prozent

A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

A Spitzenmiete
2012-2016 in Prozent

7,76 77 hoch A

14,00 3,7 6,0 -0,5

Erfurt: Leerstand als Chance

— rfurt arbeitet fleiBig daran, seinen Biiroflachenleerstand
— zu reduzieren. In den vergangenen fiinf Jahren hat sich die
L groBte Stadt Thiiringens von 17,4 auf 15,5 Prozent nach un-
ten gekampft - dank mangelnder Bautétigkeit und wirtschaftli-
chem Aufschwung.

Fast 4 Prozent mehr Einwohner zahlt die Landeshauptstadt in-
zwischen (2011-2015). Tendenz weiter steigend. Erfurt ist nicht
nur Verwaltungs- und Dienstleistungsstadt, sondern auch Sitz
zahlreicher Unternehmen im Maschinen- und Anlagenbau sowie
in der Mikroelektronik. Und diese Branchen prosperieren. Allein im
ersten Quartal dieses Jahres fiihrte Thiiringen Waren im Gesamt-
wert von 3,8 Mrd. Euro aus. Fahrzeugteile, Elektro-, Mess- und
Steuerungsgerate sind die gefragtesten Erzeugnisse. Die Arbeits-
losenquote ist infolgedessen im Land auf unter 6 Prozent gesun-
ken. In Erfurt liegt sie bei 8,2 Prozent und damit nicht hoher als in
Hannover oder Bonn. Und sie konnte weiter sinken. Laut Prognose

MIETEN UND RENDITEN IN ERFURT

Quelle: Wiiest Partner

soll die Zahl der Biirobeschéftigten kiinftig jahrlich um 0,8 Prozent
zulegen. Daraus ergibt sich ein durchschnittlicher Fldchenzuwachs
von jahrlich gut 10.000 m?

Rund 1,6 Mio. m? Biirofldche stehen in der Landeshaupt-
stadt zur Verfiigung. Seit mehr als fiinf Jahren ist dieser Wert
stabil geblieben. Ebenso wie die Medianmiete von 6,00 EUR/
mZ Mit einer Spitzenmiete von aktuell 10,50 EUR/m? liegt Er-
furt auf dem Niveau westdeutscher Stidte wie Bielefeld, Bo-
chum oder Ludwigshafen/Rhein - und konnte innerhalb der
vergangenen fiinf Jahre um 5,0 Prozent zulegen. Biiroobjekte
erzielen in Erfurt derzeit eine Rendite von 6,4 Prozent - was ein
leichtes Minus von 0,6 Prozentpunkten im Zeitraum von 2012
bis 2016 bedeutet.

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN ERFURT

Biiroflichennachfrage in m? 52.000
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 2123
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokréfte 4,1%

Quelle: Wiiest Partner

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges
Wachstumspotenzial

Spitzenmiete
2016 in EUR/m?

Rendite
2016 in Prozent

A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

A Spitzenmiete
2012-2016 in Prozent

6,00 0,0 stabil =

10,50 50 6,4 -0,6

Quelle: Wiiest Partner
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Solide Stadte

Freiburg: Begehrte Soliditat

liebt. Zwischen 2011 und 2015 ist die Bevolkerung um 5,4

Prozent gewachsen - fast so viel wie im hippen Berlin (5,5
Prozent). Freiburg zéhlt aktuell 226.000 Einwohner. So viele Men-
schen haben hier noch nie gewohnt. Die Arbeitslosenquote von 5,9
Prozent im Bezirk (inklusive Landkreise Breisgau-Hochschwarzwald
und Emmendingen) ist die niedrigste aller Untersuchungsobjekie
der Kategorie ,,solides Wachstum®. Und mit mehr als 114.000 liegt
die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten hier hoher
als in Stadten mit dhnlich groBer Bevolkerung wie Krefeld, Liibeck

D ie Stadt mit dem griinen Image ist bei Neubiirgern sehr be-

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN FREIBURG

Biiroflichennachfrage in m? 67.519
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 2711
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokréfte 4,7%

Quelle: Wiiest Partner

MIETEN UND RENDITEN IN FREIBURG

oder Mainz. Zurzeit gibt es 1,45 Mio. m® Biiroflidche (Stand 2014) in
Freiburg. Obwohl seit 2012 gut 150.000 m* dazugekommen sind,
verharrt der Leerstand seit Jahren bei 4,2 Prozent. Die Spitzenmie-
te hilt sich ebenfalls konstant: Fiir Top-Objekte in guten Lagen wer-
den 15,00 EUR/m? gefordert - der hiichste Wert aller Mittelstéidte
mit der Kategorie ,,solides Wachstum®. Die Medianmiete ist in den
vergangenen fiinf Jahren moderat um 4,5 Prozent gestiegen. Mit
11,50 EUR/m? gehort Freiburg zu den hochpreisigen Biirostand-
orten und liegt auf dem Niveau von Diisseldorf und Augsburg. Zum
Vergleich: In den beiden norddeutschen Landeshauptstddten Kiel
und Hannover kostet der durchschnittliche Quadratmeter Biirofld-
che 8,00 EUR.

Die Rendite, die sich 2016 in Freiburg erzielen lieB, lag bei 5,8
Prozent - ein Minus von 1,2 Prozentpunkten innerhalb von fiinf
Jahren. Der Bedarf fiir neuen Biiroraum ist auch weiterhin gege-
ben: Die Stadt mit ihrem starken Dienstleistungssektor soll laut
Prognose jéhrlich 13.500 m? zusitzlichen Flichenbedarf absor-
bieren konnen. Der Grund: die Zahl der Biirokréfte soll jedes Jahr
durchschnittlich um 0,9 Prozent wachsen.

Medianmiete A Medianmiete Zukiinftiges Spitzenmiete A Spitzenmiete Rendite A Rendite
2016 in EUR/m? 2012-2016 in Prozent Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m? 2012-2016 in Prozent 2016 in Prozent 2012-2016 in Prozentpunkten
11,50 4,5 hoch A 15,00 0,0 58 -1,2

Hannover: Kontinuierliches Wachstum

uf die niedersdchsische Metropole ist Verlass. Seit Jahren
Awerden hier rund 100.000 m? Biirofldchen neu vermietet
- mal ein bisschen mehr, mal ein bisschen weniger. 2016
waren es 110.000 m? 2015 sogar 120.000 m? Seit 2011 sind
rund 162.000 m? neue Flidchen dazugekommen, so dass die Lan-
deshauptstadt aktuell ein Angebot von 4,6 Mio. m? Biirofl4che be-
sitzt. Der Leerstand ist seit 2012 leicht um 0,6 Prozentpunkte ge-
stiegen und liegt bei 5,5 Prozent.
Die Leinestadt kann das verschmerzen. Denn die Zahl der Men-
schen, die in Hannover ihren Arbeitsplatz in einem Biiro haben, ist

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN HANNOVER

Biiroflichennachfrage in m? 247.723
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 10.215
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokrifte 4,3%

Quelle: Wiiest Partner
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Quelle: Wiiest Partner

in den vergangenen sechs Jahren stetig angewachsen. In der Re-
gion Hannover gibt es inzwischen rund 220.000 Biirobeschéftigte
- circa 8,0 Prozent mehr als 2012. Tendenz weiter steigend. Mit
dem erwarteten Wachstum im Biirosektor von rund 2.000 neuen
Beschaftigten im Jahr, macht Wiiest Partner Deutschland mittel-
fristig auch den zusétzlichen Bedarf von jahrlich fast 50.000 m?

Biirogebaude inHannover



(bezogen auf die Region Hannover) neuer Flachen aus - da iiber-
wiegend altere Flachen leer stehen und nicht mehr den aktuellen
Anforderungen entsprechen.

Die groBe Nachfrage nach Top-Biiroraum in Bestlagen und das
tiberschaubare Angebot an solchen Flachen hat schon heutzuta-
ge die Spitzenmieten stérker als in anderen Mittelstadten anziehen
lassen: Mit 14,80 EUR/m? werden knapp 10 Prozent mehr als noch

MIETEN UND RENDITEN IN HANNOVER

VWUestpartner

vor fiinf Jahren gefordert. Die Medianmiete liegt demgegen-
iiber konstant bei 8,00 EUR/m* - genauso viel wird in Niirnberg
oder Dortmund gezahit.

Die Renditeaussichten liegen aktuell bei 5,7 Prozent und
sind seit 2012 damit nur leicht um 0,5 Prozentpunkte ge-
sunken. Damit liegt Hannover fast gleichauf mit Freiburg oder
Duisburg.

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges

Spitzenmiete
Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m?

A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

A Spitzenmiete Rendite
2012-2016 in Prozent 2016 in Prozent

8,00 0,0 stabil =

14,80 9,6 57 -0,6

Kiel: Neues Image, neuer Burobedarf

niversitdt, Fachhochschule und jede Menge Forschungs-

einrichtungen. Kiel ist Iangst nicht mehr Synonym fiir ster-

benden Schiffsbau. Als Wissenschafts- und Dienstleis-
tungsstandort hat sich die Forde-Stadt ein neues Image verpasst.
Fast 1,5 Mio. m? Biiroflichenbestand zeugen auBerdem von der
Bedeutung als Verwaltungs- und Wirtschaftszentrum im Norden -
ebenso der sinkende Leerstand. Mittlerweile finden sich nur noch
fiir rund 5,5 Prozent der vorhandenen Flachen keine Mieter. 2012
lag der Leerstand fiir Biiroflachen noch bei 6,6 Prozent.

Allerdings kamen auch seit 2013 praktisch keine neuen Fl3-
chen auf den Markt. Neue Biirogebdude wurden lediglich von Ei-
gennutzern gebaut und standen als Angebot gar nicht zur Ver-
fligung. Wiiest Partner Deutschland geht davon aus, dass die
Landeshauptstadt kiinftig weiteren Bedarf an Flachen in der
GroBenordnung um 12.800 m? jahrlich haben wird. Es wird erwar-

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN KIEL

Biiroflichennachfrage in m? 64.088
Durchschnittliche Biirokrifte absolut 2.640
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokréfte 4,5%

Quelle: Wiiest Partner

MIETEN UND RENDITEN IN KIEL

Quelle: Wiiest Partner

tet, dass die Zahl der Biirobeschéftigten pro Jahr um 528 steigt.

Gut ausgestatteten Biiroraum in guten Lagen zu mieten, ist
aufgrund des Mangels an Neubauten entsprechend teuer. Mit einer
Spitzenmiete von 14,50 EUR/m? liegt Kiel seit Jahren fast auf dem
Niveau von Hannover. Innerhalb von fiinf Jahren (2012 bis 2016)
ist die Top-Miete insgesamt nur moderat um 3,6 Prozent gestie-
gen. Die Medianmiete hat seitdem um 3,0 Prozent angezogen und
liegt bei 8,00 EUR/m? Die Rendite liegt seit 2012 stabil bei 6,5
Prozent.

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges

Spitzenmiete
Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m?

A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

A Spitzenmiete Rendite
2012-2016 in Prozent 2016 in Prozent

8,00 3,0 stabil =

14,50 3,6 6,5 0,0

Quelle: Wijest Partner
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Solide Stadte | Fazit

Nirnberg: Aufstieg in die
Wachstumsliga

ie mittelfrankische Metropole ist Bayerns zweitgroBte
D Stadt und rangiert gleich hinter Miinchen. Mit mehr als

500.000 Einwohnern ist Niirnberg auch eine der groB-
ten untersuchten Mittelstadte. Seit Ende des Zweiten Weltkriegs
konzentriert sich die lokale und regionale Wirtschaft auf die Berei-
che Elektrotechnik/Elektronik, Maschinenbau, Rundfunk/Nach-
richtentechnik, Druckindustrie, Medizintechnik, Mess-, Steuer-
und Regeltechnik sowie Schreibgeréte. Die geografische Nahe zu
Prag, Wien und Bratislava erklart die wirtschaftlichen Bande zu den
Nachbarn im Osten. Die Exportquote Niirnbergs liegt bei 49 Pro-
zent, ein groBer Teil der Waren wird in Mittelost- und Osteuropa ab-
gesetzt.

Weil der Dienstleistungssektor — vor allem in den Bereichen
Ingenieur- und Wirtschaftsberatung, Marktforschung, Facility
Management und E-Commerce wachst, wird kiinftig auch immer
mehr Biiroflache benotigt. Wiiest Partner Deutschland macht fiir

MIETEN UND RENDITEN IN NURNBERG

die kommenden drei bis fiinf Jahre zusétzlichen jahrlichen Bedarf
von rund 30.000 m? aus. Die Zahl der Biirobeschéftigten wird in
diesem Zeitraum laut Prognose Jahr fiir Jahr um 0,9 Prozent stei-
gen. Mit 1.276 mehr Biiroarbeitern jahrlich spielt Niirnberg in der
Wachstumsliga von Leipzig oder Dresden.

Angesichts einer solchen Entwicklung konnte der aktuelle Be-
stand von 3,6 Mio. m? Biirofldche nicht ausreichen — zumal der
Leerstand seit 2012 leicht riickldufig ist und zurzeit bei 6,1 Pro-
zent liegt. Die Medianmiete ist in den vergangenen fiinf Jahren um
4,5 Prozent von 8,00 EUR/m? auf 8,40 EUR/m? (2012-2016) ge-
stiegen. Die Spitzenmiete liegt relativ konstant bei 13,80 EUR/m?
- 2,0 Prozent hoher als 2012. Die zu erzielende Rendite von 4,8
Prozentist die niedrigste aller untersuchten ,soliden” Mittelstadte.

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN NURNBERG

Biiroflichennachfrage in m? 152.352
Durchschnittliche Biirokrifte absolut 6.380
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokréfte 4,4%

Quelle: Wiiest Partner
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Medianmiete
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Zukiinftiges

Spitzenmiete
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A Rendite
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A Spitzenmiete Rendite
2012-2016inProzent 2016 in Prozent

8,36 4,5 hoch A

13,80 2,2 4,8 -1,2

Rostock: Spitze - nicht nur bei
den Mieten

eit 2012 legte die Spitzenmiete fiir modernen Biiroraum

in den besten Lagen der Stadt um 23,0 Prozent zu. Damit

gehort Rostock zu den teuersten Standorten unter den

B-Standorten und spielt in der Liga von Hannover, Kiel, Miinster

und Ulm. Die durchschnittlichen Mieten sind stabil und liegen mit
8,25 EUR/m? im Mittelfeld anderer Stidte dieser Studie.

Seit Jahren arbeitet die Hansestadt erfolgreich daran, den Bii-

rofldchenleerstand abzubauen. Zwischen 2012 und 2015 nahm

BUROFLACHENPROGNOSE FUR 5 JAHRE IN ROSTOCK

Biiroflichennachfrage in m? 42.181
Durchschnittliche Biirokréfte absolut 1.750
Durchschnittlicher Anstieg der Biirokrifte 4,5%

Quelle: Wiiest Partner
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die Zahl der nicht vermieteten Flachen um 0,8 Prozentpunkte ab
und liegt bei 7,2 Prozent (Stand: 2015). Leer stehen vor allem al-
te Gebdude aus DDR-Zeiten sowie Immobilien, die im Zuge des
»Wachstumsrausches“ der 90er Jahre in zu groBer Zahl gebaut
wurden. Die Risikofreudigkeit von Investoren und Bestandshaltern
wird derzeit mit einer Rendite von 6,0 Prozent belohnt - Tendenz
fallend. Denn auch Rostocks Biiromarkt wachst. In den vergang-

MIETEN UND RENDITEN IN ROSTOCK

VWUestpartner

enen Jahren sind die Umsétze kontinuierlich gestiegen. Zuletzt
lagen sie bei 12.000 m® (2016). Trotz des aktuellen Flichenbe-
stands von fast 1 Mio. m? sieht Wiiest Partner Deutschland daher
weiteren Bedarf an Biiroflsichen von jahrlich 8.400 m2 Mittelfristig
soll die mecklenburgische Hafen- und Universitatsstadt 4,5 Pro-
zent mehr Biiroarbeiter bekommen - pro Jahr fast 1 Prozent

A Medianmiete
2012-2016 in Prozent

Medianmiete
2016 in EUR/m?

Zukiinftiges

Spitzenmiete
Wachstumspotenzial 2016 in EUR/m?

A Rendite
2012-2016 in Prozentpunkten

A Spitzenmiete Rendite
2012-2016inProzent 2016 in Prozent

8,25 3,0 stabil

14,00 23,0 6,0 -0,6

Fazit:

Quelle: Wiiest Partner

Zukunftstrachtige Standorte mit guten Renditechancen

lle 27 untersuchten Stédte unterscheiden sich in geo-
Agrafischer Lage, Struktur und Fundamentaldaten. Ei-

niges haben sie aber gemeinsam: Alle Mittelstddte
sind auf dem besten Wege, wichtige Dienstleitungszentren in-
nerhalb ihrer Region zu werden - oder bauen ihre bedeutende
Position konsequent weiter aus. Im Zuge dieser Entwicklung
werden sie mittelfristig zusatzliche Biiroflichen bendtigen.
Sie sind daher allesamt zukunftstréachtige Investitionsstand-
orte und bieten weitaus hohere Renditechancen als die Top-
7-Metropolen.

Der Biiroflachenbedarf féllt je nach Standort unterschied-
lich hoch aus. In Leipzig rechnen die Researcher von Wiiest
Partner Deutschland etwa mit einem mittelfristigen Bedarf von
158.000 m?, in der Region Hannover, dem groBten Biiromark,
von 247.000 m? Das Wachstumspotenzial in der niederséchsi-
schen Landeshauptstadt wird aufgrund seiner wirtschaftlichen
und soziookonomischen Rahmenbedingungen und seinem Fla-
chenbestand von 4,5 Mio. m? als ,stabil“ eingestuft - eben-
so wie in Bochum, Dortmund, Heidelberg, Kiel oder Mainz. Als
Stidte mit enormen Entwicklungspotenzialen und dem Attribut
»sehr hoch” gelten Bielefeld, Dresden, Karlsruhe, Leipzig, Os-
nabriick und Regensburg. Hier soll die Zahl der Biirokrafte mit
4,7 bis 5,5 Prozent am stérksten steigen.

Das Chancen-Risiko-Profil ist sowohl bei den Standorten
mit solidem, als auch bei den Standorten mit einer dynami-

schen Entwicklung in den vergangenen Jahren differenziert zu
betrachten. Die ,soliden“ Stddte zeichnen sich vor allem durch
Kontinuitat und Stabilitdt aus. So liegen die Spitzenmieten in
Chemnitz, Dortmund und Freiburg nach wie vor auf dem Ni-
veau von 2012. Die Medianmieten sind zum Beispiel in Darm-
stadt, Dortmund, Erfurt und Hannover stabil. Die Entwicklung
der Leerstdnde und Renditen sind ebenfalls positiv wenn auch
nur kleine Anderungen verzeichnet werden konnten. Aufgrund
dieser Eigenschaften bieten die soliden Standorte gute Mog-
lichkeiten fiir Investoren, da es sich um zukunftstrachtige
Standorte mit einem stabilen Biiromarkt handelt.

An den ,,dynamischen” Standorten verlauft die Entwick-
lung der Biiromarkt-Kennzahlen dagegen oftmals sprung-
hafter. So werden in Miinster 2016 als Durchschnittsmiete
24,0 Prozent mehr gefordert als 2012. Die hdchsten Stei-
gerungen bei den Spitzenmieten wurden iiberraschender-
weise in Osnabriick (+21,1 Prozent) und in Bonn (+24,2
Prozent) verzeichnet. Die Entwicklung der Leerstdnde und
Renditen ist bei den meisten dynamischen Stidten eben-
falls rapide vorangegangen. Fiir die Zukunft bleibt die Fra-
ge, ob die dynamischen Biiromérkte diese Entwicklung
beibehalten kdnnen, oder ob sich das Wachstum an man-
chen Standorten aufgrund von mangelndem Angebot be-
ziehungsweise dem Erreichen der am Markt akzeptierten
Mietobergrenze verlangsamen wird.
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Pladoyer: Coworking Spaces

MEHR ALS NUR EIN TREND

ierzulande wéchst das Interesse kleinerer und mittlerer Un-

ternehmen an Coworking Spaces - aus Kosten-, aber auch

aus Planungsgriinden. Warum Projektentwickler und Be-
standshalter vor allem auch in Mittelstddten die Entwicklung genau
verfolgen sollten.

Sie nennen sich ,Basislager”, ,,Raumstation” oder ,,Produktiv-
haus®. So einfallsreich wie die Namen ihrer Arbeitsplatze, so kreativ
sind ihre Nutzer. Langst findet man so genannte ,,Coworking Spaces”
nicht nur in Berlin, Hamburg oder KéIn. Auch in Bielefeld, Darmstadit,
Dortmund, Dresden, Leipzig oder Miinster gewinnen die neuen Bii-
rogemeinschaften auf Zeit immer mehr Anhdnger. Vor allem in den
Mittelstddten mit Universitaten, Hochschulen und Forschungsein-
richtungen mit entsprechendem Potenzial an jungen Start-ups sind
in jlingster Vergangenheit viele Teilzeit-Biiros gegriindet worden. Das

Ali Otmar, Managing Director of Investments bei Tristan Capital Partners,
fiir die Studie der TLG IMMOBILIEN AG zu den Biiromarkten der Mittelstadte
in Deutschland
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Konzept: Freiberufler, Selbststdndige und junge Firmengriinder
nutzen die Moglichkeit, innerhalb einer Gemeinschaft zu arbeiten
und mieten kurzzeitig Biirordume, in denen samtliche Infrastruktur
vorgehalten wird, die man auch in ,,normalen“ Biiroimmobilien fin-
det: Drucker, Scanner, Besprechungsrdaume und Kiichen. Der Un-
terschied: Man legt sich nicht langfristig fest, sondern mietet nur
dann, wenn man einen Arbeitsplatz benttigt und zahlt Tages-, Wo-
chen-, oder Monatspauschalen. Das spart Kosten, schafft Aus-
tausch mit anderen, die ebenfalls selbststdndig arbeiten und ver-
hindert die Gefahr des ,Versackens” wie beim Homeoffice.

Das weltweit wachsende Interesse an diesen Biirowelten hat
auch andere Akteure auf den Plan gerufen: Immer mehr Coworking
Spaces bieten private Biiros fiir kleine Unternehmen oder Unter-
nehmensabteilungen an. In Deutschland zeigt sich zwar ein ahnli-



cher Trend - mit 58 Prozent stellen die Solo-Selbststindigen trotz
sinkenden Anteils aber immer noch die groBte Gruppe der Nut-
zer. Im Gegenzug nimmt der Anteil der Unternehmer mit Angestell-
ten leicht zu, so das Ergebnis des Global Coworking Survey 2017
(11/12 2016). An der Erhebung nahmen weltweit 1.876 Befragte
teil, davon 790 aus Europa und 113 aus Deutschland.

Weitere Ergebnisse der Befragung: Hierzulande betreuen Cowor-
king Spaces etwa 60 Mitglieder (weltweit: 80 Prozent betreuen 150
Mitglieder und mehr) und sind durchschnittlich 590 Quadratmeter
groB. Rund 55 Prozent der Fldche besteht aus einem oder mehreren of-
fen gestalteten Arbeitsraumen. Auf je 12 Prozent werden private Biiros
vermietet sowie Meetingspoints und Eventfldchen zur Verfiigung ge-
stellt. Weltweit sieht die Verteilung der Flichen anders aus: Da macht
das Angebot an privaten Biiros fast ein Fiinftel der Gesamtfldche aus.

Bild oben: Factory Berlin-Mitte
Bild unten: Typischer Arbeitsbereich in der
Factory Berlin-Mitte

VWuestpartner

Obwohl die Coworking Spaces selbst fiir die Zukunft positiv gestimmt
sind, sprechen die Zahlen der jiingsten Vergangenheit dagegen: Nur
jede vierte Biirowelt hierzulande erzielt Gewinne (weltweit: 40 Pro-
zent). Gut 60 Prozent geben an, weder Gewinne noch Verluste zu ma-
chen. Mehr als ein Drittel bendtigt nach eigenen Angaben keine Ge-
winne aus ihrem Betrieb, um insgesamt profitabel zu sein, weil andere
Geschaftsmodelle die Coworking Spaces tragen. Rund 40 Prozent al-
ler Einnahmen stammen grundsétzlich nicht aus der Vermietung von
Schreibtischen oder Biiros. Die Verteilung der Einnahmequellen: 10
Prozent private Biiros, 50 Prozent Schreibtische, 40 Prozent aus Zu-
satzangeboten, etwa Vermietung von Konferenzraumen.

Obwohl die Interims-Biirogemeinschaften wirtschaftlich meist
(noch) keine Profitcenter sind, wollen drei Viertel aller Anbieter laut
Global Coworking Survey in diesem Jahr expandieren; ein Viertel
am bisherigen Standort erweitern, 15 Prozent in eine groBere Im-
mobilie umziehen. Wie viele Coworking Spaces es insgesamt gibt,
ist zurzeit schwierig zu bestimmen. Fast 40 Prozent aller Anbieter in
Deutschland sind nach eigenen Angaben seit htchstens einem Jahr
am Markt (weltweit: 30 Prozent). Das deutet eigentlich auf groBes
Wachstum hin. Das Problem: Macht ein Anbieter dicht, weil sich der
Betrieb nicht rechnet, gibt es keine Statistik, die das festhalt. Er fallt
aus der ndchsten Erhebung heraus und senkt so auch noch den Al-
tersdurchschnitt der Unternehmen.

Ausblick

Coworking Spaces sind unbestritten ein Trend, mit dem sich auch
Projektentwickler und Bestandshalter auseinandersetzen soll-
ten - nicht nur an den Top-7-Standorten. Kontinuierlich steigen-
de Immobilienpreise haben zur Folge, dass Biirogebaude iiberall
effizienter und kosteneffektiver genutzt werden miissen. So wer-
den laut Regus, einem weltweiten Anbieter flexibler Biiros, etwa in
Wirtschafts- und Beratungsunternehmen in Zukunft auf einen fes-
ten Biiroarbeitsplatz 1,75 Mitarbeiter kommen.

Sind es zurzeit noch iiberwiegend Start-ups und Solo-Selbst-
stdndige mit geringem Budget, die auf Coworking Spaces set-
zen, wachst hierzulande das Interesse kleinerer und mittlerer
Unternehmen an diesen Einrichtungen - aus Kosten-, aber auch
aus Planungsgriinden. In einer globalisierten Welt arbeitet man
nicht nur in Berlin oder Miinchen projektbezogen, sondern auch
in Miinster oder Darmstadt. Die Vorteile: Die Unternehmen kon-
nen etwa zunéchst testen, ob sich ein bestimmtes Marktsegment
profitabel entwickelt, ohne dafiir langfristige Mietvereinbarungen
eingehen zu miissen. Auch die Anschaffungskosten fiir Mébel und
Biiroequipment entfallen.

Annika Steiner, Leiterin Research Wiiest Partner Deutschland
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