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Sehr geehrte Damen
und Herren,

der gewerbliche Immobilienmarkt in Deutschland befindet sich
weiterhin im Aufwind - allein im ersten Halbjahr 2014 wurden
hierzulande knapp 17 Milliarden Euro investiert. Dieses Plus von
34 Prozent im Vergleich zum Vorjahreszeitraum belegt die hohe
Attraktivitat Deutschlands als eines der gesuchtesten Anlage-
ziele'. Wegen der hohen Nachfrage und entsprechend hoher
Preise fir erstklassige Immobilien in den sieben deutschen
Metropolen riicken ebenfalls immer starker B- und C-Stadte
als alternative Investitionsstandorte in den Fokus der Inves-
toren. Vor dem Hintergrund, dass in den 73 deutschen B- und
GStandorten mit mehr als 100.000 Einwohnern in Summe
rund 16 Millionen Menschen leben - also etwa jeder finfte
Bewohner Deutschlands - erscheint diese Erweiterung der
Strategie nachvollziehbar.?

Dariiber hinaus bleibt der Berlin-Boom, der nahezu alle Ge-
werbesegmente der Hauptstadt erfasst, eine der vielverspre-
chendsten Entwicklungen am deutschen Immobilienmarkt.
Indikatoren wie der deutliche Einwohnerzuwachs in den ver-
gangenen fanf Jahren, die steigende Birobeschaftigung, ein
Anstieg der Einzelhandelskaufkraft oder Ubernachtungszahlen
auf Rekordniveau machen Investitionen am Berliner Biro-, Ein-
zelhandels- oder Hotelimmobilienmarkt weiterhin attraktiv, wie
auch die vorliegende Studie ,Immaobilienmarkte Berlin und
Ostdeutschland” erneut bestatigt.

Klarer Fokus auf Berlin und die ostdeutschen
Wachstumsstandorte

Die TLG IMMOBILIEN ist seit iber 20 Jahren als aktiver Port-
foliomanager in Berlin und in den Wachstumsregionen Ost-
deutschlands aktiv. Die groBen ostdeutschen Stadte Dresden,
Leipzig und Rostock stehen dabei neben Berlin im Fokus unserer
unternehmerischen Tatigkeit. Zudem sind die Regionalzentren
Erfurt, Jena, Magdeburg und Potsdam als weitere bedeutende
Teilmarkte Kernbestandteil dieser Studie, die ausfihrlich iber

TCBRE: Deutschland Investment Quarterly - Market View Q2 2014
271G Immobilien/Wiest & Partner (04/2012): Investitionschancen in deutschen Mittelstadten

Peter Finkbeiner und Niclas Karoff

die Transaktions-, Biro-, Einzelhandels- und Hotelimmobilien-
markte berichtet. Dartiber hinaus analysiert die Studie einzelne
Anlageklassen im Gewerbesegment. Nahversorgungsimmo-
bilien - also Supermarkte und Lebensmitteldiscounter - stellen
in Deutschland eine aussichtsreiche Assetklasse dar, wie eine
im Juni 2014 verdffentlichte, ausfihrliche Studie der Immo-
bilienmarktforscher der bulwiengesa AG zeigt. Herrn Ralf-Peter
Koschny, Vorstand von bulwiengesa, mochten wir an dieser
Stelle ganz herzlich fir seine Stellungnahmen im Interview
auf den Seiten 36/37 in diesem Report danken. Ein weiteres
Interview - mit Herrn Christian Bollhoff, Geschaftsfihrender
Gesellschafter der Prognos AG - macht deutlich, wie wichtig
die Analyse der 6konomischen und demografischen Rahmen-
bedingungen auf Standortebene fir nachhaltige Immobilien-
investitionen ist. Auch Herrn Bollhoff mdchten wir unseren
besonderen Dank fir seine Einschatzungen im Interview auf
den Seiten 18/19 aussprechen.

Die lokale Expertise ist es, die den Erfolg einer jeden Immo-
bilieninvestition maflgeblich mitbestimmt. Mit der hier

vorliegenden Studie machten wir daher auch in diesem Jahr zu

einer verbesserten Markttransparenz beitragen, in die auch die

Marktkenntnis unserer Teams vor Ort eingeflossen ist. Wir wiin-
schen lhnen eine interessante und erkenntnisreiche Lektire.

Berlin, im Dezember 2014

S ol

Peter Finkbeiner Niclas Karoff

Mitglied des Vorstandes  Mitglied des Vorstandes
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EXECUTIVE

SUMMARY

Der von der TLG IMMOBILIEN herausgegebene Report
,Jmmobilienmarkte Berlin und Ostdeutschland” bietet
nicht nur detaillierte Einblicke in den Gewerbeimmoabili-
enmarkt der Hauptstadt, sondern auch einen kompakten
Uberblick tiber die Immobilienmarkte der ostdeutschen
Stadte Dresden, Erfurt, Jena, Leipzig, Magdeburg, Pots-
dam und Rostock. Wahrend der Berlin-Boom nahezu alle
Gewerbesegmente der Hauptstadt erfasst, entwickeln
sich die anderen Stadte im Osten zwar weitgehend po-
sitiv, dennoch gibt es nach wie vor Licht und Schatten in
einzelnen Teilmarkten.

BERLIN

Buaromarkt Berlin: Sinkende Leerstande,

steigende Biirobeschéftigung

Auf dem Biromarkt der Hauptstadt stehen die Zeichen
weiter auf Wachstum. Fir 2014 erwartet die Investiti-
onsbank Berlin ein Wirtschaftswachstum von 2,0 Prozent
in der Hauptstadt - deutlich mehr als im Vorjahr (1,2
Prozent). Die Birobeschaftigung, ein wichtiger Treiber
des Buromarktes, hat zwischen 2008 und 2013 um fast
80.000 Personen zugenommen - ein Anstieg um 12,7
Prozent. Diese positiven Tendenzen zeigen sich in sin-
kenden Leerstanden. Lag der Leerstand 2008 noch bei
8,0 Prozent, sank er bis zum Ende des Jahres 2013 auf
niedrige 5,5 Prozent.?

Einzelhandelsmarkt Berlin: Hoher Flachenumsatz,
steigende Mieten in den Top-Lagen

Auch Einzelhandelsimmobilien konnten vom allgemeinen
Berlin-Boom profitieren. Internationale und expansiv agie-
rende nationale Einzelhandler fragten verstarkt Flachen
nach. Bemerkenswert war die Steigerung der Spitzen-
miete von knapp 40 Prozent bei gréReren Flachen (ab 150
Quadratmeter) im Jahresvergleich: Sie kletterte von 180
Euro im Jahr 2012 auf bis zu 250 Euro pro Quadratmeter
im Jahr 2013.

*bulwiengesa, 2014
“http://www.ibb.de/desktopdefault.aspx/tabid-62/216_read-7931/
sSavills Datenbank (2014)

BOOM IN BERLIN - HOHE DYNAMIK
IN OSTDEUTSCHEN STADTEN

Hotelmarkt Berlin: Ubernachtungszahlen auf
Rekordniveau, Profitabilitat und Auslastung allerdings
unter dem Niveau der westdeutschen GroBstadte

Eine starke Rolle in der Wirtschaft der Hauptstadt spielt
mittlerweile der Tourismus. Seit Jahren eilen die Ubernach-
tungszahlen Berlins von Rekord zu Rekord. 2013 verzeich-
nete die Hauptstadt 26,9 Millionen Ubernachtungen und
erreichte damit hinter London und Paris den dritten Platz
in Europa. Die Investitionsbank Berlin erwartet, dass die
Marke von 30 Millionen Ubernachtungen pro Jahr bereits
2016 erreicht wird.* Die wichtigen Hotelkennzahlen wie der
Logiserlés pro verfiigbarem Zimmer (RevPAR), der durch-
schnittlich erzielte Hotelzimmerpreis pro Nacht (ADR) und
die Auslastung konnten in den letzten Jahren gesteigert
werden. Allerdings fallen die Kennzahlen immer noch nied-
riger als in den anderen westdeutschen GroRstadten aus.
Dies tut der Bautatigkeit jedoch keinen Abbruch. Zahlreiche
Projekte befinden sich in der Pipeline.

Investitionsmarkt Berlin: Biiroimmobilien

ziehen das meiste Kapital an

Auch der Investitionsmarkt hielt sich 2013 auf einem hohen
Niveau. Es fliet nach wie vor viel Geld nach Berlin. 2013
waren es 3,48 Milliarden Euro,’ allerdings weniger im Ver-
gleich zum Rekordvolumen des Vorjahres (4,36 Milliarden
Euro).S Davon flossen nach Angaben von BNP Paribas Real
Estate, die das Investitionsvolumen fir 2013 auf knapp
3,6 Milliarden Euro beziffern (2012: 3,85 Milliarden Euro),
rund 1,6 Milliarden Euro (45 Prozent) in das Birosegment
und 1,3 Milliarden Euro in Einzelhandelsimmobilien. Das
Hotelsegment konnte 200 Millionen Euro Investorengelder
anziehen - deutlich weniger als noch im Vorjahr (432 Milli-
onen Euro).” Im ersten Halbjahr 2014 belief sich die Summe
des in Berlin investierten Kapitals auf rund 1,3 Milliarden
Euro. Ursache fir Rickgange beim Transaktionsvolumen in
Berlin ist insbesondere das mangelnde Produktangebot in
der Hauptstadt.?

$Savills Datenbank (2014
7BNP Paribas Real Estate
&Savills Datenbank (2014)



OSTDEUTSCHLAND

Biirobeschdftigung nimmt in fast allen groBen
ostdeutschen Stadten zu

Wie in der Hauptstadt so fihrt auch in den grofen ost-
deutschen Stadten die steigende Birobeschaftigung zu
einer positiven Entwicklung auf den Biromarkten. Dies
gilt insbesondere fir die sachsischen Wachstumszentren
Leipzig und Dresden, aber auch fir Potsdam und Rostock.
Diese vier Stadte verzeichnen zudem sinkende Biroleer-
stande - in Potsdam bis auf niedrige 4,0 Prozent im Jahr
2013, in Rostock bis auf 7,8 Prozent’. Im Gegensatz dazu
entwickelten sich die Magdeburger und Erfurter Biromark-
te zuletzt schwacher, Jena nimmt eine Mittelstellung mit
stagnierender Entwicklung ein.

Im Geschéaftskern von Dresden und Leipzig ziehen

die Mieten um bis zu 14 Prozent an

Wahrend Dresden und Leipzig im Segment der groBeren
Einzelhandelsflachen ab 150 Quadratmetern Mietpreisan-
stiege von bis zu 14 Prozent im Jahresvergleich 2012/2013
registrieren konnten, bewegten sich die Preise in den an-
deren groRen ostdeutschen Stadten auf einem weitgehend
stabilen Niveau. Anstiege bei der Einzelhandelskaufkraft
und beim Einzelhandelsumsatz konnten jedoch alle sieben
untersuchten Stadte in den vergangenen beiden Jahren
verzeichnen. Der Blick auf die Zentralitat zeigt, dass mit
Ausnahme von Potsdam zum Teil ein beachtlicher Kauf-
kraftzufluss aus dem Umland stattfindet. Nicht zuletzt stel-
len Touristen eine fir den Einzelhandel wichtige Nachfra-
gegruppe dar - beispielsweise in Dresden oder Rostock.

Nahversorgungsimmobilien als attraktives
Nischensegment

Eine besonders interessante Nische im Einzelhandelsseg-
ment bilden Nahversorgungsimmobilien in Ostdeutschland.
Diese hatten Uber einen Idngeren Betrachtungszeitraum
deutlich hohere Mietsteigerungen zu verzeichnen als ihre

° bulwiengesa, 2014
0 bulwiengesa: Nahversorgungsimmobilien in Deutschland 2014
" Savills Datenbank (2014)
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Pendants in Westdeutschland. So stiegen die Mieten beim
Vergleich der Zeitrdume 2010 bis 2014 und 2005 bis 2009
im Osten durchschnittlich um 7,4 Prozent, wahrend sie im
Westen um 3,3 Prozent sanken.'® Nahversorgungsimmobi-
lien mit ihrer starken Fokussierung auf Lebensmittel sind
insofern attraktiv, da der zunehmende Onlinehandel im
Nahrungsmittelbereich bis auf weiteres keine wesentliche
Rolle spielt. Insofern wird auch kinftig eine stabile Nach-
frage nach Flachen bestehen.

Hotelmérkte auf unterschiedlichen Niveaus

Uneinheitlich ist dagegen die Entwicklung auf den Ho-
telmarkten in Ostdeutschland. Zwar entwickelt sich die
Hotelbranche in den sieben betrachteten Stadten Dresden,
Erfurt, Jena, Leipzig, Magdeburg, Potsdam und Rostock
seit 2008 durchweq positiv. Alle wichtigen Hotelkennzah-
len sind seither an allen Standorten gestiegen. Allerdings:
Wéhrend einige Markte wie beispielsweise Rostock an das
Niveau der Bundeshauptstadt heranreichen (Steigerung
Ubernachtungszahlen) oder es tibertreffen (RevPAR, ADR),
bewegen sich andere - beispielsweise Magdeburg und
Erfurt - auf einem deutlich niedrigeren Niveau.

Leipzig und Dresden verzeichnen das

hochste Transaktionsvolumen

Bei den gewerblichen Transaktionen in Ostdeutschland
(ohne Berlin) spielen Leipzig und Dresden traditionell die
wichtigste Rolle, so auch 2013. In Dresdener Immobilien
wurden 164 Millionen Euro investiert, in Leipziger Objekte
140 Millionen Euro. Insgesamt registrierten die finf ost-
deutschen Bundeslander zwischen 2009 und 2012 einen
Anstieg der Investitionen in gewerbliche Immobilien: Das
Investitionsvolumen stieg in diesem Zeitraum von rund
320 Millionen Euro auf etwa 1,87 Milliarden Euro. Nach
einem leichten Rickgang auf 1,36 Milliarden Euro im Jahr
2013, lag das Volumen bereits zum Halbjahr 2014 bei
1,37 Milliarden Euro."
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IMMOBILIENMARKT BERLIN:
WACHSTUMSMETROPOLE IM FOKUS DER INVESTOREN

Berlin wachst - und zwar so schnell wie keine andere
der sieben groRen deutschen Metropolen. Zum Jahresende
2013 lag die Berliner Bevdlkerungszahl bei rund 3.422.000
Personen. Damit ist die Einwohnerzahl im vergangenen
Jahr um fast 47.000 angewachsen, in erster Linie bedingt
durch einen Wanderungsgewinn von mehr als 44.000 Per-
sonen.’”? Zum Vergleich: Der Einwohneranstieg Hamburgs
und Minchens lag 2013 mit rund 20.000 beziehungsweise
rund 25.000 Menschen deutlich niedriger. Und auch Dus-
seldorf, Frankfurt, KoIn und Stuttgart konnten 2013 - ver-
glichen mit dem Vorjahr - lediglich zusammengenommen
einen Anstieg von rund 42.000 Einwohnern verbuchen.

Der herausragende Wachstumskurs Berlins ist auch fir Im-
mobilieninvestoren interessant, wirken sich doch steigende
Einwohnerzahlen nicht nur am Wohnimmobilienmarkt, son-
dern auch am Markt fiir Buro- und Einzelhandelsimmobilien
positiv aus. Ein Einwohnerplus sorgt fir mehr potenzielle
Kunden im ortlichen Einzelhandel und die Birobeschaftig-
tenzahlen nehmen in der Regel zu. Somit ist es auch nicht
verwunderlich, dass Immobilieninvestoren Deutschland
und hier insbesondere Berlin eine hohe Attraktivitat bei-
messen, wie u.a. die Ergebnisse der CBRE ,European Real
Estate Investor Intentions“-Umfrage 2014 belegen. Fiir 21
Prozent der 387 von (BRE befragten europdischen Inves-
toren qilt Deutschland nach GroBbritannien (29 Prozent)
als der derzeit attraktivste Immobilienmarkt weltweit. Mit
Blick auf die groen europdischen Stadte ist Berlin Deutsch-
lands Topstandort - die Spreemetropole landet insgesamt
auf Platz drei und wird damit fir Immobilieninvestitionen
als attraktiver eingeschatzt als Minchen und Hamburg.
Lediglich London und Madrid schreiben die Befragten in
diesem Jahr noch bessere Investitionschancen zu."

Das grol3e Vertrauen in den deutschen und insbesondere
in den Berliner Immobilienmarkt spiegeln dariber hinaus
die Investitionsvolumina wider. Im ersten Halbjahr 2014

Europas attraktivste Investitionszentren: Berlin vor Minchen und Han

London
Madrid
Berlin
Minchen
Paris
Amsterdam
Dublin
Warschau
Hamburg

Barcelona

0% 5% 10%

15%

Quelle: CBRE European Investor Intentions Survey 2014
(Which city in Europe do you believe to be the most attractive?)

wurden knapp 17 Milliarden Euro in den deutschen Gewer-
beimmobilienmarkt investiert - ein um 34 Prozent héheres
Transaktionsvolumen als im Vorjahreszeitraum.'

Berlin steht dabei besonders positiv da: Zwischen 2009
und 2012 stieg das Investitionsvolumen hier von 1,22 Mil-
liarden Euro auf 4,36 Milliarden Euro an. Zwar sank das
Volumen im Jahr 2013 auf 3,48 Milliarden Euro, jedoch
ist dieser Rickgang nicht auf einen Mangel an Nachfrage,
sondern auf einen Angebotsmangel an gewerblichen
Immobilien in Berlin zurickzufihren. Im ersten Halbjahr
2014 belief sich die Summe des investierten Kapitals auf 1,3
Milliarden Euro. Damit lag das Transaktionsvolumen allein
in Berlin fast auf demselben Niveau wie in Ostdeutschland
insgesamt. In den ostdeutschen Bundeslandern wurden

2 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2014): Pressemitteilung vom 19.9.2014, Zahlen auf Basis des Zensus 2011

13 Statistik der jeweiligen Stadte (08/2014)
4 CBRE (03/2014): EMEA View Point - European Real Estate Investor Intentions 2014
s CBRE: Deutschland Investment Quarterly - Market View Q2 2014
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1,37 Milliarden Euro im ersten Halbjahr 2014 investiert.
Das Halbjahresergebnis 2014 Gbertrifft dabei bereits das
Ergebnis des Gesamtjahres 2013 (1,36 Milliarden Euro)."®

Berliner Wirtschaft

Die Dynamik am Berliner Immobilienmarkt basiert auf
einer soliden wirtschaftlichen Entwicklung - das zeigt die
Konjunkturumfrage der Industrie- und Handelskammern fir
die gesamte Wirtschaftsregion Berlin-Brandenburg. Zum
Jahresbeginn 2014 stieg der Konjunkturklimaindex, der
sich aus der aktuellen Geschaftslage und den Geschafts-
erwartungen der ansassigen Unternehmen ergibt, auf 129
Punkte und abertrifft damit den Vorjahreswert um elf Zah-
ler. Selbst vor der Wirtschafts- und Finanzkrise erreichte
der Index in der Spitze ,nur” einen Wert von 128. Wie die

' Savills Datenbank (2014)
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Umfrage zeigt, befinden 54 Prozent der befragten Berliner
Unternehmen die derzeitige Geschaftslage fiir gut und ein
Viertel der Unternehmen in der Hauptstadt plant mehr
Personal einzustellen.”

Ein Beschaftigungsaufbau lasst sich auch mit Blick auf die
zuriickliegenden zwei Jahre bestdtigen. Zwischen Dezem-
ber 2011 und Dezember 2013 sank die Arbeitslosenquote in
Berlin um 1,1 Prozentpunkte und damit deutlich starker als
im Bundesdurchschnitt (- 0,1 Prozentpunkte). Insbesondere
im vergangenen Jahr fanden viele Erwerbsfahige einen
neuen Arbeitsplatz. Nirgends sonst im Bundesgebiet lag
der Erwerbstatigenanstieg 2013 héher als in Berlin. Der
Anstieg betrug hier 1,9 Prozent, so dass 1,79 Millionen
Menschen einen Job in der Hauptstadt hatten. In Hamburg
und Baden-Wirttemberg auf den Pldtzen 2 und 3 betrug
der Zuwachs bei den Erwerbstatigen 1,1 beziehungsweise
1,0 Prozent. Auch im ersten Quartal 2014 konnte Berlin bei
der Zahl der Erwerbstatigen den hdchsten Zuwachs aller
Bundeslander verzeichnen.®

Die gute Entwicklung Berlins wird dartber hinaus auch vom
Prognos-Zukunftsatlas bestatigt. Alle drei Jahre bewertet
das Forschungsinstitut Gegenwart und Perspektiven der
402 deutschen Kreise und Stadte. Im Vergleich der Erhebun-
gen von 2010 und 2013 wird deutlich, wie schnell Berlin in
den Kategorien Demografie, Wohlstand und soziale Lage,
am Arbeitsmarkt und bei der wirtschaftlichen Leistung
aufholt. Mittlerweile zahlt Berlin auf Platz 19 zu den Top
20 der dynamischsten Kreise und Stadte Deutschlands. Vor
drei Jahren belegte Berlin noch den Dynamik-Rang 42.%

Eine besondere Stellung fir die Berliner Wirtschaft nimmt
der Tourismus ein. So wurde in Berlin bereits im Jahr
2000 die Rekordmarke von 10 Millionen Ubernachtunen
geknackt. Zehn Jahre spater sollte urspringlich die
15-Millionen-Grenze erreicht werden, stattdessen konnten

7 Arbeitskreis der Industrie- und Handelskammern Berlin und Brandenburg (02/2014): Konjunkturreport 2014
8 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2014): Pressemitteilung vom 23.01.2014 und vom 17.06.2014

1 Prognos (11/2013): Prognos Zukunftsatlas 2013 - Deutschlands Regionen im Zukunftswettbewerb
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Berlin: Rekordzahlen bei den Gasteibernachtungen - auch der Einzelhandel profitiert vom Tourismus-Boom.

sich die Beherbergungsbetriebe der Stadt iber mehr als 20
Millionen Ubernachtungen freuen.2° Und auch im Jahr 2013
ibertraf Berlin mit knapp 27 Millionen Ubernachtungen
seinen bisherigen Rekord vom Vorjahr um 8,2 Prozent. Die
Zahl der Gaste stieg im gleichen Zeitraum auf 11,3 Millio-
nen beziehungsweise um 4,4 Prozent. Dieser Zuwachs lag
damit deutlich iber dem Bundesdurchschnitt, welcher sich
auf ein Plus von einem Prozent bei den Ubernachtungen
und auf ein Plus von 2,0 Prozent bei den Gasten belief.
Ebenso wie die Nachfrage hat sich auch das Angebot in
den vergangenen Jahren dynamisch entwickelt - was je-
doch bei weitem nicht zu einem Uberangebot fihrt, wie
der Blick auf die Bettenauslastung zeigt. Denn trotz 7.000
neuer Betten allein im Jahresvergleich 2012/2013 stieg
die durchschnittliche Auslastung aller Gastebetten auf 56,4

2 Deloitte (2013): Hotelmarkt Berlin, Q2 2013

Prozent (2012: 54,5 Prozent?').22 Auch im laufenden Jahr
zieht der Berlin-Tourismus bislang eine positive Bilanz. Die
Zahl der Ubernachtungen aller Berlin-Géste stieg im ersten
Halbjahr 2014 auf 13,2 Millionen - ein Plus von 6,3 Prozent
im Vergleich zum Vorjahreszeitraum.?

21 Nach Angaben von Deloitte, Hotelmarkt Berlin, Q2 2013, lag die Bettenauslastung 2012 bei 53,2 Prozent - die Zahl basiert auf einer friheren Angabe des Amts fur Statistik Berlin-Brandenburg

2 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2014): Pressemitteilung vom 27.02.2014
2 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2014): Pressemitteilung vom 08.08.2014
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IMMOBILIENMARKT OSTDEUTSCHLAND:
B-STADTE MIT HOHER ATTRAKTIVITAT

Investoren sehen sich wegen der hohen Preise beziehungs-
weise sinkender Nettoanfangsrenditen fur erstklassige Im-
mobilien in den sieben deutschen Metropolen zunehmend
nach B-Stadten als Alternativen um, so das Ergebnis der
jingsten Investoren-Umfrage von Union Investment von
August 2014.2* Vor dem Hintergrund, dass in den 73 deut-
schen B- und (-Stadten - oder praziser ausgedriickt Regio-
nalzentren - mit mehr als 100.000 Einwohnern in Summe
rund 16 Millionen Menschen leben, also etwa jeder finfte
Bewohner Deutschlands, ist diese Ausweichstrategie nach-
vollziehbar. Denn stimmen die Fundamentaldaten in Bezug
auf Demografie und wirtschaftliche Entwicklung, kénnen
sich Investitionen in deutschen B- und C-Stadten oftmals
als sehr lohnenswert erweisen. Das gilt sowohl fir den
Bereich der Wohn- als auch insbesondere fiir den Bereich
der Biro- und Einzelhandelsimmobilien. Genau wie die
Bewohner der A-Stadte zieht es die Menschen auch jenseits
der Metropolen zum Arbeiten und Einkaufen in erster Linie
in die Innenstadt. Vieles spricht dafir, dass Investoren
ihre Aufmerksamkeit mehr und mehr auf Regionalzent-
ren lenken. Im Gegensatz zu den groen ,Sieben” sind
in den kleineren Stadten die Preisschwankungen deutlich
geringer. Hinzu kommt, dass die B- und C-Stadte haufig ein
besseres Rendite-Risiko-Verhaltnis als die A-Stadte auf-
weisen. Denn entweder erzielen sie bei vergleichbaren
Risiken hohere Renditen oder das Risiko ist bei ahnlichen
Renditen geringer.?

Stadteranking 2013:

Fiinf ostdeutsche Stadte in den Top 20

Die Attraktivitat der hier untersuchten ostdeutschen Stadte
betont das jahrlich erscheinende Stadteranking des Insti-
tuts der deutschen Wirtschaft K6In - in Kooperation mit
Immobilienscout24 und der Wirtschaftswoche. Mit Leip-
zig, Dresden, Potsdam, Rostock und Jena zdhlen im Stad-
teranking 2013 der dynamischsten Wirtschaftsstandorte

2 Union Investment Real Estate GmbH (2014): ,Europdische Immobilieninvestoren vollziehen
Strategiewechsel”, Pressemitteilung vom 14.08.2014

5 TLG Immobilien/Wiest & Partner (04/2012): Investitionschancen in deutschen Mittelstadten

26 AIW Koln Consult/Wirtschaftswoche/Immobilienscout24 (2013): Stadteranking 2013 - Deut-
sche GroBstadte im Vergleich

Deutschlands allein finf ostdeutsche Stadte zu den Top 20.
Und auch Magdeburg (Rang 25) sowie Erfurt (Rang 30) pra-
sentieren sich im Vergleich der insgesamt 71 betrachteten
Standorte als Gberdurchschnittlich dynamisch. 26

Wie aus dem aktuellen ,Bericht zum Stand der Deutschen
Einheit” der Bundesregierung hervorgeht, verzeichnet Ost-
deutschland vielerorts positive Entwicklungen. Beispiels-
weise ist die Abwanderung aus dem Osten Deutschlands
weitgehend gestoppt. Erstmals seit der Wiedervereinigung
zogen 2012 ungefahr so viele Menschen von Ost- nach
Westdeutschland wie umgekehrt.?” Ein Grund dafir ist der
weiter anziehende Arbeitsmarkt. Seit Juli 2009 ging die
Arbeitslosenquote von 12,9 auf 9,4 Prozent im Juli 2014
zuriick.?

Potsdam - hohe Lebensqualitdt zieht immer mehr
Menschen an: Die brandenburgische Landeshauptstadt,
zugleich mit rund 161.000 Einwohnern die bevdlkerungs-

reichste Stadt des Landes, spielt fir die wirtschaftliche
Entwicklung Brandenburgs die zentrale Rolle.?* Zwischen

Potsdam

2 Bundesministerium des Innern (11/2013): Jahresbericht der Bundesregierung zum Stand der
Deutschen Einheit 2013

2 www.statistik.arbeitsagentur.de (Abruf am 7.10.2014)

2 http://www.potsdam.de/content/bevoelkerung-einwohner-mit-haupt-und-nebenwohnung-
seit-1992 [Zugriff am 04.08.2014]
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2010 und 2012 wuchs die Produktivitat in der Havelstadt
um 2,9 Prozent und damit starker als in der benachbarten
Metropole Berlin (+ 2,2 Prozent).>® Unter den 71 kreisfreien
GroBstadten in Deutschland, die das Stadteranking vom IW
Kdln/Wirtschaftswoche/Immobilienscout 24 untersucht hat,
belegt Potsdam 2013 beim Status Quo dank seiner hohen
Lebensqualitdt und der guten Arbeitsmarktkennzahlen
sogar Rang zwei in Ostdeutschland und Platz 21 mit Blick
auf Gesamtdeutschland. Nur Jena schneidet mit Blick auf
das Niveauranking 2013 im Vergleich der ostdeutschen
Stadte noch besser ab.?” Bemerkenswert ist, dass Potsdam
im Dezember 2013 mit 7,3 Prozent nach Jena (6,8 Prozent)
die zweitniedrigste Arbeitslosenquote unter den grof3en,
kreisfreien ostdeutschen Stadten und Berlins aufwies. Bis
Juni 2014 sank die Arbeitslosenquote in Potsdam sogar
weiter bis auf 7,1 Prozent. Zum Vergleich: Im Juni 2014
betrug die Arbeitslosenquote in Gesamtdeutschland 6,5
Prozent.?? Die verhaltnismaRig gute Situation am Pots-
damer Arbeitsmarkt ist unter anderem auf die wichtige
Stellung der Stadt als Ort fir Film- und Medienschaffende
zurickzufihren. Mit dem Studio Babelsberg, der UFA Film
und TV Produktion, den Park Studios und dem Rundfunk
Berlin-Brandenburg sind vier grole Medienunternehmen
in der Stadt ansdssig. Zudem ziehen vier Hochschulen, Gber
dreillig auBeruniversitare Forschungseinrichtungen und
innovative Unternehmen aus den Bereichen Kommunika-
tions- und Biotechnologie sowie aus der Automobilbranche
(seit 2005 VW-Design Center) immer mehr Einwohner in die
Landeshauptstadt.?* Zwischen den Jahren 2007 und 2011
stieg die Einwohnerzahl um 5,3 Prozent - im Mittel der 71
untersuchten Stadte des IW Kdln-Rankings verzeichneten
diese einen Einwohner-Zuwachs von lediglich 0,9 Prozent.>
Ein stetiger Zuzug und eine stabile wirtschaftliche Lage
machen den Potsdamer Gewerbeimmobilienmarkt far In-
vestitionen interessant.

3 Statistische Amter der Lander (08/2013): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lénder
3TIW Kdln Consult/WirtschaftsWoche/Immobilienscout24 (2013):
Stadteranking 2013 - Das Starken-Schwachen-Profil Potsdam
32 Bundesagentur fur Arbeit (revidierte Daten, August 2014)
3 Ministerium fur Wirtschaft und Europaangelegenheiten des Landes Brandenburg:
Wachstumskerne - Starke Standorte fir Brandenburg
3 1W Koln Consult/Wirtschaftswoche/Immobilienscout24 (2013):
Stadteranking 2013 - Das Starken-Schwachen-Profil Potsdam

Rostock

Rostock - Hansestadt mit steigender Wirtschaftskraft:
Die mecklenburgische Universitdts- und Hafenstadt ist die
bevdlkerungsreichste Stadt des Landes, die sich derzeit ins-
besondere durch eine deutlich positive konjunkturelle Ent-
wicklung auszeichnet. Nach Angaben des IW-Stadterankings
2013 stieg die Produktivitat (BIP je Erwerbstatigen) in Ros-
tock zwischen 2007 und 2011 um 12,2 Prozent - Rang 5 im
Vergleich der insgesamt 71 untersuchten kreisfreien Stadte
in Deutschland.?* Mit Blick auf die weiteren in diesem Bericht
betrachteten groBten ostdeutschen Stadte (ohne Berlin)
fiihrt Rostock beim BIP je Erwerbstatigen sogar. Es lag 2012
bei rund 56.700 Euro und damit weit vor dem zweitplatzier-
ten Jena mit rund 54.500 Euro®¢. Durch die wirtschaftliche Dy-
namik sank auch die Zahl der Gberschuldeten Erwachsenen
in der Hansestadt um 2,9 Prozentpunkte, der drittstarkste
Rickgang in Deutschland.’” Der Aufwartstrend in Rostock
ist vielerorts sichtbar - so im Ubersee- beziehungsweise im
Fracht- und Fischereihafen. In den verschiedenen Rostocker
Hafenanlagen wurden im vergangenen Jahr 23,2 Millionen
Tonnen Guter umgeschlagen. Das waren 500.000 Tonnen
oder 2,0 Prozent mehr als 2012.38 Dariber hinaus konnten die
Hotels in Rostock und im Stadtteil Warnemiinde steigende
Ubernachtungszahlen verbuchen. Mit einem Plus von 20,2
Prozent im Zeitraum 2011 bis 2013 lag der Anstieg deutlich
iber dem Bundesdurchschnitt von plus 4,7 Prozent.** Und

35 |W Koln Consult/WirtschaftswWoche/Immobilienscout24 (2013):
Stadteranking 2013 - Das Starken-Schwachen-Profil Potsdam
3 Statistische Amter der Lander (08/2013): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lénder
37 |W Koln Consult/WirtschaftswWoche/Immobilienscout24 (2013):
Stadteranking 2013 - Das Starken-Schwachen-Profil Rostock
3% Hafen-Entwicklungsgesellschaft Rostock mbH (2014), unter: www.rostock-port.de
(Abruf am 2.4.2014)
* Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern, DestatisStarken-Schwachen-Profil Potsdam



auch fir die Birobeschaftigten ergeben sich neue Perspek-
tiven: Die Reederei AIDA Cruises hat beispielsweise neben
der bereits bestehenden Unternehmenszentrale auf der
Silohalbinsel im Rostocker Stadthafen ein weiteres Biiroge-
baude errichtet, das seit Oktober 2014 als AIDA HOME Platz
fur bis zu 400 Mitarbeiter bietet.** Angesichts der positiven
Wirtschaftsentwicklung gewinnt die Hafenstadt immer mehr
Einwohner. Zwischen 2010 und 2013 stieq die Einwohner-
zahl um 1,5 Prozent, darunter auch viele Studenten.' An
der Rostocker Universitat haben sich 2013 4.470 Studenten
neu eingeschrieben - ein Plus von 1,4 Prozent gegeniber
dem Vorjahr.*2

Dresden - der Technologie- und Forschungsstandort
Ostdeutschlands: Die Hauptstadt des Freistaates Sachsen
ist wichtigster Verwaltungs- und Forschungsstandort des
Landes und dariiber hinaus klar positioniert als Zentrum des
Hochtechnologiesektors. Neben dem 6ffentlichen Dienst -
unter anderem Sitz der Verwaltung des Regierungsbezirks
und des Oberlandesgerichts - sorgen die Technische Uni-
versitat (TU) sowie zahlreiche Forschungsinstitute wie Max-
Planck, Fraunhofer, Leibniz und Helmholtz fir eine grol3e
Zahl an Arbeitsplatzen in Forschung und Entwicklung. Allein
an den vier genannten Forschungseinrichtungen und der TU
Dresden, die seit 2012 eine der elf Exzellenzuniversitaten
Deutschlands ist, arbeiten mehr als 6.000 Beschaftigte.®
Als pragend fur Dresdens Wirtschaft haben sich die mehr
als 300 Unternehmen aus den Bereichen Mikroelektronik,
Nanotechnologie, Neue Werkstoffe sowie Informations- und
Kommunikationstechnologie herausgestellt, die der Stadt als
Wachstumsmotor dienen.** Aus der dynamischen Entwick-
lung der lokalen Wirtschaft resultiert Dresdens vergleichs-
weise niedrige Arbeitslosenquote von 8,2 Prozent (Juni 2014),
die deutlich unterhalb der Quote Ostdeutschlands (9,5 Pro-
zent) liegt.** Die wirtschaftliche Bedeutung der Stadt zeigt

0 http://www.aida.de/aida-cruises/unternehmen/aktuelles/news.23978/article /aida-cruises-
auch-an-land-auf-wachstumskurs.html und http://www.aida.de/aida-cruises/unternehmen/
aktuelles/news.23978/article/aida-cruises-erster-spatenstich-fuer-aida-home-erfolgt.html,
Abruf am 8.10.2014

41 Statistik der Hansestadt Rostock, unter: http://rathaus.rostock.de, Abruf am 8.10.2014

“2 Universitat Rostock (2014): Auskunft der Presse- und Kommunikationsstelle am 4.4.2014

3 https://tu-dresden.de/die_tu_dresden/portrait/zahlen_und_fakten, Abruf am 8.10.2014

DG HYP (03/2014): Regionale Immobilienzentren Deutschland 2014
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sich auch im Wachstum der Einwohnerzahl. Nach Angaben
des Instituts der deutschen Wirtschaft KoIn stieg die Anzahl
der Einwohner in Dresden zwischen den Jahren 2007 und
2011 um 4,4 Prozent.“¢ Aber nicht nur Zugezogene, sondern
auch Touristen fihlen sich von der Lebensqualitat und den
vielen Sehenswirdigkeiten der Elbmetropole angezogen.

Im deutschlandweiten Vergleich der Ubernachtungszahlen
belegt Dresden unter den GroRstadten Platz 7 und rangiert

Dresden

in Ostdeutschland klar auf der ersten Position - nach Ber-
lin.” Mit rund 4,13 Millionen Ubernachtungen im Jahr 2013
konnte Dresden im Vorjahresvergleich einen Zuwachs von
2,3 Prozent verzeichnen.*® Und auch kinftig wird der Frem-
denverkehr ein wichtiger Wirtschaftsfaktor fur die Stadt
bleiben. Nach konservativen Berechnungen der Dresden
Marketing GmbH, die von einem jahrlichen Wachstum von
2,0 Prozent ausgehen, werden die Ubernachtungszahlen in
Dresden bis 2020 auf etwa 4,73 Millionen steigen.*

“ Bundesagentur fur Arbeit (revidierte Daten, August 2014)

6 1W Koln Consult/Wirtschaftswoche/Immobilienscout24 (2013):
Stadteranking 2013 - Das Starken-Schwachen-Profil Dresden

7 Dresden Marketing GmbH (11/2013): Tourismusentwicklung in Dresden

“ Statistisches Landesamt Sachsen

“ Dresden Marketing GmbH (11/2013): Tourismusentwicklung in Dresden
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Leipzig - bedeutende Produktionsstitten und Anzie-
hungspunkt fiir Kreative: Die sachsische Grof3stadt mit
knapp 540.000 Einwohnern gilt mit den Fertigungsanlagen
von Porsche und BMW vor den Toren der Stadt nicht nur als
einer der bedeutendsten Produktionsstandorte hierzulande.
Leipzig hat sich mittlerweile auch zu einem Anziehungspunkt
der ,Creative Class” in Deutschland gewandelt. Kreative
haben Freiflachen der Stadt in den vergangenen Jahren fir
Unternehmensgriindungen genutzt und einen wichtigen

Leipzig

Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung geleistet.>® Allein
zwischen 2010 und 2012 wuchs das Bruttoinlandsprodukt
pro Erwerbstatigen um 8,5 Prozent.>' Zudem konnte Leipzig
seit 2007 einen Rickgang der Arbeitslosenquote von 15,5
auf jetzt unter 10,0 Prozent (Stand: September 2014) ver-
zeichnen, auch wenn diese damit weiterhin deutlich Gber
dem Bundesdurchschnitt verbleibt.>2 Die positive Dynamik
am Leipziger Arbeitsmarkt sowie die sieben Hochschulen
der Stadt ziehen viele Menschen, darunter insbesondere
Hochqualifizierte, an. So ist die Bevolkerung der Stadt im
Schnitt der Jahre 2009 bis 2012 um 4,0 Prozent gewachsen.

50 Handelsblatt (13.11.2013): Prognos Zukunftsatlas 2013 - Kampf um die Kreativen
51 Statistische Amter der Lander (08/2013): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander
s2 Bundesagentur fir Arbeit (revidierte Daten, August 2014)
53 1W Kéln Consult GmbH/WirtschaftsWoche/Immobilienscout24 (2013):
Stddteranking 2013 - Das Starken-Schwachen-Profil Leipzig und Handelsblatt (2013):
Serie Zukunftsatlas 2013, S. 10/11, vom 13.11.2013

Und der Anteil der Hochqualifizierten an den sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten liegt in Leipzig bei rund 18 Pro-
zent - hoher als in vielen anderen Grofstadten in Deutsch-
land.>* Das gute Abschneiden Leipzigs bei Arbeitsmarkt und
Demografie spiegelt auch der Prognos-Zukunftsatlas 2013
wider, den das Wirtschaftsforschungsinstitut alle drei Jah-
re veroffentlicht. Im Prognos-Ranking aller 402 Kreise und
kreisfreien Stadte in Deutschland ist Leipzig im Vergleich zu
2010 um 46 Platze auf Rang 218 aufgeriickt. Wird anstelle
der Platzierung im Gesamtranking ausschlielich auf die
dynamische Entwicklung der Stadt geschaut, rangiert Leipzig
an siebter Stelle und ist damit die aufstrebendste Stadt in
Ostdeutschland.**

Magdeburg - Rang 8 von 71 beim Produktivitatswachs-
tum: Die Stadt an der Elbe ist als Landeshauptstadt das
politische Zentrum und neben Halle/Saale der wichtigste
Wirtschaftsstandort Sachsen-Anhalts. In puncto positiver
wirtschaftlicher Entwicklung sticht Magdeburg sogar noch
deutlicher hervor als das rund 90 Kilometer siiddstlich ge-
legene Halle/Saale. Zum einen ist in Magdeburg mit der
Deutschen Bahn** der nach Anzahl der Beschaftigten grof3te
Arbeitgeber Sachsen-Anhalts hier ansassig (knapp 8.000
Mitarbeiter)®¢, zum anderen stieg die Produktivitat (BIP je Er-
werbstatigen) in den vergangenen Jahren im bundesweiten
Vergleich in Magdeburg besonders stark. Nach Angaben des
IW-KdIn-Stadterankings 2013 erhdhte sich die Produktivitat
in Magdeburg zwischen 2007 und 2011 um 9,6 Prozent -
Rang 8 unter den 71 untersuchten kreisfreien Stadten in
Deutschland. Zwar ist die Arbeitslosenquote Magdeburgs
mit knapp 11,0 Prozent noch relativ hoch, jedoch konnte die
Stadt zuletzt deutliche Riickgange - insbesondere bei der
Jugendarbeitslosigkeit - verzeichnen. Die Arbeitslosenquote
der Jugendlichen sank zwischen 2007 und 2012 um 3,3 Pro-
zentpunkte®’, was unter anderem auch auf die positive Bilanz
bei den Gewerbean- und -abmeldungen zuriickzufihren ist.

>4 Prognos (11/2013): Prognos Zukunftsatlas 2013/2010 - Deutschlands Regionen
im Zukunftswettbewerb, Ergebnisibersicht Gesamtranking

%5 die DB Regio AG Suidost/Elbe-Saale-Bahn hat ihren Sitz in Magdeburg

¢ Nord/LB (12/2013): Sachsen-Anhalt Report 2013

57 1W Koln Consult/WirtschaftsWoche/Immobilienscout24 (2013):
Stadteranking 2013 - Das Starken-Schwachen-Profil Magdeburg



Magdeburg

Magdeburg war im Jahr 2013 - verglichen mit allen anderen
kreisfreien Stadten und Landkreisen in Sachsen-Anhalt - der
einzige Ort, an dem die Zahl der Gewerbeanmeldungen
iberwog (+ 40 Betriebe).’® Der wirtschaftliche Aufwartstrend
der Elbestadt spiegelt sich in der Bevdlkerungsentwicklung
beziehungsweise in den Wanderungsbewegungen wider.
Wie das Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt ausweist,
konnte nur Magdeburg im Zeitraum 2008 bis 2013 einen
Bevoélkerungsanstieg verzeichnen, in allen tbrigen kreisfrei-
en Stadten und Landkreisen von Sachsen-Anhalt sank die
Bevolkerungszahl.*® Neben Halle/Saale (+ 1.029 Personen)
und dem Burgenlandkreis (+ 142 Personen) war Magdeburg
dariber hinaus einer der wenigen Orte unter den kreisfreien
Stadten und Landkreisen in Sachsen-Anhalt, der 2013 einen
Wanderungsgewinn ermittelt hat. Das Wanderungsplus in
Magdeburg lag mit 1.710 Personen mit Abstand am héchs-
ten.s?

Erfurt - seit 2004 mit groBtem Schub nach vorn bei Wirt-
schaft und Demografie: Thiringens Hauptstadt ist laut
aktuellem Prognos-Zukunftsranking 2013 die Gewinnerstadt.
Denn von allen 402 kreisfreien Stadten und Landkreisen in
Deutschland hat Erfurt den groBten Entwicklungssprung
nach vorn gemacht. Wahrend die Stadt im Zukunftsatlas
2004 noch auf Platz 315 lag, machte sie in neun Jahren 191
Platze gut und liegt mittlerweile auf Platz 124 des Ran-
kings.s' Ausschlaggebend fir die besonders positive Dy-
namik ist Erfurts klare Positionierung als Drehscheibe und
Verkehrsknotenpunkt. Erfurts Werbeslogan ,Rendezvous
in der Mitte Deutschlands” zeigt die Bedeutung der Logis-
tikbranche fiir den Wirtschaftsstandort und nimmt Bezug
auf die zentrale Lage der Stadt und die dadurch bedingten

*8 Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (03/2014): Gewerbeanzeigen Jahr 2013

% Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt: 5. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung
2008-2025

0 Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt: Pressemitteilung vom 08.10.2014

¢ Prognos (11/2013): Prognos Zukunftsatlas 2013/2010 - Deutschlands Regionen
im Zukunftswettbewerb, Ergebnisibersicht Gesamtranking
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kurze Wege innerhalb ganz Europas. Logistikunternehmen
wie TNT Express oder BLG Logistics, die unter anderem alle
bundesdeutschen IKEA-Einrichtungshauser mit Waren be-
liefern, nutzen die logistischen Vorteile der Stadt zwischen
den Autobahnen A4 und A71.¢2 Zwar bewegt sich Erfurt
beim Produktivitatswachstum nur im Mittelfeld der groen
kreisfreien, ostdeutschen Stadte®®, jedoch lassen die Wande-
rungsgewinne, die Erfurt seit 2002 durchgangig erzielt, die
starke Anziehungskraft der Stadt erkennen. Die Bevolke-
rungsprognose des Thiringer Landesamts fur Statistik sagt
der Stadt bis 2030 einen Einwohneranstieg von 2,8 Prozent
voraus - zurlickzufihren auf die vielen Zuzlige. Neben der
Logistikbranche entfalten auch die in Erfurt mittlerweile

etablierten Branchen des Maschinen- und Anlagebaus, der

Erfurt

Medien- und Kreativwirtschaft sowie der Solartechnik eine
positive Wirkung. Zusatzlich zum Einwohneranstieg punktet
Erfurt mit Blick auf die Vermdgenssituation seiner Haushalte:
Seit dem Jahr 2000 stieg das verfigbare Einkommen der
privaten Haushalte je Einwohner in Erfurt um knapp 23,0
Prozent auf Gber 17.100 Euro (2012) jahrlich.s*

2 |mpulsregion Erfurt, Jena, Weimar, Weimarer Land, unter: http://www.impulsregion.de/
die-region/, Abruf am 9.10.2014

© Statistische Amter der Lander (08/2013): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander

¢ Tharinger Landesamt fur Statistik (2014): www.statistik.thueringen.de, abgerufen am
9./10.10.2014
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Jena - beste ostdeutsche Stadt in den Rankings von
Prognos und IW Kéln: Jena ist Thiringens zweitgroRte Stadt
und gilt mit den Unternehmen Zeiss, Jenoptik und Intershop
sowie der 1558 gegrindeten Friedrich-Schiller-Universitat
als einer der filhrenden Technologie- und Wissenschafts-
standorte Deutschlands. Dieser Stellung verdankt die Stadt
Jena ihre gute Platzierung sowohl im Prognos-Ranking 2013
als auch in der Rangordnung, die das IW Kdln zusammen
mit der Wirtschaftswoche und Immobilienscout 24 fir die
71 groBten kreisfreien Stadte in Deutschland 2013 aufge-
stellt hat. In beiden Stadterankings schneidet Jena als bes-
ter ostdeutscher Standort ab und wird von Prognos neben
Dresden als einzige ostdeutsche Stadt mit ,sehr hohen Zu-
kunftschancen” ausgewiesen.s> Vor allem die demografische
Entwicklung, die Wirtschaftsstruktur und die Situation am
Arbeitsmarkt sprechen fir Jena. Mit einer Arbeitslosenquote
von 6,8 Prozent (September 2014) und einer Steigerung beim
Bruttoinlandsprodukt je Erwerbstatigen von 10,4 Prozent
zwischen 2010 und 2012 weist die Stadt dhnlich gute oder
sogar bessere Kennzahlen auf als Gesamtdeutschland (Ar-
beitslosenquote: 6,5 Prozent, Produktivitdtswachstum: + 4,2
Prozent).® Daneben begiinstigt die wirtschaftliche Dynamik
die Einwohnerentwicklung. Seit der Jahrtausendwende - als
Jena im Jahr 2000 noch knapp unter 100.000 Einwohner
zéhlte - stieg die Zahl bis 2013 um rund 8,0 Prozent auf mehr

Jena

als 107.500 an. Und auch kiinftig wird Jena zu den Stadten
mit den deutlichsten Einwohneranstiegen gehoren: Bis 2030
prognostiziert das Thiringer Landesamt fir Statistik ein Plus
von 6,6 Prozent.®” Der Anteil der Hochqualifizierten unter
Jenas berufstatigen Einwohnern wird dann wahrscheinlich
ebenfalls einen Spitzenwert darstellen. Denn schon heute
liegt der Anteil der Beschaftigten mit einem Hochschul- oder
Fachhochschulabschluss bei Giber 29,0 Prozent - das ist nach
Angaben des IW Koln die zweithdchste Quote in Deutschland.
Im Schnitt der 71 vom IW Koéln untersuchten kreisfreien
Stadte in Deutschland betragt der Wert 15,4 Prozent.s®

 Prognos (11/2013): Prognos Zukunftsatlas 2013 - Deutschlands Regionen im Zukunftswettbewerb und IW Koln Consult/Wirtschaftswoche/Immobilienscout24 (2013):

Stadteranking 2013 - Deutsche GroBstadte im Vergleich

¢ Bundesagentur fur Arbeit (revidierte Daten, August 2014), Statistische Amter der Lander (08/2013): Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lénder

¢ Tharinger Landesamt fur Statistik (2014): www.statistik.thueringen.de, abgerufen am 10.10.2014

¢ |W Koln Consult/WirtschaftsWoche/Immobilienscout24 (2013): Stadteranking 2013 - Das Starken-Schwachen-Profil Jena
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DEMOGRAFIE UND WIRTSCHAFT IN BERLIN UND
GROSSEN OSTDEUTSCHEN STADTEN

Entwicklung BIP je Verdnderung BIP
Einwohnerzahl Einwohnerzahl absolut Erwerbstatigen je Erwerbstatigen
stadt (31.12.2013%) (2012/2013) in Euro (2012) in % (2010/2012)
Berlin® 3.422.000 46.800 59.944 2,2
2 Potsdam 161.097 2.030 49.131 29
i
s Rostock 203.673 569 56.761 2,6
Dresden 535.810 5.088 48.919 -1,9
5 ............................................................................................................................................................................
Leipzig 539.345 10.806 50.155 8,5
= Magdeburg 233.669 1.009 49.537 3,7
Erfurt® 204.880 1.395 44162 4,3
E ............................................................................................................................................................................
Jena* 107.679 764 54.525 10,4
Deutschland® 80.767.500 234.800 64.084 4,2

Quelle: Einwohnerzahlen - Statistik der jeweiligen Stadte, Destatis, Thuringer Landesamt fur Statistik;
BIP je Erwerbstatigen - Statistische Amter der Lander: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander
“Einwohnerzahlen von Berlin, Jena, Erfurt und Deutschland auf Basis des Zensus 2011

Arbeitslosenquoten 2009-2014 in Prozent (bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)

W Berlin W Leipzig B Potsdam
M Rostock I Erfurt M Jena
Magdeburg M Dresden

13,6
13,5
12,9
12,8
11,4 1.4
' \ 11/0
10,1 105
' 9,9
8,0 e 8,2

Dezember 2009 Dezember 2010 Dezember 2011 Dezember 2012 Dezember 2013 Juni 2014

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit (revidierte Daten, August 2014)
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Alle drei Jahre verdffentlicht das Wirtschaftsforschungsinstitut
Prognos den Zukunftsatlas und zeigt mit diesem Instrument die
Zukunftschancen aller 402 Kreise und kreisfreien Stadte Deutsch-
lands. Ihrer Zukunftsfahigkeit entsprechend - abgeleitet aus dko-
nomischen und demografischen Aspekten - ergibt sich ein Stand-
ortranking, das mit Blick auf die Atlanten 2010, 2007 und 2004 die

Auf- und Absteiger herausstellt.

,0stdeutsche Stadte holen auf”

Im Zukunftsatlas 2013 ist Erfurt der Top-Aufsteiger - die
Landeshauptstadt hat seit 2004 den gréf3ten Sprung nach
vorn gemacht. Auch Rostock und Leipzig gehdren mittler-
weile neben Dresden, Potsdam und Jena zu den starken
Stadten. Sehen Sie kiinftig positive Ausstrahlungseffekte
auf die umliegenden Landkreise und kleineren Stadte
oder bleibt es ausschlieBlich bei der Sogwirkung groRer
ostdeutscher Stadte?

Bollhoff: Zunachst wird es bei der Sogwirkung der ost-
deutschen Grol3stadte bleiben. Stadte wie Leipzig, Dresden,
Rostock, Erfurt und Jena verfiigen iber eine hohe Stand-
ortattraktivitat sowohl als Wohnstandort fir die Bevolkerung
als auch als Wirtschaftsstandort fir Unternehmen. Dies gilt
in besonderem Male in ihrer Rolle als Ausbildungs- und
Wissenschaftszentren mit (berregionaler Ausstrahlung.
Gute Studien- und Lebensbedingungen in Verbindung mit
vergleichsweise preiswerten Wohnungsangeboten ziehen
junge Menschen an. Uberlagert wird dies durch den fort-
schreitenden demografischen Wandel in jenen Regionen, die
weniger attraktiv erscheinen. Die wirtschaftlichen Effekte
und damit auch die Bedeutung als Wirtschaftsstandort der
ostdeutschen Leuchttirme sind aber kleiner als beispiels-
weise in Minchen, Stuttgart, Frankfurt mit dem Rhein-Main-
Gebiet oder der Rheinschiene Disseldorf-KéIn-Bonn, die ja

absolut gesehen auch gréRer sind. Eine Ausnahme bildet
der GroBraum Berlin. Hier sind die Ausstrahlungseffekte auf
die umliegenden Kreise groBer. Der direkte Speckgirtel um
Berlin profitiert erheblich, wie in unserem jingsten Zukunfts-
atlas am Beispiel von Potsdam-Mittelmark oder Dahme-
Spreewald erkennbar. Mit zunehmender Entfernung von
Berlin aber lassen wirtschaftliche Starke und Dynamik nach.

Welche Effekte oder Trends konnen Sie aus dem Zu-
kunftsatlas fiir die wichtigsten Biiro- und Einzelhandels-
immobilienmarkte Ostdeutschlands in den nachsten fiinf
Jahren ableiten?

Bollhoff: Trotz eines hohen Anteils an Dienstleistungs-
beschaftigten in ostdeutschen Gro3stadten, der in den
letzten Jahren stetig zugenommen hat, bestehen deutli-
che Buroleerstande im Vergleich zu den westdeutschen
Zentren. Diese lassen sich kurzfristig nicht abbauen. Fir
den Einzelhandel sind in erster Linie die Kaufkraft und
Bevdlkerungsentwicklung entscheidend. Bei einer im Bun-
desvergleich unterdurchschnittlichen Kaufkraft profitieren
Stadte wie Berlin, Leipzig, Potsdam, Dresden und Erfurt
jedoch vom Kaufkraftzufluss aus dem Umland sowie dem
touristischen Potenzial. Hier gibt es durchaus signifikante
Effekte vor allem durch wohlhabende osteuropdische Kon-



sumenten. Im Zuge der Reurbanisierung und einer damit
verbundenen Bevélkerungszunahme werden die grof3en
Einzelhandelsstandorte in Ostdeutschland in den ndchsten
Jahren noch zulegen kénnen. Der dynamische Trend des
E-Commerce (d.h. Anteil des Online-Umsatzes am gesam-
ten Einzelhandelsumsatz) wird sich mittel- bis langfristig
jedoch bremsend auf die stationare Einzelhandelsstruktur
auswirken und zu deutlichen Verlagerungseffekten in ei-
nigen Segmenten fihren.

Logistik in Erfurt, Biotechnologie in Dresden - gibt es
dariiber hinaus Branchen, die die Immobilienmarkte
beeinflussen werden?

Bollhoff: Immobilieninvestitionen an Standorten mit mit-
tel- bis langfristig iberdurchschnittlicher 6konomischer und
technologischer Leistungsfahigkeit sind aus meiner Sicht
erfolgversprechend. Ein Blick aus gesamtdeutscher Sicht auf
die Branchen- und Clusterstruktur in Ostdeutschland ist dabei
hilfreich. Ostdeutschland besetzt mit seinen groen und
kleineren Leuchttirmen wichtige Schlisselbereiche. Denken
Sie an die modernen Produktionsstandorte der Automobil-
und Zulieferindustrie, den Maschinen- und Anlagenbau im
Raum Chemnitz/Erzgebirge, die Optik und den Life-Science-
Bereich in Jena oder die Logistik-Hubs bspw. in Leipzig. Fir
die ostdeutsche Solarindustrie kam es nach einer Phase des
dynamischen Wachstums zu einer schmerzhaften Korrektur
im Zuge der internationalen Marktentwicklung. An Standor-
ten mit hohen betrieblichen Ersatz- und Erweiterungsinves-
titionen sind sichere Arbeitsplatze, hoher Wohlstand sowie
positive Rahmenbedingungen fir die Immobilienwirtschaft
sehr wahrscheinlich.

Laut Zukunftsatlas 2013 gehoren viele Ruhrgebietsstad-
te wie Dortmund und Oberhausen zu den Verlierern und
Absteigern im Ranking. Was kdnnen diese Stadte von
stadten wie Leipzig, Dresden und Erfurt lernen?

Bollhoff: In der Tat sind viele Stadte Ostdeutschlands in
den vergangenen Jahren dynamischer als zahlreiche Ruhr-
gebietsstadte. Hier konzentrieren sich soziale Problemlagen
wie eine hohe Pro-Kopf-Verschuldung oder eine groBe Zahl
von Einwohnern, die zusétzliche Transferzahlungen zur sozi-
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alen Grundsicherung benétigen. Hohe Kriminalitatsraten und
geringe Kaufkraft wirken sich negativ aus und verstarken
die sozialen Problemlagen zusatzlich. Stadte mit starken Un-
terschieden in einzelnen Stadtteilen missen sich in Zukunft
einer stark ausdifferenzierten Gesellschaftsstruktur stellen.
Dabei gilt es zu verhindern, dass ganze Stadtteile und Ge-
sellschaftsgruppen ,auf der Strecke” bleiben. In den ostdeut-
schen Stadten haben wir in den letzten zwei Jahrzehnten
hohe Investitionen in modernste Infrastrukturen gesehen.
Hier besteht in vielen Ruhrgebietsstadten ein groer Nach-
holbedarf. Ich sehe es als extreme Herausforderung fur diese
Stadte mit ihren hoch verschuldeten dffentlichen Haushalten
durch gezielte Infrastrukturinvestitionen wieder aufholen zu
konnen in punkto Standortattraktivitat, Lebensqualitat und
Anziehungskraft. Zudem ist der lokale und regionale Konkur-
renzdruck ungleich hdher, denn erfolgreiche Standorte wie
Disseldorf oder Minster sind nur einen Steinwurf entfernt.

Vita

Christian Bollhoff ist Geschaftsfihrender Gesellschafter und
Mitglied des Verwaltungsrats der Prognos AG in Berlin und
Basel. Bereits seit 2000 ist er fir die Verlagsgruppe Georg
von Holtzbrinck in verschiedenen Fihrungspositionen tatig.
So war er Geschaftsfuhrer des Handelsblatts und Sonder-
beauftragter fir Hauptstadtprojekte der Gruppe, bevor
er im Oktober 2003 zum Geschaftsfihrer der Prognos AG
berufen wurde.

Kurzportrat Prognos AG

Die Prognos AG unterstitzt seit 1959 Entscheidungstrager
aus Politik, Wirtschaft und Gesellschaft in den Themen-
feldern Wirtschaft & Arbeit, Gesellschaft & Staat, Standort
& Region, Wirtschaft & Innovation, Energie & Klimaschutz
sowie Infrastruktur & Verkehr. Prognos erstellt neutrale
Analysen, fundierte Prognosen und kritische Bewertungen
und hilft so, Zukunftsoptionen von Unternehmen, dffent-
lichen Auftraggebern und internationalen Organisationen

zu erkennen und zu bewerten. WWW.Prognos.com
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DER BERLINER TRANSAKTIONSMARKT:
UNVERANDERT HOHE DYNAMIK

Konstant auf hohem Niveau - Berlin bleibt weiter Hotspot na-
tionaler und internationaler Investoren. Allein 2013 wurden
rund 3,6 Milliarden Euro in den Berliner Immobilienmarkt
investiert - das sind zwar 6,7 Prozent weniger als im Re-
kordjahr 2012¢°, aber immer noch rund ein Viertel mehr als
der Durchschnitt der letzten zehn Jahre.”® Der Riickgang ist
nicht auf einen Mangel an Nachfrage, sondern hauptsachlich
auf einen Angebotsmangel an gewerblichen Immobilien in

der Hauptstadt zurtckzufihren.” Den grofiten Anteil mit
rund 45,0 Prozent (1,6 Milliarden Euro) machte das Biro-
segment aus.”? Die hohe Nachfrage nach erstklassigen Biiro-
immobilien fiihrte 2013 und 2014 weiterhin zu steigenden
Preisen und sinkenden Spitzenrenditen. Diese sanken fir
Biroobjekte im Schlussquartal 2013 noch einmal um 0,25
Prozentpunkte auf 4,75 Prozent” und lagen zum Ende des
dritten Quartals 2014 schlieBlich bei 4,65 Prozent.”

Investitionsumsatz nach Nutzungsarten in Berlin in Mio. €

Jahr Biiro Einzelhandel Logistik/ Hotel Sonstige Gesamt
Light Industrial

2009 367 492 91 128 271 1.348

2010 1.487 1.376 71 72 167 3173

2011 794 940 59 147 396 2.335

2012 1.881 1.153 83 432 300 3.848

2013 1.621 1.297 166 200 305 3.589

Quelle: BNP Paribas Real Estate.

Zu den wichtigsten Birotransaktionen zahlte 2013 der Kauf
des Biroobjekts ,Lindencorso” am Boulevard ,Unter den Lin-
den” durch den Versicherungskonzern Generali fir rund 140
Millionen Euro.” Weitere wichtige Transaktionen waren der
Kauf der Deutschland-Zentrale des Mercedes Benz Vertriebs
von Union Investment Real Estate fir 88 Millionen Euro’
sowie der Kauf des Gebdudeensembles ,Kurfirstendamm
212-214" fir 83 Mio. Euro durch das Immobilienunternehmen
Becker & Kries.””

¢ Tabellen von BNP Paribas Real Estate

70 CBRE Berlin Investment Market Q4 2013
7 Savills Datenbank (2014)

72 Tabellen von BNP Paribas Real Estate

73 (BRE Berlin Investment Market Q4 2013
74 (BRE: Pressemitteilung vom 13.10.2014
7> Transaktionsliste von bulwiengesa

Mehr als ein Drittel des Transaktionsvolumens

flieBt in Handelsimmobilien

Der zweitgréSte Anteil am Transaktionsmarkt entfiel auf die
Nutzungsart Einzelhandel. Immobilien in einem Volumen
von rund 1,3 Milliarden Euro wurden in diesem Segment
gehandelt (36 Prozent Anteil am Gesamtmarkt).”® Die Spit-
zenrenditen fir erstklassige Geschaftshauser sanken 2013
in der Hauptstadt auf 4,4 Prozent’ und bis zum Ende des
ersten Halbjahrs 2014 weiter auf 4,2 Prozent.®® GroR3e Trans-

7 http://realestate.union-investment.de/presse/presseinformationen/-snm-0184282153-
1406109208-0621200000-0000000008-1406112802-enm-5841603f5f288f9f7f1c-
66c9821bbf78.0.0/PI_Ankauf_MBVD.pdf [Zugriff am 23.07.2014]

7 https://www.dekabank.de/db/de/presse/informationen/meldungen/20131029
_Dekalmmo_Berlin.jsp [Zugriff 23.07.2014]

78 Tabellen von BNP Paribas Real Estate

7 CBRE Berlin Investment Market Q4 2013



aktionen waren der Kauf des Shopping-Centers ,Hallen am
Borsigturm” fir rund 178 Mio. Euro durch die ECE sowie der
Erwerb der Gropius Passagen fir 175 Mio. Euro durch die
Versicherung CNP.*"

In Berliner Hotels flossen 2013 rund 200 Millionen Euro, ein
deutlicher Rickgang gegeniiber dem sehr hohen Volumen
des Vorjahres.®2 Das Hotelsegment wurde von kleineren und
mittleren Transaktionen dominiert.®* Ein typisches Beispiel
ist der Verkauf des Brandenburger Hofes in der Nahe des
Kurfiirstendammes far rund 23 Millionen Euro.

Wahrend bei Immobilientransaktionen die Preise tenden-
ziell stiegen, blieben die Bodenpreise fiir gewerbliche Fla-
chen im Wesentlichen konstant. Flachen fir das Dienstleis-
tungsgewerbe wurden 2013 zwischen 220 und 750 Euro
pro Quadratmeter gehandelt. Dies entspricht genau dem
Vorjahresspektrum.® Bei Flachen fir Industrieansiedlungen
gaben die Preise leicht nach: Zwischen 30 und 90 Euro pro
Quadratmeter im Jahr 2013 gegeniiber 40 bis 100 Euro pro
Quadratmeter im Jahr 2012.8

Bodenpreise fiir gewerbliche Bauflachen in Berlin
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Bei den Flachen fur produktionsnahe Betriebe stiegen die
Preise zum Teil: Betrug die Spanne 2012 noch 80 bis 180 Euro,
waren es 2013 rund 120 bis 180 Euro pro Quadratmeter.2¢

offene Immobilienfonds und Spezialfonds

investieren rund eine Milliarde Euro

Auf dem Berliner Transaktionsmarkt dominierten 2013 zwei
Kaufergruppen: Offene Immobilienfonds / Spezialfonds so-
wie Versicherungen / Pensionskassen. Auf Erstere entfielen
fast eine Milliarde oder 29,0 Prozent des gesamten Trans-
aktionsvolumens, auf die zweite Gruppe rund 870 Mio. Euro
oder 26,0 Prozent des Transaktionsvolumens.®’

Das international tatige Beratungsunternehmen CBRE erwar-
tet fir das laufende Jahr eine unverandert hohe Dynamik
auf dem Berliner Investitionsmarkt. Ein Transaktionsvolumen
von 2,7 Milliarden Euro im Gesamtjahr 2014 halt CBRE fir
durchaus maglich.%8

Flachen fiir dienstleistungsorientierte
Stadt Industriestandorte produktionsnahe Betriebe Gewerbeflachen
Berlin 30-90 120-180 220-750
Entwicklung A ? >

Entwicklung Bodenpreise in €/qm

P steigende Bodenpreise = konstante Bodenpreise W fallende Bodenpreise

8 CBRE Retail Investment Deutschland Market View Q2 2014
# Transaktionsliste von bulwiengesa

# Tabellen von BNP Paribas Real Estate

8 (BRE Berlin Investment Market Q4 2013

# Hermes Medien

# Hermes Medien

8 Hermes Medien

Quellenangaben: entwickelt aus dem Bericht Gber den Berliner Grundsticksmarkt
2013/14; IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2013/2014; Plotz Immobilienfihrer 2014;
DIP Markt und Fakten 2014; RDM Preisspiegel 2014; eigenen Erhebungen

87 (BRE Berlin Investment Market Q4 2013
88 CBRE Berlin Investment Market Q4 2013
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TRANSAKTIONSMARKT OSTDEUTSCHLAND:
DRESDEN UND LEIPZIG VORN

Insgesamt registrierten die finf ostdeutschen Bundeslander
zwischen 2009 und 2012 einen Anstieg der Investitionen
in gewerbliche Immobilien: Das Investitionsvolumen stieg
in diesem Zeitraum von rund 320 Millionen Euro auf etwa
1,87 Milliarden Euro. Nach einem leichten Rickgang auf 1,36
Milliarden Euro im Jahr 2013, lag das Volumen bereits zum
Halbjahr 2014 bei 1,37 Milliarden Euro.®

Das groBte Transaktionsvolumen unter den ostdeutschen
Stadten erreichte 2013 die sachsische Landeshauptstadt
Dresden mit einem gewerblichen Transaktionsvolumen von
164 Millionen Euro. Der weitaus grofte Teil - mehr als 80,0
Prozent - entfiel dabei auf Handelsimmaobilien. Eine wichtige
Transaktion war beispielsweise der Verkauf des Shopping-
Centers Altmarktgalerie von TLG IMMOBILIEN an die Deutsche
Euroshop AG fir 132 Millionen Euro.*® Das Birosegment
hatte dagegen mit einem Transaktionsvolumen von rund
27 Millionen Euro relativ wenig Gewicht. Aengevelt beziffert
die Anfangsrenditen von Biros mit durchschnittlich 6,8 Pro-
zent, bei Topobjekten lagen die Renditen bei 6,5 Prozent, in
begrindeten Ausnahmefallen bei 6,0 Prozent.”

Transaktions-Markt Leipzig:

kleinere Verkdufe dominieren

Neben der Dresdener Region bildet Leipzig einen der wirt-
schaftsstarksten Raume Ostdeutschlands. Bis 2030 wird eine
weitere Zunahme der Bevdlkerung um rund 5,0 Prozent
prognostiziert.”2 Das Transaktionsvolumen auf dem Leipziger
Investitionsmarkt erreichte 2013 rund 140 Millionen Euro.
Dies ist ein deutlicher Rickgang gegeniiber 2011 (rund 380
Millionen Euro) und 2012 (mit rund 500 Millionen Euro). Laut
BNP Paribas Real Estate sei das Fehlen von GroRtransaktio-
nen der wesentliche Grund fir das niedrigere Investitionsvo-
lumen. Anders als in den Vorjahren sei kein Verkauf Giber 50
Millionen Euro registriert worden.?® Im ersten Halbjahr 2014
konnte der Leipziger Investitionsmarkt allerdings bereits

 Savills Datenbank (2014)

0 Transaktionsliste bulwiengesa

1 Pressemeldung Aengevelt vom 23.04.2014 zum Investmentmarkt Dresden
°2 Comfort Stadtereport Leipzig

% BNP Paribas: At a Glance INVESTMENTMARKT LEIPZIG Q4 2013

das relativ schwache Vorjahresergebnis um ein Vielfaches
Ubertreffen und bewegt sich mit einem Transaktionsvolu-
men von rund 296 Millionen Euro wieder auf dem Niveau
der sehr starken Jahre 2011 und 2012. Nach wie vor domi-
nieren in Leipzig die kleinteiligeren Gréf3enklassen - die
Kategorie von 10 bis 25 Millionen Euro setzt sich mit einem
Anteil von fast drei Vierteln an die Spitze. Mit Blick auf die
Assetklassen stehen Einzelhandelsinvestitionen mit einem
Anteil von rund 37,0 Prozent an erster Stelle. In vielen Fallen
handelt es sich hierbei um innerstadtische Geschaftshauser.
Biroobjekte tragen rund 19,0 Prozent zum Umsatz bei. Die
Netto-Spitzenrenditen zeigen sich trotz der sehr quten

Bodenpreise gewerbliche Flachen

Stadt Gewerbegebiet Entwicklung
I
&  Potsdam 20-190 >
|
I
= Rostock 20-55 S
Dresden 30-120 P
VZ, ,,,,,,,,,,,,,
Leipzig 25-75 ?
%  Magdeburg 20-55 A
Erfurt 20-50 a
E ,,,,,,,,,,,,,
Jena 60-190 r

Bodenpreise in €/qm
P steigende Bodenpreise =® konstante Bodenpreise A fallende Bodenpreise
Quellenangaben: entwickelt aus ortlichen Grundstiicksmarktberichten; IVD-Gewerbe-Preis-

spiegel 2013/2014; Plotz Immobilienfuhrer 2014; DIP Markt und Fakten 2014; RDM Preisspie-
gel 2014; Aengevelt Cityreports 2012/2013; eigenen Erhebungen



Nachfrage in Leipzig seit Ende 2012 stabil: Fir hochwerti-
ge Biroimmobilien in bester Lage liegt die Spitzenrendite
unverandert bei 5,5 Prozent, bei Geschaftshausern sind es
4,9 Prozent.**

GroBere Transaktionen in Erfurt und Rostock

Unter den Gbrigen grofen ostdeutschen Stadten konnten
Erfurt und Rostock im Jahr 2013 vergleichsweise hohere
Transaktionsvolumina erzielen. Die thiringische Hauptstadt
erreichte rund 53 Millionen Euro, die Hansestadt an der
Ostsee rund 40 Millionen Euro. Die Gbrigen drei Metropolen
Jena, Magdeburg und Potsdam blieben mit Transaktions-
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volumina von 22,4 Millionen Euro, 17,5 Millionen Euro und
11,5 Millionen Euro deutlich dahinter. Analog waren auch die
Einzeltransaktionen an diesen Standorten deutlich kleiner.

Die Entwicklung der Bodenpreise in Gewerbegebieten ist in
den groRen ostdeutschen Stadten uneinheitlich. Wahrend
die Preisspannen an einigen Standorten (Leipzig, Potsdam)
nahezu konstant geblieben sind, haben Rostock, Magdeburg
und Erfurt Rickgdnge zu verzeichnen. In Jena und Dresden
stiegen die Bodenpreise dagegen. In Jena kletterten die
Hochstpreise im Jahresvergleich von 160 auf 190 Euro und
in Dresden von 100 auf 120 Euro.*

Grundsticksmarkt Gewerbe 2013

Stadt Anzahl Kauffdlle Flachenumsatz Geldumsatz Entwicklung Geldumsatz
Berlin 412 281 ha 2.475 Mio. € ”
@ potsdam 90 28 ha 103 Mio. € v
i
Z  Rostock 352 71 ha 176 Mio. € v
Dresden 145 126 ha 230 Mio. € r
<
(%]
Leipzig 174 113 ha 233 Mio. € A
= Magdeburg 435 201 ha 19 Mio. € ?
Erfurt 115 65 ha 197 Mio. € L)
E ................................................................................................................................................................
Jena 22 11 ha 50 Mio. € LX)

Entwicklung des Geldumsatzes

P steigendumbiszu 15% AN steigend um bis zu25% ANAN steigend um mehr als 25%

= konstant

W sinkend umbiszu 15% W sinkend um biszu25% W sinkend um mehr als 25%

0 BNP Paribas Real Estate: Pressemitteilung vom 21.7.2014, Zahlen zum 1. Halbjahr 2014
% Hermes Medien

Quellen: Ortliche Gutachterausschisse fur die Ermittlung von Grundstiickswerten
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BERLINER BUROMARKT ENTWICKELT SICH POSITIV -
MIETWACHSTUM HINKT NOCH HINTERHER

In Deutschlands Hauptstadt stehen alle Zeichen auf Wachs-
tum: Die Berliner Wirtschaft entwickelt sich seit Jahren
positiv. Vor allem der Dienstleistungssektor boomt und
die Beschaftigungszahlen in der Hauptstadt steigen. Ent-
sprechend sinkt auch die Arbeitslosigkeit seit 2005 kon-
tinuierlich® und lag im September 2014 bei 10,8 Prozent.
Das sind 0,5 Prozentpunkte weniger als im Vorjahr. Die
Investitionsbank Berlin geht derzeit fir 2014 von einem
Wirtschaftswachstum von 2,0 Prozent aus. Im vergangenen
Jahr war die Wirtschaft der Hauptstadt um 1,2 Prozent
gewachsen. Treiber des Wachstums ist unter anderem der
prosperierende TMT-Sektor (Technologie, Medien, Telekom-
munikation) sowie der Berlin-Tourismus. Fir 2015 wird das
Uberschreiten der Marke von 30 Millionen Ubernachtun-
gen pro Jahr erwartet.”” Zudem wird die Einwohnerzahl
Zeitungsberichten zufolge wohl starker als prognostiziert
ansteigen. Bislang ging der Senat von einem Wachstum um
250.000 Menschen bis 2030 aus. Derzeit ist von einer An-
passung der Prognose auf 400.000 Neuberliner die Rede.?
Die positive Bevdlkerungsentwicklung in Kombination mit
dem Wirtschaftswachstum setzt positive Impulse fir den
Biromarkt.*

Biirobeschaftigung in den vergangenen

fanf Jahren deutlich gestiegen

Dieses zeigt sich auch bei der Birobeschaftigung. Deren
Zahl stieg kontinuierlich von rund 606.000 Personen im Jahr
2008 auf rund 683.000 Personen 2013, was einer Zunahme
um 12,7 Prozent in finf Jahren entspricht. Die steigende
Birobeschaftigung wirkt sich wiederum positiv auf die
Umsatze am Mietmarkt aus: Der Flachenumsatz auf dem
Berliner Biromarkt erreichte im Jahr 2012 mit 640.000

% http://www.berlin.de/sen/wirtschaft/daten/arbeitsmarkt.php

97 (BRE Buromarkt Berlin - Market View Q1 -2014.

% http://www.tagesspiegel.de/berlin/in-die-hauptstadt-investieren-400-000-neue-berli-
ner/10004786.html

9 (BRE Buromarkt Berlin - Market View Q1 -2014.

100 bylwiengesa (gekaufte Daten)

101 CBRE Buromarkt Berlin - Market View Q2 - 2014.

Quadratmetern einen Rekordstand. 2013 fiel mit 530.000
etwas schwacher aus.'®® 2014 begann allerdings wieder
sehr stark: Im ersten Halbjahr wurde ein Flachenumsatz
von 274.400 Quadratmetern erreicht, das Ubertrifft den
Vergleichszeitraum des Vorjahres um 25,0 Prozent."”" Die
aktivsten Branchen waren im ersten Halbjahr 2014 mit
einem Umsatzanteil (Flache) von 29,0 Prozent EDV, Neue
Medien/Internet, Telekommunikation sowie Werbung/Me-
dien/Verlage gefolgt von Industrie/Bau mit 12,0 Prozent.
Der wichtigste Teilmarkt war mit einem Anteil von 33,0
Prozent die City Ost, auf die City West entfielen knapp
25,0 Prozent.'”2

Wahrend die Umsatze steigen, sinkt der Biroleerstand seit
Jahren kontinuierlich. Lag er 2008 noch bei 8,0 Prozent, war
er 2013 bis auf 5,5 Prozent gefallen.”®® Dies ist umso bemer-
kenswerter, da der Gesamtbestand an Biroflachen immer
noch leicht wachst. Von 18,2 Millionen Quadratmetern im
Jahr 2008 stieg er auf 18,4 Millionen Quadratmeter 2011 und
erreichte 2013 schlieBlich 18,6 Millionen Quadratmeter.'®
Fir den Zeitraum 2014 bis Ende 2016 rechnet CBRE mit
der Fertigstellung von weiteren 632.000 Quadratmetern
Biroflache, wobei der spekulative Anteil daran mit knapp
20,0 Prozent eher gering ist. Rund 88,0 Prozent des Projekt-
volumens insgesamt befinden sich bereits heute in Bau. Der
spekulative Anteil hiervon betragt lediglich 17,0 Prozent.'%

Leicht steigende Durchschnittsmiete

Eine leichte Dynamik zeigt sich in der Entwicklung der
Mieten. Die Spitzenmiete zur Jahresmitte 2014 blieb im
Vergleich zum ersten Quartal stabil bei 22,50 Euro pro
Quadratmeter und Monat und ist in Top-Lagen der City-Ost

102 CBRE Biiromarkt Berlin - Market View Q2 - 2014.

1 bulwiengesa (gekaufte Daten)

94 bulwiengesa (gekaufte Daten)

195 CBRE Biromarkt Berlin - Market View Q2 - 2014.

106 CBRE Buromarkt Berlin - Market View Q1/Q2 - 2014.
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erzielbar. 22,00 Euro pro Quadratmeter und Monat werden
am Potsdamer Platz/Leipziger Platz erreicht. An dritter
Stelle rangiert der Teilmarkt Europacity/Hauptbahnhof mit
20,50 Euro pro Quadratmeter und Monat.'* Der Anstieg
der Spitzenmiete betrug allerdings nach Angaben der DG
HYP 2,3 Prozent verglichen mit 2012.%7 Die durchschnitt-
liche Biromiete in Berlin konnte ebenfalls einen Anstieg
verzeichnen: Mit 13,20 Euro pro Quadratmeter und Monat
lag sie nach Angaben von CBRE zur Jahresmitte 2014
oberhalb des Wertes des Vorjahreszeitraums (12,97 Euro
pro Quadratmeter und Monat). Vor allem in den lokalen
Teilmarkten war der Anstieg der Durchschnittsmieten
besonders hoch. Dies ist vor allem darauf zuriickzufiihren,
dass sich vermehrt auch private Unternehmen mit gro-
Berem Flachenbedarf und unter der Voraussetzung einer
guten Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr in den
B-Lagen niederlassen.'%

Mietpreisspannen fur Biroflachen in Berlin

Lagen Berlin

1A-Biirolagen 20,00-23,00

Citylagen 12,00-22,00
Cityrandlagen 7,50-13,00
Nebenlagen 6,00-12,00

Quelle: entwickelt aus dem IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2013/2014; Plotz Immobilienfihrer
2014; DIP Markt und Fakten 2014; BNP Paribas Real Estate Property Report 2013/14; (B
Richard Ellis Buromarkt Berlin 2013; Savills Buromarktbericht 2013; Jones Lang Lasal-

le Einzelhandels- und Office Profile 2013; IVG Research Marktreport Deutschland 2013;
RDM Preisspiegel 2014; Orientierungsrahmen der IHK Berlin 2013; eigenen Erhebungen
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108 CBRE Biromarkt Berlin - Market View Q2-2014
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Hohe Nachfrage - Renditen sinken

Aufgrund der anhaltenden Attraktivitat der deutschen Top-
markte wie Berlin sowie weiter gesunkenen Zinsen ist die
Nachfrage auf dem Investitionsmarkt - insbesondere nach
Core-Objekten - hoch.'®®

Dies zeigt sich nicht zuletzt in den Anfangsrenditen von
Biroobjekten in zentralen Lagen. Diese fallen seit der Wirt-
schafts- und Finanzkrise kontinuierlich und standen 2013
bei 4,8 Prozent.™ Da die Nachfrage in den A-Lagen kaum
mehr gedeckt werden kann, fassen Investoren zunehmend
auch Buroobjekte in B-Lagen ins Auge. Dort sind die Kauf-
preisfaktoren moderater und die Anfangsrenditen héher.
Allerdings ist die Tendenz auch in den B-Lagen eindeutig:
Die Renditen fallen - von 7,7 Prozent im Jahr 2008 auf 7,1
Prozent 2013."" Laut (BRE wird sich dieser Trend fortsetzen.
Die positiven Aussichten fir die Berliner Wirtschaft werden
zu einer verstarkten Nachfrage nach Biros in B-Lagen fiihren.
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BUROMARKT OSTDEUTSCHLAND:

KLARER AUFWARTSTREND

Die Biromarkte der groen ostdeutschen Stadte entwickeln
sich seit Jahren positiv. Die Leerstandsraten sinken in den
wichtigen GroBstadten. Einer der Griinde: Die Birobeschaf-
tigung ist in fast allen betrachteten Stadten gestiegen.'
Auch die Entwicklung der Spitzenmieten unterstreicht die
positive Entwicklung. In allen 13 von Catella Real Estate
im Sommer 2014 untersuchten ostdeutschen Biromdrkten
wiesen die Spitzenmieten entweder eine stabile oder eine
ansteigende Tendenz auf."* Das darf aber nicht dariber
hinwegtduschen, dass es je nach Standort eine unterschied-
liche Entwicklung gibt. Wahrend Dresden und Leipzig weiter
stark wachsen, bilden die Landeshauptstadte Erfurt und
Magdeburg, in denen die Zahl der Burobeschdftigten sta-
gnierte bzw. abnahm, eine Ausnahme™ - mit negativen
Auswirkungen auf die Biromarkte.

Unter den ostdeutschen Stadten gelten die beiden sach-
sischen Stadte Dresden und Leipzig als Zentren des Wirt-
schaftswachstums. Auf dem Vermietungsmarkt der sach-
sischen Landeshauptstadt wurde 2013 ein Rekordumsatz
erreicht. Rund 92.000 Quadratmeter Birofldchen konnten
neu vermietet werden." Dies trug dazu bei, die Leerstands-
quote auf 9,9 Prozent zu senken - 0,7 Prozentpunkte weni-
ger als im Jahr 2011.""¢ Nach Angaben von Dr. Libke & Kelber
lag die Leerstandsrate zum Ende des ersten Halbjahres

"2 bulwiengesa (gekaufte Daten)
3 Zahlen auf dem Deckblatt der Catella-Studie: ,Biromarkt Deutschland 2014”.
" bulwiengesa (gekaufte Daten)
"5 bulwiengesa (gekaufte Daten)
s bulwiengesa (gekaufte Daten)

2014 sogar bei 9,2 Prozent."” Ein weiterer stabilisieren-
der Faktor ist, dass der Gesamtbestand an Flachen seit
Jahren konstant bei 3,3 Millionen Quadratmetern liegt."®
Die Biurobeschaftigung insgesamt hat in Dresden in den
letzten zehn Jahren deutlich zugenommen. Waren 2003
noch 93.000 Menschen in Biros beschaftigt, waren es 2013
rund 107.900 Personen - ein Anstieg um 16,0 Prozent."

Analog zur positiven Entwicklung sind auch die Mieten
leicht gestiegen: Die Mieten fur einfache bis mittlere FIa-
chen erreichten 2013 eine Spanne von 4,50 bis zu 9,00 Euro
pro Quadratmeter und Monat. Zum Vergleich: Im Vorjahr
lag die Spanne noch bei 4,00 Euro bis zu 8,00 Euro pro
Quadratmeter und Monat. Bei hochwertigen Flachen klet-
terte die Spanne auf 8,50 bis 12,00 Euro pro Quadratmeter
und Monat (2012: 8,50 bis 11,50 Euro pro Quadratmeter
und Monat)."?°

7 Dr. Libke & Kelber Buromarkt Dresden, 1. Halbjahr 2014, S. 2
8 bulwiengesa (gekaufte Daten)

9 bulwiengesa (gekaufte Daten)

20 Hermes Medien



Leipzig: Alle wesentlichen Indikatoren

entwickeln sich positiv

Ahnlich sieht die Situation in der einwohnerstarksten
sachsischen Stadt aus: Auch in Leipzig nahm die Birobe-
schaftigung seit 2003 um rund 14,0 Prozent zu und lag
im vergangenen Jahr bei rund 103.000 Personen. Wie in
Dresden blieb dabei der gesamte Fldchenbestand mit rund
3,4 Millionen Quadratmetern relativ konstant. Seit der Fi-
nanzkrise konnte eine deutliche Senkung des Leerstandes
erreicht werden - allerdings von einem sehr hohen Niveau
kommend. Der Leerstand sank von 25,8 Prozent im Jahr
2008 auf 15,8 Prozent im Jahr 2013."2' Die Mieten legten im
Jahresvergleich leicht zu: Fiir einfache bis mittlere Flachen
lagen sie 2013 innerhalb einer Spanne von 5,00 bis zu 8,50
Euro pro Quadratmeter und Monat (2012: 4,50 Euro bis zu
7,00 Euro pro Quadratmeter und Monat). Hochwertige Fla-
chen wurden von 8,50 bis zu 12,00 Euro pro Quadratmeter
und Monat vermietet (2012: 7,50 bis zu 11,50 Euro pro
Quadratmeter und Monat).'?2

Eine positive Entwicklung ldsst sich ebenfalls auf den
Buromarkten in Rostock und Potsdam beobachten: Die
Leerstandsrate in Potsdam ist 2013 bis auf niedrige 4,0
Prozent gesunken, in Rostock lag sie bei 7,8 Prozent. In
beiden Stadten hat die Birobeschaftigung in den letzten
zehn Jahren zugenommen.'® Die Spitzenmieten lagen 2013
konstant bei 12,00 Euro pro Quadratmeter und Monat.

21 bulwiengesa (gekaufte Daten)
22 Hermes Medien
2 bulwiengesa (gekaufte Daten)
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Entwicklung in Erfurt und

Magdeburg schwach

Eine Mittelstellung nimmt die Stadt Jena ein: Hier ist die
Zahl der Burobeschaftigten in der letzten Dekade zwar stark
gestiegen (von 19.600 auf 24.400 Personen). Das Mietni-
veau stagniert allerdings bei 11,00 Euro pro Quadratmeter
in der Spitze. Auch das Leerstandsniveau ist mit 10,7 Pro-
zent noch relativ hoch, die Tendenz ist allerdings fallend.'*

Schlusslichter bilden die Biromarkte in Erfurt und Magde-
burg mit einer schwachen Entwicklung: Einer der wichtigs-
ten Grinde sind die stagnierenden bzw. fallenden Zahlen
der Burobeschaftigten. In Magdeburg sank deren Anzahl
in den letzten zehn Jahren von 48.000 auf 45.000, in Er-
furt von rund 52.000 auf rund 50.800 Beschaftigte. Die
Leerstandsraten sind dennoch in beiden Stadten rickldufig.
2013 lag die Quote in der sachsen-anhaltinischen Haupt-
stadt bei 9,8 Prozent, in der thiringischen Landeshauptstadt
bei 15,9 Prozent.’”> Das Mietniveau stagniert in beiden
Stadten, die Spitzenmieten befanden sich jeweils bei 10,50
Euro pro Quadratmeter und Monat.

2t bulwiengesa (gekaufte Daten)
25 bulwiengesa (gekaufte Daten)
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BUROKENNZAHLEN

Anzahl Biiroleerstand Verdnderung Biiroflachen- Verdnderung
Biirobeschéftigte in % Leerstandsrate in bestand in gm Biiroflachen-
(2013) (2013) Prozentpunkten (2013) bestand in %
(2011/2013) (2011/2013)
Berlin 682.990 5,5 -1,5 18.633.151 1,0
a8 Potsdam 41.618 4,0 -0,4 1.324.745 1,4
|
|
= Rostock 38.379 7,8 -0,4 982.877 0,7
Dresden 107.951 9,9 -0,7 2.704.938 0,5
e
Leipzig 103.502 15,8 2,9 2.788.547 0,5
%  Magdeburg 45.054 9,8 11 1.427.590 0,4
Erfurt 50.763 15,9 -1,3 1.602.775 0,4
0000000000000V SOV
Jena 24.449 10,7 -0,8 484.808 3,2

Quellenangabe: bulwiengesa
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MIETPREISSPANNEN FUR BUROFLACHEN
IN OSTDEUTSCHLAND

Stadt einfacher bis Entwicklung guter Nutzwert? Entwicklung
mittlerer Nutzwert!
% Potsdam 5,00-9,00 ? 9,00-12,00 ?
é Rostock 5,50-9,00 > 8,50-12,00 >
Dresden 4,50-9,00 ? 8,50-12,00 ?
e
Leipzig 5,00-8,50 7 8,50-12,00 7
a Magdeburg 4,00-7,50 > 7,50-10,50 >
Erfurt 4,50-6,00 > 7,50-10,50 >
e
Jena 5,50-7,50 > 8,50-11,00 >

' Flachen in geschaftlicher Randlage, zeitgemaR ausgestattetes Gebdude ohne Anspruch

auf Reprasentanz

2 Flachen in der Innenstadt und bevorzugten Lagen, Uberwiegend Neubau mit moderner

Ausstattung
Mietpreise in €/qm

P steigende Mieten =® konstante Mieten

A fallende Mieten

Wesentliche Bedeutung fir die Ermittlung der ortsublichen Biro- und Einzelhandel-
Gewerbemieten haben Lage- und Standortkriterien gefolgt von der ObjektgroRe sowie
Art und Qualitat der Ausstattung. Auch hier werden Preisspannen angegeben, um
unterschiedlichen Auspragungen der Vergleichskriterien Rechnung zu tragen.

Quellenangaben: entwickelt aus ortlichen Grundsticksmarktberichten; ortlichen IHK-Preis-
spiegeln; IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2013/2014; PI6tz Immobilienfihrer 2014; DIP Markt und
Fakten und Stadtereports 2014; RDM Preisspiegel 2014; BNP Paribas Real Estate Property
Report 2014; Aengevelt City Reports 2012/2013; IVG Deutschland Marktreport 2013;
eigenen Erhebungen.
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EINZELHANDELSIMMOBILIEN-MARKT BERLIN:
STEIGENDE MIETEN IN DEN TOP-LAGEN,
BELIEBTER INVESTITIONSSTANDORT

Der Berliner Markt fir Einzelhandelsimmobilien steht wei-
terhin stark im Fokus von internationalen aber auch expan-
siv auftretenden nationalen Einzelhandlern.'? Keine andere
deutsche Stadt verfigt Gber eine solche Vielzahl von star-
ken Einzelhandelslagen wie Berlin.'”” Neben dem Kurfirs-
tendamm/Tauentzienstrale und der FriedrichstraRRe zdhlen
auch die Steglitzer SchloRstraRe, der Hackesche Markt, der
Alexanderplatz sowie die Wilmersdorfer StraRe zu Berlins

gefragtesten Einzelhandelslagen.’?® In den Top-Lagen der

Hauptstadt waren teilweise erhebliche Mietsteigerungen
von bis zu 40,0 Prozent zu verzeichnen. Dies betraf Flachen
ab 150 Quadratmeter, bei denen die Miete von 180 auf
250 Euro pro Quadratmeter und Monat stieg. Bei kleineren
Einzelhandelsflachen zeigte sich eine differenzierte Ent-
wicklung zwischen dem Ost- und dem Westteil der Stadt.
Wahrend im Westteil 2013 ein Mietanstieg gegentiber 2012
von Gber 7,0 Prozent auf bis zu 300 Euro pro Quadratmeter
registriert werden konnte, stagnierten die Mietpreise im
Ostteil Berlins. Hier blieb es wie im Vorjahr bei einer Miete
von bis zu 230 Euro pro Quadratmeter.

126 Colliers International (2014): Pressemitteilung vom 15.7.2014,

,Berlin von international sowie nationalen Retailern weiterhin stark nachgefragt”
127 Colliers International (2014): Pressemitteilung vom 15.7.2014,

,Berlin von international sowie nationalen Retailern weiterhin stark nachgefragt”
128 Comfort (2014): Comfort High Streets Report, S. 32/33

Beliebter Investitionsstandort

Wenngleich Berlin bei der Hohe der Kaufkraft- und Zentra-
litdtskennziffern im Bundesvergleich keine Spitzenplatze
belegt, so gleicht die touristische Attraktivitdt der Spree-
metropole, aus der die Berliner Einzelhandler bedeuten-
de Umsatzanteile generieren, dieses ,Defizit” mehr als
aus.'”” Neben der Tatsache, dass Berlin fir nationale und
internationale Einzelhandler zu den beliebtesten Stadten
in Deutschland zahlt, hat sich die Metropole in den vergan-
genen 18 Monaten auch als Investitionsstandort fur Einzel-
handelsimmobilien insbesondere durch zwei Aspekte her-
vorgetan: Zum einen entdeckt zunehmend internationales
Kapital Berlin, zum anderen gehdren grovolumige Einzel-
und Portfoliotransaktionen wieder zum Alltag. So waren
mit dem KaDeWe und Karstadt am Kurfirstendamm zwei
renommierte Handelsobjekte Bestandteil des High-Street-
Portfolios mit Werten jeweils deutlich im dreistelligen Milli-
onenbereich. Auch der Kauf der Galeries Lafayette durch die
Allianz ist Teil der Liste der groen Transaktionen in Berlin.*

22 Comfort (2014): Comfort High Streets Report, S. 32 und S. 203ff.
30 Comfort (2014): Comfort High Streets Report, S. 35



EINZELHANDELSKENNZAHLEN

Einzelhandels- Veranderung Einzelhandels- Verénderung Einzelhandels-
kaufkraft in Euro Einzelhandels- umsatz in Euro Einzelhandels- zentralitat
pro Einwohner kaufkraft in Euro pro Einwohner umsatz in Euro (2013)
(2013) pro Einwohner in % (2013) pro Einwohner in %
(2011/2013) (2011/2013)
Berlin 5.310 5,2 5115 0,8 105,2
&  Potsdam 5.550 4,4 3.912 0,3 77,0
|
E Rostock 5115 4,3 4.753 1,8 101,5
Dresden 5.269 41 5.252 1,9 108,9
=< N
(%]
Leipzig 5.010 51 4.788 1,4 104,4
a Magdeburg 5.091 3,4 5.585 0,3 119,8
Erfurt 5.202 2,4 5.533 3,6 116,2
= P
Jena 5.225 31 5.260 0,2 110,0

Quelle: GfK GeoMarketing, 2014
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MIETPREISSPANNEN FUR

EINZELHANDELSFLACHEN IN BERLIN

Mieten fir Einzelhandelsflachen bis ca. 100 gm

Nebenkern Geschaftskern Top-Lagen
Berlin-Ostteil 9,50-40,00 40,00-130,00 140,00-230,00
Entwicklung > A >

Berlin-Westteil

10,00-40,00

40,00-150,00 160,00-300,00

Entwicklung

>

| ?

Spitze

85

160 350

Mietpreise in €/qm-Ladenflache

P steigende Mietpreise =P konstante Mietpreise W fallende Mietpreise

Mieten fir Einzelhandelsflachen ab 150 gm

Quellenangaben: entwickelt aus dem IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2013/2014; Brockhoff
Mietspiegel 2014; Pl6tz Immobilienfuhrer 2014; DIP Markt und Fakten 2014; BNP Paribas
Real Estate Property Report 2013/14; RDM Preisspiegel 2014; Orientierungsrahmen der
IHK Berlin 2013; eigenen Erhebungen.

Nebenkern Geschaftskern Top-Lagen
Berlin 7,00-25,00 20,00-120,00 150,00-250,00
Entwicklung > > ?

Mietpreise in €/qm-Ladenflache

P steigende Mietpreise " konstante Mietpreise W fallende Mietpreise

Quellenangaben: entwickelt aus dem IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2013/2014;
Orientierungsrahmen der IHK Berlin 2013; Brockhoff Mietspiegel 2014;
RDM Preisspiegel 2014; eigenen Erhebungen.
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EINZELHANDELSIMMOBILIEN-MARKT
OSTDEUTSCHLAND: STABILE MIETEN UND STEIGENDE
KAUFKRAFT IN DEN WACHSTUMSZENTREN

Die Mieten in den hier betrachteten sieben ostdeutschen
Wachstumszentren zeigten 2013 im Vergleich zum Vorjahr
eine nahezu einheitliche Tendenz: Abgesehen von einzel-
nen Mietpreisriickgangen in Magdeburg, Erfurt und Jena
bewegten sich die Preise auf einem stabilen Niveau, im
Geschéaftskern von Dresden und Leipzig konnten fir groBere
Einzelhandelsflachen sogar Mietanstiege von bis zu rund
14,0 Prozent verzeichnet werden. Begleitet wurde diese
Entwicklung von einer durchweg positiven Entwicklung bei
der Einzelhandelskaufkraft und beim Einzelhandelsumsatz
in den vergangenen beiden Jahren. Der Blick auf die Einzel-
handelszentralitat zeigt, dass mit Ausnahme von Potsdam
zum Teil ein beachtlicher Kaufkraftzufluss aus dem Umland
stattfindet. Nicht zuletzt stellen Touristen eine fir den
Einzelhandel wichtige Nachfragegruppe - beispielsweise
in Dresden oder Rostock - dar.’*' Die eingeschréankte Zent-
ralitat Potsdams resultiert aus der starken Sogkraft Berlins.

Dresden: Giinstige Bevolkerungsprognose

und steigender Einzelhandelsumsatz

Die sachsische Landeshauptstadt wachst und die seit
Jahren positive Bevdlkerungsentwicklung wird sich nach
Angaben der Bertelsmann Stiftung auch in Zukunft fortset-
zen. Zwischen 2008 und 2012 registrierte Dresden einen
Bevdlkerungsanstieg von knapp 5,0 Prozent™?, fir den
Zeitraum 2009 bis 2020 prognostiziert die Bertelsmann
Stiftung ein Wachstum von 8,7 Prozent.s* Das sind ginstige
Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel der Elbmetro-
pole. Dieser profitiert neben der positiven wirtschaftlichen
Entwicklung Dresdens von der Nahe zu Tschechien und
Polen. Der Einkaufstourismus aus den Anrainerstaaten im
Osten gewinnt fir den Einzelhandel vor Ort zunehmend
an Bedeutung - zumal die tschechische Hauptstadt durch
die neu ausgebaute Autobahnverbindung nur noch 90
Minuten Fahrtzeit von Dresden entfernt liegt. Dresdens

31 Comfort (2014): Stadtereport Rostock und CBRE (2014): Einzelhandelsmarkt Dresden
132 Comfort (2014): Comfort High Streets Report, S. 62

Einzelhandler reagieren mit mehrsprachigem Personal so-
wie MarketingmalBnahmen und profitieren so von dieser
Entwicklung.* Im Zeitraum zwischen 2011 und 2013 stieg
der Einzelhandelsumsatz pro Einwohner um 1,9 Prozent
und damit starker als in den Gbrigen ostdeutschen Wachs-
tumszentren. Lediglich Erfurt registrierte beim Umsatz ein
deutlicheres Plus von 3,6 Prozent. Die besondere Stellung
des Dresdner Einzelhandels spiegelt sich auch in der Miet-
entwicklung wider. Im Geschaftskern zwischen Prager- und
SeestraBe bzw. Altmarkt stiegen die Preise fur groBere
Einzelhandelsflachen um bis zu 8,3 Prozent auf 65 Euro
pro Quadratmeter in der Spitze, mit Blick auf die sieben
ostdeutschen Zentren nach Leipzig der hochste Anstieg im
Vergleich der Jahre 2013 und 2012.

Leipzig: Kaufkraftanstieg und hohe Spitzenmieten

Die Universitats- und Messestadt bildet neben der Landes-
hauptstadt Dresden und Berlin einen der wirtschaftsstarks-
ten Raume der neuen Bundeslander. Vor allem der Auto-
mobilbau (Porsche, BMW) sowie die arbeitsplatzintensive
Logistikbranche (DHL, Amazon) wirken sich giinstig auf die
Bevdlkerungsentwicklung und den Einzelhandelsstandort
aus. Bis 2030 wird mit einer Zunahme der Bevolkerung um
rund 5,0 Prozent gerechnet. Das Einzugsgebiet der Leip-
ziger City ist aufgrund Leipzigs Ndhe zur GroBstadt Halle
(Saale) mit rund 1,2 Millionen Einwohnern nahezu 2,5-
mal so groR wie die stadtische Einwohnerzahl. Die groRe
Zahl potentieller Konsumenten sowie der starke Anstieg
der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft machen Leipzig als
Einzelhandelsstandort attraktiv. Dies gilt, auch wenn sich
die Kaufkraft auf einem verhaltnismaBig niedrigen Niveau
von rund 5.000 Euro pro Einwohner bewegt. Internationale
Handler wie der irische Best Value-Anbieter Primark sichern
sich Handelsflachen in der Innenstadt. Im Geschaftskern
werden mittlerweile vereinzelt Spitzenpreise von bis zu

33 https://www.wegweiser-kommune.de/statistik/bevoelkerungsprognose+dresden+gesamtbevoelkerungsentwicklung+2009-2030+tabelle, Abruf am 28.7.2014

134 CBRE (2014): Einzelhandelsmarkt Dresden
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110 Euro pro Quadratmeter verlangt - der hochste Wert
unter den sieben ostdeutschen Wachstumszentren. Am
Investitionsmarkt fihrten Verkdufe in der Vergangenheit
zu erzielbaren Preisen oberhalb der 18-fachen Jahresnet-
tomiete. Mit der Er6ffnung des Projekts ,Hainspitze” im
Frihjahr 2016 entsteht neben der Peters-, Nikolai- und der
Grimmaischen Strale eine vierte 1A-Lage in der Stadt. Dies
dirfte bei Immobilieninvestoren fiir zusatzliche Popularitat
des Einzelhandelsstandortes Leipzigs sorgen.'*

B

Rostock: Stabiles Mietniveau nach

kraftigem Vorjahresanstieg

Die an der Ostsee gelegene Hansestadt Rostock nimmt als
Einzelhandelsstandort eine bedeutende Rolle ein - trotz
einer im Bundesdurchschnitt vergleichsweise niedrigen
Einzelhandelszentralitat von 101,5. Dies ist unter anderem
dem dinn besiedelten Umland Rostocks geschuldet. So
weist die Universitatsstadt eine stabile innerstadtische
Struktur mit klar definierter Toplage rund um die Krépeliner
StralBe und den Universitatsplatz auf. Ein weiterer Vorteil:
Es existiert keine Konkurrenz von Shopping Centern von
auBen. Die Stadtplaner Rostocks wiederholten nicht die
Fehler Schwerins oder Neubrandenburgs, Fachmarkte und
Shopping Center in der Peripherie anzusiedeln, die die Ein-
zelhandelsumsatze in der Innenstadt kannibalisieren und
die Anziehungskraft des Stadtzentrums beeintrachtigen.
Demzufolge registrierte Rostock 2013 im Vorjahresvergleich
stabile Mietpreise im Geschaftskern, die zuvor mit Blick auf
die Jahre 2012 und 2011 mit rund 14,0 Prozent bei kleineren
und etwa 11,0 Prozent bei groBeren Einzelhandelsflachen
deutlich angestiegen waren. Auch der Einzelhandelsum-
satz pro Einwohner zeigt ein Plus an: zwischen 2011 und
2013 stiegen die Umsatze der Handler um 1,8 Prozent. Mit
sinkenden Arbeitslosenzahlen, einer jungen Bevdlkerungs-
struktur sowie einer wachsenden Wirtschaftsleistung wird
Rostock auch weiterhin starkster Einzelhandelsstandort im
deutschen Nordosten sein.'?

5 Comfort (2014): Stadtereport Leipzig
136 Comfort (2014): Stadtereport Rostock



MIETPREISSPANNEN FUR
EINZELHANDELSFLACHEN IN OSTDEUTSCHLAND

Mieten fir kleinere Einzelhandelsflachen - bis ca. 100 gm

Einzelhandelsimmobilien-Markt Ostdeutschland | 35

Stadt Nebenkern’ Entwicklung Geschaftskern? Entwicklung Spitzenpreise
% Potsdam 9,00-15,00 A 18,00-80,00 > 80
é Rostock 7,00-30,00 > 30,00-80,00 > 90
Dresden 9,00-35,00 > 50,00-110,00 > 110
Z e
1 Leipzig 15,00-40,00 > 45,00-130,00 > 140
s Magdeburg 7,00-20,00 L] 15,00-55,00 > 60
Erfurt 5,00-12,00 > 35,00-110,00 > 150
o
Jena 8,00-12,00 | 20,00-60,00 > 60
Mieten fir groRere Einzelhandelsflachen bis - ab ca. 150 gm
Stadt Nebenkern' Entwicklung Geschéaftskern? Entwicklung Spitzenpreis
% Potsdam 6,00-12,00 > 10,00-35,00 > 50
é Rostock 8,50-11,00 > 11,00-50,00 > 55
Dresden 7,00-11,00 A 40,00-65,00 ? 70
<2 0000000000000000000000000000000000000000000 000000 SOOOION
1 Leipzig 8,00-16,00 A 40,00-80,00 ? 110
G Magdeburg 4,50-6,50 > 10,00-21,00 > 22
Erfurt 5,00-8,00 | 30,00-90,00 > 100
e
Jena 6,00-10,00 > 10,00-35,00 L] 38

' Flachen in guter Lage innerhalb geschlossener Wohnquartiere oder in Stadtteilzentren
2 Flachen in zentraler innerstadtischer Lage mit hoher Passantenfrequenz und breitem

Branchenbesatz

Mietpreise in €/qm

& steigende Mieten =P konstante Mieten W fallende Mieten

Wesentliche Bedeutung fir die Ermittlung der ortsiblichen Baro- und Einzelhandel-
Gewerbemieten haben Lage- und Standortkriterien gefolgt von der ObjektgréBe sowie
Art und Qualitat der Ausstattung. Auch hier werden Preisspannen angegeben, um
unterschiedlichen Auspragungen der Vergleichskriterien Rechnung zu tragen.

Quellenangaben: entwickelt aus ortlichen Grundsticksmarktberichten; ortlichen IHK-Preis-
spiegeln; IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2013/2014; PI6tz Immobilienfihrer 2014; Brockhoff
Mietspiegel 2014; DIP Markt und Fakten und Stadtereports 2014; RDM Preisspiegel 2014;
BNP Paribas Real Estate Property Report 2014; Aengevelt City Reports 2012/2013;

Jones Lang LaSalle 2012; eigenen Erhebungen.
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INTERVIEW

Handelsimmobilien aus dem Nahversorgungssegment -
wie beispielsweise Lebensmitteldiscounter und Super-
madrkte - erfreuen sich bei institutionellen Investoren seit
Jahren wachsender Beliebtheit und stellen hierzulande
eine attraktive Anlageklasse mit einer stabilen Mietent-
wicklung sowie vergleichsweise hohen Renditen dar.
So sind beispielsweise die Mieten fiir Lebensmitteldiscoun-
ter in Ostdeutschland im Vergleich der Zeitraume 2010 bis
2014 und 2005 bis 2009 durchschnittlich um Gber 7,0 Pro-
zent gestiegen wdhrend sie in Westdeutschland um
3,3 Prozent sanken. Bei Supermadrkten in Ost und West
zeigt sich zwar keine gegenldufige Mietpreisentwicklung,
dennoch lasst sich bei ostdeutschen Supermarkten ein
starkeres Anziehen der Mieten registrieren. Im Vergleich
des Zeitraumes 2005 bis 2009 und der vorherigen Periode
2000 bis 2004 steht ein Plus von 4,6 Prozent in Ostdeutsch-
land einem Plus von 2,1 Prozent in Westdeutschland
gegeniber.

Mit Blick auf die Renditen zeigt die Gesamtmarkt-
betrachtung das im Vergleich zu anderen
Immobilienanlageklassen hohe Renditeniveau in
Ost und West von iiber 6,0 Prozent. In C- und D-Stadten,
ob in Ost- oder Westdeutschland, sind zum Teil sogar

noch hohere Renditen erzielbar.?”

STABILE MIET- UND RENDITE-
ENTWICKLUNG BEI NAH-
VERSORGUNGSIMMOBILIEN
IN DEUTSCHLAND

mit Ralf-Peter Koschny, Vorstand der bulwiengesa AG

Discounter und Supermarkte locken zunehmend In-
vestoren an. Was macht Nahversorgungsimmobilien
neben stabilen Mieten und vergleichsweise hohen
Renditen als Anlageklasse interessant?

Koschny: Gerade die Nachfrage nach Angeboten des
kurzfristigen Bedarfs beziehungsweise von Nahversor-
gungsangeboten - also Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogerieartikel - ist in der Vergangenheit deutlich ange-
stiegen. Zwischen 2001 und 2011 stiegen die Ausgaben
um 13,4 Prozent. In vielen Segmenten des mittel- und
langfristigen Bedarfs dagegen, beispielsweise bei Mode,
Einrichtungsgegenstanden und Haushaltswaren, entwi-
ckelten sich die Ausgaben im selben Zeitraum ricklaufig.
Zudem ist mit einer kinftigen Ausgabensteigerung pro
Kopf zu rechnen, die auch magliche Einwohnerverluste
kompensieren kann. Ursache fir héhere Pro-Kopf-Ausga-
ben ist unter anderem das steigende Qualitatsbewusstsein
der Jingeren, die auch im Lebensmittelsegment bereit
sind, hohere Preise zu bezahlen. Nicht zuletzt spielt das
restriktive deutsche Planungsrecht eine wichtige Rolle,
das vielfach bei Nahversorgungsflachen quasi fir einen
Bestandsschutz sorgt, da neue Standorte auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche inzwischen schwer zu re-
alisieren sind. Dieser Wettbewerbsschutz fir bestehende,
ausreichend dimensionierte Nahversorgungsimmobilien
ist ein Vorteil dieser Assetklasse.
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Werden die Wachstumsraten bei den E-Commerce-
Umsatzen dazu fihren, dass sich Investoren kiinftig
von Handelsobjekten eher distanzieren werden? Der
HDE prognostiziert fiir 2014 ein Plus von 17,0 Prozent
gegeniiber 2013. Wie reagiert der stationdre Handel auf
den Online-Trend?

Koschny: Diese Entwicklung muss differenziert betrachtet
werden. Denn nur mit Bezug auf das Lebensmittelsegment
betragt der Umsatzanteil des Online-Handels hier nach Schat-
zungen des HDE lediglich weniger als 1,0 Prozent. Dariiber
hinaus zeigt eine reprasentative Haushaltsbefragung unseres
Hauses - durchgefiihrt im Mérz 2014 - die geringe Bedeutung,
die der Online-Lebensmittelkauf aus Sicht der Konsumenten
bislang besitzt. Lediglich 11,0 Prozent der Befragten haben
bereits einmal Lebensmittel im Internet eingekauft, wobei
davon zwei Drittel der Befragten ausschliellich Spezialita-
ten im Internet erworben haben. Fir den Online-Handel im
Bereich Lebensmittel stellen die teils schnell verderblichen
Waren im Zusammenhang mit der Warenzustellung derzeit
noch erhebliche Herausforderungen dar. Der stationare Han-
del setzt dagegen in der kinftigen Expansion auf die Wohn-
ortnahe der Markte und die Erhéhung der Aufenthaltsqualitat.

Die Renditen in den ostdeutschen B-, aber auch in C- und
D-Stadten sind in den vergangenen Jahren erheblich
gesunken. Wie ist dieser Riickgang zu erklaren - stehen
Stadte wie Erfurt, Potsdam und Rostock im Investiti-
onsfokus, so dass die hohe Nachfrage die Preise treibt?

Koschny: Generell wurden in Ostdeutschland bisher weniger
Kauffalle im Vergleich zu Westdeutschland verzeichnet. Der
vergleichsweise starke Renditeriickgang in den ostdeutschen

Nebenlagen ist darauf zuriickzufihren, dass sich die Kauf-
falle in Ostdeutschland bislang vorwiegend auf moderne

Neubauten mit bonitdtsstarken Mietern wie Rewe oder Aldi
und einer langen Mietvertragsdauer beschranken. Dem-
entsprechend hoch waren hier zuletzt die Kaufpreise - und
die Nettoanfangsrendite relativ niedrig. Zudem wurden die
meisten Transaktionen innerhalb der jeweiligen Stadtkate-
gorie an den Standorten mit den besten Wachstumsprog-
nosen in Ostdeutschland abgeschlossen.

Vita

Seit 2004 ist Ralf-Peter Koschny Mitglied des Vorstandes
der bulwiengesa AG und seit Januar 2014 Sprecher des Vor-
standes, verantwortlich fur die Bereiche Einzelhandel und
Freizeit. Zuvor war der Diplom-Ingenieur fir Stadtebau und
Stadtplanung Projektleiter in der Wirtschaftsférderungsge-
sellschaft Hamburg und ab 1996 geschéftsfiihrender Gesell-
schafter der gesa Gesellschaft fir Handels-, Standort- und
Immobilienberatung mbH.

Kurzportrat bulwiengesa AG

Die bulwiengesa AG, mit Biros vertreten in Berlin, Ham-
burg, Frankfurt am Main und Minchen, ist mit insgesamt
knapp 80 Mitarbeitern in den Themenfeldern Immobilien,
Kommunen und Regionalékonomie eines der gréfSten un-
abhangigen Marktforschungs- und Beratungsunternehmen
Deutschlands. Seit mehr als 30 Jahren werden immobilien-
wirtschaftliche Aufgaben marktorientiert geldst. Regionale
Arbeitsschwerpunkte liegen in Deutschland sowie Zentral-

und Osteuropa. www.bulwiengesa.de
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STABILE MIETENTWICKLUNG UND NACHHOLEFFEKTE
IN OSTDEUTSCHLAND

Entwicklung der durchschnittlichen Mieten in EUR/qm in Ost- und Westdeutschland fir ausgewahlte
Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels (Sample n= 948, 2000-2014")

Durchschnitt
2000-2004 2005-2009 2010-2014 2000-2014
0oSsT 9,40 9,80 10,60 9,90
Discounter (Lebensmittel) 9,50 9,50 w2 9,66 """"
Supermarkt 8,70 9,10 weo 10,1"(; """
Verbrauchermarkt/SB Warenhaus 9,20 11,00 os 10,7“(; ,,,,,,
WEST 10,20 11,40 1290 o
Discounter (Lebensmittel) 10,00 12,00 e 1130 """
Supermarkt 9,30 9,50 o 11,2"(; """
Verbrauchermarkt/SB Warenhaus 10,40 11,00 s 1150 """"
0ST/WEST Deutschland 9,70 10,70 1230 1050

* Das Datensample fir die Berechnung bezieht sich auf 948 Vermietungsinformationen aus der bulwiengesa hausinternen Datenbank im Zeitraum von 2000-2014. Um eine statistisch relevante
Fallzahl zu erreichen, wurden Durchschnitte far 5-Jahresintervalle ermittelt. Rund 28 % der Vermietungen konnten nicht eindeutig Jahresintervallen zugeordnet werden und werden zur Ermitt-
lung des Gesamtdurchschnitts im Zeitraum 2000-2014 eingeschlossen. Die Zuordnung der Mieter zu den jeweiligen Einzelhandelsbetriebsformen erfolgte nach den gangigen VKF-Klassifikati-
onen: Supermarkt < 1.500 qm VKF, Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus >1.500 gm VKF. Die Angaben wurden iber die Gemeindeschlussel der Adressen in Ost-/West-Deutschland verortet. Es ist
darauf hinzuweisen, dass das reale Sample keine gleichméRige Streuung Gber das ganze geographische Marktgebiet abbilden kann.

Quelle: bulwiengesa 2014
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OSTDEUTSCHE C- UND D-STADTE MIT VERGLEICHS-
WEISE HOHEN ABER SINKENDEN RENDITEN

Mittelwert - Nettoanfangsrendite Einzelhandel dezentrale Lage (%)
(127 RIWIS-Stadte)

e ....H.;
7.0% ©0e0c0o0c0o0e°’®

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

oo o 0OST e e e WEST
emm» 0ST A/B Stadte e WEST A/B Stadte
0ST (/D Stadte WEST C/D Stadte

am» Berlin

* bulwiengesa ermittelt im Rahmen der jéhrlichen RIWIS-Erhebung den immobilienwirtschaftlichen Indikator: Nettoanfangsrendite fir dezentrale Lagen fir 127 Stadte. Unter der
Bericksichtigung, dass es keine statistisch belastbare Maglichkeit gibt, regionale Renditen fir das Nahversorgungssegment und Fachmarktstandorte zu ermitteln, wird dieser Indikator
als die beste Anndherung an einen solchen Wert herangezogen. Die RIWIS Stadteklassen wurden 0ST-/WEST-DEUTSCHLAND zu geordnet und in A-/B- und ¢-/D-Stadte unterteilt - fur
diese Gruppen wurden die Mittelwerte der Renditen fir das jeweilige Jahr berechnet. Quelle: bulwiengesa 2014
A-Stadte: Wichtigste deutsche Zentren mit nationaler und z.T. internationaler Bedeutung. In allen Segmenten groRRe, funktionsfahige Markte.

Bsp: Buroflachenbestand (BGF) tiber 7 Mio. gm, Umsatze im langjahrigen Mittel Gber 150.000 gm, Spitzenmieten im langjahrigen Mittel mindestens 16 Euro/qm.
B-Stadte: GroRstadte mit nationaler und regionaler Bedeutung

Bsp: Buroflachenbestande zwischen 2 und 5 Mio. gm, Umsatze i.d. R. Gber 35.000 gm, Spitzenmieten im langjéhrigen Mittel mindestens 12 Euro/qm.

(-Stadte: Wichtige deutsche Stadte mit regionaler und eingeschrankt nationaler Bedeutung, mit wichtiger Ausstrahlung auf die umgebende Region.

D-Stadte: kleine, regional fokussierte Standorte mit zentraler Funktion fir ihr direktes Umland; geringeres Marktvolumen und Umsatz.

Quelle: bulwiengesa 2014
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BERLIN: TOURISMUS-WACHSTUM STIMULIERT
HOTELIMMOBILIEN-MARKT

Boomtown Berlin: Der Tourismus ist einer der dynamischs-
ten Wirtschaftszweige der Hauptstadt. Die Zahl der Uber-
nachtungen nimmt von Jahr zu Jahr zu. Allerdings verfigt
die Hauptstadt auch iber ein sehr umfassendes Bettenan-
gebot, so dass sich typische Kennzahlen der Hotellerie wie
RevPAR (Revenue per available room) oder ADR (Average
Daily Rate) im Vergleich zu anderen groRen deutschen
Stadten (noch) auf einem niedrigeren Niveau befinden.

Angesichts der stark steigenden Ubernachtungszahlen
konnte sich dies jedoch in Zukunft andern: Wurde im Jahr
2000 die Marke von 10 Millionen Ubernachtungen ge-
knackt, waren es zehn Jahre spater bereits 20,7 Millionen

38 Deloitte: Hotelmarkt Berlin. Eine Hauptstadt fur sich. 2. Quartal 2013. S. 4.
139 (BRE: Hotelmarkt Deutschland Market View 2013, S. 2.

o vgl. ebenda.

1 Deloitte: Hotelmarkt Berlin. Eine Hauptstadt fur sich. 2. Quartal 2013. S. 4.

Ubernachtungen.”® 2013 konnte mit 26,9 Millionen Uber-
nachtungen ein weiterer Rekord erreicht werden.® Zum
Vergleich: Minchen verzeichnete 2013 rund 12,9 Millionen
Ubernachtungen, Hamburg 11,6 Millionen.™ Berlin schlieRt
damit immer weiter zu den Top-Tourismusmetropolen wie
London und Paris auf. Marktbeobachter gehen davon aus,
dass Berlin die 30-Millionen-Marke bereits vor dem Jahr
2020 aberschreiten wird.™

Allerdings ist nicht nur der Tourismus alleiniger Treiber des
Wachstums bei den Ubernachtungen. Auch fiir Geschafts-
reisende ist die Hauptstadt eine wichtige Destination. Ne-
ben politisch motivierten Reisen in die Bundeshauptstadt



spielen vor allem Messen und Kongresse eine grof3e Rolle.
Von besonderer Bedeutung ist in diesem Zusammenhang
die Messe Berlin. Diese konnte 2012 einen Rekordumsatz
von 245 Millionen Euro erzielen. Dazu trugen insbesondere
die finf ,Leitmessen” ITB, IFA, Griine Woche, Fruit Logistica
und InnoTrans bei, die jeweils fir hohe Besucherzahlen
sorgten.™? So zog 2013 allein die Internationale Funkaus-
stellung (IFA) 142.000 Fachbesucher an, davon 46.000 aus
dem Ausland.

Nachfrage wachst starker als das Angebot

Analog zur steigenden Nachfrage wurde in den vergange-
nen Jahren auch das Angebot an Hotels deutlich vergroBert.
Wahrend die Hauptstadt 2003 noch 555 Betriebe mit rund
69.100 Betten zahlte, waren es im ersten Quartal 2013
bereits 786 Betriebe mit rund 131.200 Betten. Die positive
Nachricht: Die Nachfrage stieg schneller als das wachsende
Angebot, daher konnte die Bettenauslastung zwischen
2009 und 2012 kontinuierlich gesteigert werden - von 48,8
Prozent auf 53,2 Prozent."

Trotz dieser insgesamt sehr positiven Entwicklung liegt
Berlin bei einigen Hotelkennzahlen derzeit unterhalb des
Durchschnitts."*> Der Logisumsatz pro verfigbarem Zimmer
(RevPAR) konnte zwar seit 2010 um 7,1 Prozent auf 63,64
Euro (2013) verbessert werden."s Er liegt jedoch immer
noch deutlich unterhalb von Minchen (96,11 Euro), Frank-
furt (83,15 Euro) und Hamburg (79,67 Euro). Auch bei der
Zimmerrate pro Tag (Average Daily Rate, ADR) liegt Berlin
hinter den ibrigen deutschen Topdestinationen. Die Haupt-
stadt erreichte 2013 eine Zimmerrate von rund 88 Euro. Zum
Vergleich: In Dusseldorf betrug die Kennzahl 2013 rund 105
Euro, in Frankfurt am Main sogar 120 Euro."’

42 Deloitte: Hotelmarkt Berlin. Eine Hauptstadt fur sich. 2. Quartal 2013. S. 2.
143 http://b2b.ifa-berlin.com/DielFA/ [Zugriff am 15.07.2014]

1“4 Deloitte: Hotelmarkt Berlin. Eine Hauptstadt fur sich. 2. Quartal 2013. S. 6.
“5ygl. ebenda. S. 8.
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Zahlreiche Hotelprojekte in der Pipeline

Dennoch zieht das hohe Wachstum der Ubernachtungs-
zahlen Hoteliers und Projektentwickler gleichermaRen in
die Hauptstadt. Die Aussicht - unabhangig von Messen
- vergleichsweise hohe Ubernachtungspreise in Berlin re-
alisieren zu konnen, macht Berlin fir Hotelbetreiber und
Investoren attraktiv. Die Angebotspreisspannen in allen
Segmenten (Low Budget, Mittelklasse und Luxus) sind in
der Spreemetropole deutlich gréRer als in den anderen sie-
ben in diesem Bericht analysierten Stadte. Beispielsweise
reicht die Spanne im Low-Budget-Segment von 22 Euro bis
zu 170 Euro pro Nacht."®

Derzeit findet sich eine Fiille von Hotelprojekten aller Ka-
tegorien in der Pipeline. Einerseits bauen die bereits ver-
tretenen Marken ihre Kapazitaten aus wie beispielsweise
Motel One, das am Leipziger Platz im Herbst 2014 ein neu-
es Haus eroffnet hat.'* Andererseits kommen auch neue
Hotelkonzepte hinzu wie zum Beispiel die Budgetkette
Moxy - ein neues Joint-Venture der Hotelkette Marriott und
des Mobelgiganten IKEA."® Ein Schwerpunkt der Entwick-
lung liegt rund um den Hauptbahnhof, wo gleich mehrere
Projekte entstehen. Das grofSte im Bau befindliche Hotel
wird derzeit jedoch in der City West an der Gedachtniskirche
errichtet. Das Motel One Upper West soll im Sommer 2016
eroffnet werden und dann Gber 582 Zimmer verfiigen.’"

47 (BRE: Hotelmarkt Deutschland Market View 2013, die Zahl zu Frankfurt ist im Text S. 4, die Zahl
zu Dusseldorf im Text auf Seite 3.

1“8 Hermes Medien: Hotelpreise 2014 - Erhebung auf Basis der Portale Holiday Check, hotel.de, hrs.
de, booking.com und hotelreservierung.de

9 http://www.motel-one.com/de/hotels/berlin/berlin-leipziger-platz/, Abruf am 14.10.2014

150 http://www.huffingtonpost.de/2014/03/25/fakten-ikea-hotel_n_5026720.html [Zugriff:
30.07.2014]

51 Deloitte: Hotelmarkt Berlin. Eine Hauptstadt fir sich. 2. Quartal 2013. S. 9.
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HOTELIMMOBILIEN-MARKT OSTDEUTSCHLAND:
FLACHENDECKENDER AUFWARTSTREND

Es geht aufwarts: Der Hotelmarkt in den sieben grofen  Besonders der Rostocker Hotelmarkt wachst
ostdeutschen Stadten Potsdam, Rostock, Dresden, Leipzig, Die Hansestadt Rostock erreichte 2013 mit 69,2 Prozent
Magdeburg, Erfurt und Jena hat sich seit 2008 durchweg ebenfalls eine gute Auslastungsquote. Die Hotels vor Ort
positiv entwickelt. Alle wichtigen Hotelkennzahlen sind  konnten den RevPAR seit 2008 um 25,0 Prozent steigern
seit 2008 an allen Standorten gestiegen. Zwischen den ein- - von 51,62 Euro auf 64,24 Euro (2013). Der durchschnittli-
zelnen Stadten existieren jedoch erhebliche Unterschiede:  che Hotelzimmerpreis lag 2013 bei vergleichsweise hohen
Wahrend einige Markte wie beispielsweise Rostock fastan 92,81 Euro.
das Niveau der Bundeshauptstadt heranreichen, weisen
andere Standorte - beispielsweise Magdeburg und Erfurt  Neben Leipzig erreichte auch die sachsische Landeshaupt-
- eine deutlich schwdchere Performance auf. stadt Dresden 2013 eine vergleichsweise gute Auslastung
von knapp 64,0 Prozent. Der RevPAR ist jedoch deutlich
Im Vergleich besonders gute Ergebnisse erzielten die sach-  niedriger als in Rostock und lag 2013 bei 46,32 Euro. Die
sischen Metropolen Leipzig und Dresden sowie die Hanse-  ADR stieg von 66,70 Euro im Jahr 2008 auf 72,51 Euro im
stadt Rostock. In Leipzig konnte 2013 eine Zimmerauslas- Jahr 2013.
tung von 70,0 Prozent erreicht werden - der beste Wert
einer ostdeutschen GroBstadt iberhaupt. Der Logiserlés pro  Eine mittlere Position unter den ostdeutschen Hotelmark-
verfiigbarem Zimmer (RevPAR) stieg von 39,21 Euro im Jahr  ten nimmt Potsdam ein. Zwar konnte 2013 ein vergleichs-
2008 auf 50,82 Euro im Jahr 2013, eine Steigerung um fast ~ weiser hoher Zimmerpreis von 71,14 Euro erreicht werden,
30,0 Prozent. Der durchschnittlich erzielte Hotelzimmerpreis ~ der RevPAR lag mit 43,26 Euro jedoch leicht unter dem Wert
pro Nacht (ADR) kletterte ebenfalls von 61,75 Euro 2008 auf ~ von 2012 (2012: 44,19 Euro, -2,1 Prozent). Gegeniiber 2008
72,60 Euro 2013. Einer der Griinde fiir das gqute Abschneiden  verzeichnete aber auch Potsdam einen RevPAR-Anstieg von
Leipzigs durfte auch in der Angebotsentwicklung zu finden  rund 23 Prozent. Die Zimmerauslastung stieg von 2008 bis
sein. Die Anzahl der verfiigbaren Betten pro Nacht stieq 2013 von rund 53,0 auf rund 61,0 Prozent.
nicht so stark wie in anderen Stddten.
Schlusslichter: Hotelmarkt in Erfurt und Magdeburg
Etwas schwacher fallen die Zahlen fir die thiringische Lan-
deshauptstadt Erfurt aus: Der RevPAR blieb in den letzten
Jahren unterhalb von 40 Euro und erreichte 2013 38,58
Euro. Der Zimmerpreis lag 2013 bei 60,88 Euro, wahrend
die Auslastung 2013 rund 63,0 Prozent erreichte.

Das Schlusslicht der hier betrachteten Stadte ist die sach-
sen-anhaltinische Hauptstadt. Magdeburg verzeichnete
2013 eine Auslastungsquote von 45,1 Prozent und eine
Zimmerrate von 59,39 Euro. Der RevPAR von 26,77 Euro
erreicht nicht einmal die Halfte vom Vergleichswert in
Rostock und rund die Halfte von Leipzig.™

152 Alle Zahlen von STR Global



HOTELKENNZAHLEN

Anzahl der Ubernachtungen,  durchschnittliche  Erlés pro Zimmer  durchschnittlicher
Ubernachtungen Entwicklung Zimmerauslastung  in Euro, RevPAR Zimmerpreis
(2013) in % in % (2013) in Euro, ADR
(2011-2013) (2013) (2013)
Berlin 26.942.082 20,5 72,7 63,64 87,59
& Potsdam 1.003.250 10,2 60,8 43,26 7114
|
I
E Rostock 1.817.669 20,2 69,2 64,24 92,81
Dresden 4.127.980 8,7 63,9 46,32 72,51
Leipzig 2.697.871 26,3 70,0 50,82 72,60
- Magdeburg 536.112 0,7 451 26,77 59,39
Erfurt 753.885 3,8 63,4 38,58 60,88
Jena 301.665 -1 n.v. n.v. n.v.

Quellen: Statistische Landesamter, STR Global

Hotelpreisspannen (Doppelzimmer) Berlin und Ostdeutschland 2014, nach Sternekategorien (1/2, 3, 4/5)

stadt * | % X * Xk % kK ok K |k K ok K ok
Berlin 22-170 30-256 50-410
? Potsdam 55-100 60-125 60-140
é Rostock’ 30-90 45-155 60-219
Dresden 30-90 35-125 45-220
1 Leipzig 25-85 35-125 40-190 "
%  Magdeburg 40-66 45-123 50-190
Erfurt 38-84 50-105 64-138
Jena 45-70 48-115 69-121

“inkl. Warnemiinde

DZ oder Zweibett-Zimmer, 2 Personen, Bad oder Dusche und WC, tagesaktuell frei, inkl. Quelle: Holiday Check, hotel.de, hrs.de,booking.com, hotelreservierung.de
Messepreise. Stichtage: 16.3./ 28.3./ 12.4./27.4./11.5./ 25.5., 25.5. Internationale Luft- und

Raumfahrtausstellung, 16.3. Buchmesse
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KONTAKTE

TLG IMMOBILIEN AG
Hausvogteiplatz 12

10117 Berlin

Tel. (Zentrale) 030 2470 50
Fax (Zentrale) 030 2470 7337
Email: kontakt@tlg.de

Niederlassung Nord

Karl-Liebknecht-Str. 33
10178 Berlin

Telefon: 030 24 303 310
Telefax: 030 24 303 309
Email: nord-bb@tlg.de

Kundenservice
Telefon: 0800 854 00 00
Telefax: 030 24 303 123

Niederlassung Sid

Budapester Stra3e 3
01069 Dresden
Telefon: 0351 4913 0
Telefax: 0351 4913 460
Email: sachsen@tlg.de

Kundenservice
Telefon: 0800 854 854 8
Telefax: 0351 4913 460
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