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Vorwort Als gewerbliche Immobilienbank der genossenschaftlichen FinanzGruppe untersuchen wir regelmäßig die Märkte, in denen wir aktiv sind, um unsere Geschäftsbereiche und das Risikomanagement bei Kreditentscheidungen zu unterstützen. Die Ergebnisse der Analysen veröffentlichen wir in gewerblichen Immobilienmarktberichten. Durch unsere dezentrale Aufstellung mit sechs Immobilienzentren sind wir auch in den Regionen aktiv und arbeiten in der gewerblichen Immobilienfinanzierung eng mit den Volksbanken und Raiffeisenbanken vor Ort zusammen. Vor diesem Hintergrund haben wir vor drei Jahren damit begonnen, unsere Marktberichte zu regionalisieren. Die vorliegende Studie fasst die Entwicklung in den Segmenten Büro und Einzelhandel der vergangenen Jahre auf Basis lokaler Marktdaten zusammen und gibt eine Prognose für den weiteren Jahresverlauf. Dafür haben wir die zwölf Oberzentren Augsburg, Bremen, Darmstadt, Dresden, Essen, Hannover, Karlsruhe, Leipzig, Mannheim, Mainz, Münster und Nürnberg untersucht. Um diese Immobilienstandorte mit den sieben deutschen Wirtschaftszentren vergleichen zu können, haben wir außerdem die Top-Standorte Hamburg, Berlin, Düsseldorf, Köln, Frankfurt, Stuttgart und München analysiert und die Ergebnisse in dem Marktbericht zusammengestellt. Die aktuelle Studie erscheint turnusmäßig im Frühjahr und ergänzt unsere Fachthemen reihe zum „Immobilienmarkt Deutschland“, die wir jeweils im Herbst herausgeben. Seit zwei Jahren analysieren wir zudem die gewerblichen Immobilienmärkte in einzelnen Bundesländern und veröffentlichen die Ergebnisse jeweils im Frühjahr und im Herbst. In dieser Reihe wurden bisher Marktberichte über Bayern, Baden-Württemberg, Nord rhein-Westfalen sowie die Ostdeutschen Bundesländer und Berlin herausgegeben. Eine Übersicht aller Immobilienmarktberichte der DG HYP finden Sie im Internet unter www.dghyp.de/unternehmen/markt-research.



Deutsche Genossenschafts-Hypothekenbank AG März 2013
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OBERZENTREN PUNKTEN MIT STABILITÄT Büro und Einzelhandel sind die traditionell bedeutendsten Segmente des gewerblichen Immobilienmarktes. Dabei konzentriert sich die Analyse allerdings oft auf die sieben deutschen Top-Standorte, obwohl sich ein zunehmendes Interesse an den Immobilienmärkten auf der nächsten Stufe – den Oberzentren oder auch B-Standorten – abzeichnet. Aus diesem Grund stehen in der inzwischen vierten Ausgabe dieses jährlich erscheinenden Marktberichts 12 regionale Oberzentren aus dem gesamten Bundesgebiet im Vordergrund. Die Top-Standorte werden zudem – zum Vergleich, aber auch zur Vollständigkeit – betrachtet. STANDORTE IM ÜBERBLICK 12 regionale Oberzentren
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Im Anschluss an die zusammenfassende Darstellung zu den Marktsegmenten Büro und Handel werden die einzelnen Standorte ab Seite 11 in alphabetischer Reihenfolge betrachtet. Ab Seite 61 werden die Marktdaten im Überblick tabellarisch dargestellt.



Büro und Einzelhandel: 12 Oberzentren und 7 Top-Standorte



Entwicklung am Büromarkt 2012 setzt sich die gute Entwicklung des Vorjahres mit sinkendem Leerstand und steigenden Mieten fort Die solide wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland – gegenläufig zum europäischen Trend – hat an deutschen Büromärkten im vergangenen Jahr für eine positive Entwicklung gesorgt, die allerdings nicht an das Ergebnis von 2011 heranreicht. An praktisch allen Standorten stand einer guten Nachfrage nach attraktiven Büroflächen ein knappes Angebot gegenüber. Dadurch stieg die Spitzenmiete für Büroflächen für beide Jahre zusammengenommen um fast 5 Prozent in den Oberzentren und um mehr als 6 Prozent an den Top-Standorten. Als Folge der Finanzmarktkrise und des daraus resultierenden schweren Konjunktureinbruchs, der zu einem realen Rückgang des deutschen Bruttoinlandsprodukts um über 5 Prozent geführt hat, wurden kaum noch neue Büroprojekte angestoßen, so dass die gestiegene Büroflächennachfrage die Bestandsreserve an modernen Büroräumen immer weiter aufgezehrt hat. Dennoch weisen die Leerstandsquoten trotz einem im Durchschnitt spürbaren Rückgang an den Top-Standorten mit neun Prozent immer noch recht hohe Werte auf. Die Oberzentren schneiden dagegen mit einer Leerstandsquote von 6,5 Prozent deutlich besser ab. An praktisch allen Standorten verbergen sich hinter den leer stehenden Büroflächen überwiegend nicht mehr marktgängige beziehungsweise veraltete Flächen.
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Spitzenmiete der Oberzentren ist 2011 und 2012 um insgesamt 5 Prozent gestiegen
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BÜRO – SPITZENMIETE GEGENÜBER VORJAHR IN PROZENT



LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT



11



8 6



10



4



9



2 0



8



-2



7



-4 -6 -8



Regional-12



-10 2003



2005



2007



6



Top-7



2009



2011



5 2003



2013e



Quelle: BulwienGesa



Regional-12 2005



2007



2009



Top-7 2011



2013e



Quelle: Feri



Durch den etwas stärkeren Mietanstieg an den Top-Standorten in den beiden zurückliegenden Jahren hat sich die Schere der Spitzenmiete zwischen TopStandorten und Oberzentren wieder etwas stärker geöffnet. Im Durchschnitt ist die Spitzenmiete der Top-Standorte mit über 25 Euro doppelt so hoch wie in den Oberzentren mit rund 12,50 Euro. Betrachtet man dagegen die vergangenen fünf Jahre, ist der Abstand zu den Top-Standorten durch die positive Mietentwicklung in den Oberzentren aber kleiner geworden. Zwischen 2007 und 2012, also sechs Jahre in Folge, legte die Spitzenmiete hier im Durchschnitt bei eher geringen Schwankungen pro Jahr etwas mehr als 2 Prozent zu, während die viel volatilere Spitzenmiete der Top-Standorte in diesen Zeitraum pro Jahr nur um 1,6 Prozent stieg.



Oberzentren weisen stabile positive Mietentwicklung auf



SPITZENMIETE 2012 IN EURO JE QUADRATMETER ALLER 19 STANDORTE
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Insgesamt betrachtet ist die Marktsituation bei den Oberzentren – gemessen an der Spitzenmiete – deutlich homogener. So beträgt der Unterschied zwischen dem günstigsten Standort Dresden mit 11 Euro je Quadratmeter und Mannheim als teuerstem mit 14 Euro je Quadratmeter nicht einmal 30 Prozent. An den TopStandorten ist der Abstand mit über 70 Prozent zwischen Stuttgart mit 19 Euro je
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Mietbandbreite zwischen Oberzentren deutlich kleiner als bei Top-Standorten
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Quadratmeter und Frankfurt mit 33 Euro dagegen deutlich größer. Die Standortgröße ist dabei eher nebensächlich. Die beiden Spitzenreiter in ihrem Segment – Mannheim und Frankfurt – weisen weder bei der Bürofläche noch bei der Einwohnerzahl überdurchschnittliche Werte auf. Konjunkturelle Abschwächung belastet auch den Büromarkt Die erfreuliche Entwicklung am Büromarkt wird sich in diesem Jahr vermutlich abgeschwächt fortsetzen. Wir gehen davon aus, dass die Spitzenmiete in diesem Jahr mit 0,5 Prozent nur noch leicht zulegen wird. Das Leerstandsniveau dürfte sich allenfalls noch marginal verringern. Auf der einen Seite gehen wir davon aus, dass die in der zweiten Hälfte des vergangenen Jahres abgekühlte konjunkturelle Dynamik die Büroflächennachfrage bremsen wird. Im Zuge des nur noch gering-fügigen Anstiegs der Wirtschaftsleistung – beim Bruttoinlandsprodukt erwarten wir 2013 lediglich ein Plus von 0,4 Prozent – dürfte sich die in den vergangenen Jahren erheblich verbesserte Beschäftigungslage nun deutschlandweit leicht verschlechtern. Wir gehen daher an den betrachteten Standorten von einem verlangsamten Zuwachs der Bürobeschäftigung und einem daraus resultierend geringeren zu-sätzlichen Flächenbedarf aus. Auf der anderen Seite hat die gute Marktentwicklung in den vergangenen Jahren zu einer anziehenden Projektentwicklung geführt, wodurch das Volumen fertiggestellter Büroflächen wieder zunehmen dürfte.



Konjunkturelle Abschwächung bremst 2013 den Büromarkt ab Arbeitslosenquote in Prozent 12 11 10 9 8 7 6 5 03
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MIETE UND LEERSTAND – PROGNOSE FÜR 19 DEUTSCHE BÜROSTANDORTE 2011



2012



2013e
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7 Top-Standorte Spitzenmiete in Euro/m² (ggü. Vorjahr in %)



Quelle: BulwienGesa, Feri, Prognose DZ BANK Research



alle Durchschnitte sind flächengewichtet



In den vergangenen 20 Jahren haben die Bürobeschäftigung und die Büromieten einen ausgeprägten Gleichlauf aufgewiesen. Das machen die folgenden vier Abbildungen – links für die Oberzentren, rechts für die Top-Standorte – deutlich. Eine zunehmende Zahl an Bürobeschäftigten geht im Regelfall auch mit einem Anstieg der Büromiete einher. Auffällig ist, dass die Volatilität der Bürobeschäftigung bei Oberzentren und Top-Standorten durchaus vergleichbare Ausmaße ausweist, während bei der Mietentwicklung in den Oberzentren deutlich geringere Ausschläge als an den Top-Standorten zu beobachten sind. Tendenziell unterstützt werden die Veränderungen der Büromiete, wenn die Entwicklung von Bürobeschäftigung und Bürofläche gegenläufig ausfällt. Eine solche Entwicklung ist für das nächste Jahr aber nicht zu erwarten. Vielmehr gehen wir davon aus, dass sich der abgeschwächte Anstieg der Bürobeschäftigung und die anziehende Flächenfertigstellung mit Blick auf die Miete weitgehend „neutralisieren“ und so zu dem von uns prognostizierten geringfügigen Anstieg der Spitzenmiete führen. Ein leichter Anstieg der Bürobeschäftigung ist trotz einer insgesamt marginal zunehmenden Arbeitslosigkeit plausibel. Schließlich hat sich die Bürobeschäftigung als Folge der Entwicklung zur Dienstleistungsgesellschaft überdurchschnittlich gut entwickelt.
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Entwicklung von Bürobeschäftigung und Büromiete zeigt einen ausgeprägten Gleichlauf
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OBERZENTREN: ENTWICKLUNG DER BÜROSPITZENMIETE



TOP-STANDORTE: ENTWICKLUNG DER BÜROSPITZENMIETE
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OBERZENTREN: BÜROFLÄCHE UND –BESCHÄFTIGTE SEIT 1994
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Für 2014 erwarten wir wieder einen stärkeren Anstieg des Bruttoinlandsproduktes und im Zuge der wirtschaftlichen Erholung eine Zunahme der Beschäftigung. Insofern sind die Aussichten für die Büromieten für das kommende Jahr wieder positiver. Mit Blick in die weiter entfernte Zukunft ist aber zumindest fraglich, ob die Bürobeschäftigung auf Dauer noch spürbar ausgeweitet werden kann. Das Beschäftigungspotenzial ist in Anbetracht der stark zurückgegangenen Arbeitslosigkeit in gewissem Maße ausgeschöpft; in manchen Branchen zeigt sich bereits ein Fachkräftemangel. Angesichts einer insgesamt stagnierenden und zugleich alternden Gesellschaft ist zudem zukünftig mit einem Rückgang der Zahl der beruflich Aktiven zu rechnen. Außerdem könnte die Büroflächennachfrage unter dem kontinuierlichen Ausbau der Kommunikationstechnologie leiden, weil dadurch die Mitarbeiter von einem festen Büroarbeitsplatz unabhängiger werden, etwa durch ein Home-Office.
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Langfristig könnte es zu einem Rückgang des Büroflächenbedarfs kommen
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Marktentwicklung für Handelsimmobilien Spitzenmiete steigt 2012 erneut an Die Mieten im Einzelhandel boten 2012 dasselbe Bild wie in den vergangenen Jahren: Während die Mieten in den Seitenlagen stabil blieben, konnten die Mieten in Top-Lagen, vor allem an den Top-Standorten, weiter zulegen. Wesentlicher Grund hierfür ist die weiterhin gute Nachfrage nach Einzelhandelsflächen in den besten Lagen, die auch der positiven Entwicklung im Einzelhandel – 2012 legte der Einzelhandelsumsatz mit 2,2 Prozent aber nicht mehr ganz so kräftig wie 2011 zu – geschuldet ist. Dem gegenüber ist das Angebot an attraktiven Verkaufsflächen in den Oberzentren wie auch an den Top-Standorten in der Regel sehr begrenzt. Bereits im zweiten Halbjahr 2012 hat sich die Konjunktur in Deutschland deutlich abgekühlt. Dennoch dürfte es nicht zu einer ausgeprägteren Beeinträchtigung des privaten Konsums beziehungsweise des Einzelhandels kommen. Zum einen erwarten wir bereits im Laufe des aktuellen Jahres wieder eine konjunkturelle Belebung, zum anderen gehen wir lediglich von einem leichten Anstieg der Arbeitslosenquote aus. Insofern sind die privaten Haushalte von dieser temporären konjunkturellen Abkühlung nur in abgeschwächter Form betroffen. Diese Entwicklung dürfte in Kombination mit der an vielen Standorten inzwischen recht hohen Spitzenmiete zwar noch eine Fortsetzung des Aufwärtstrends der Einzelhandelsmieten zulassen, aber die Dynamik dürfte sich im Vergleich zu den beiden Vorjahren spürbar abbremsen.



Handelsmieten: 2013 schwächerer Anstieg erwartet aufgrund der…



… konjunkturellen Abschwächung, aber auch wegen des bereits hohen Mietniveaus



PROGNOSE FÜR 19 EINZELHANDELSSTANDORTE IN DEUTSCHLAND 2011
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12 Oberzentren Miete in Top-Lage in Euro Miete in Seitenlage in Euro 7 Top-Standorte



Zahlen in Klammern in % gegenüber Vorjahr; alle Durchschnitte sind flächengewichtet Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research



Handelsfläche und -umsatz wachsen nicht im Gleichschritt Während in den vergangenen zwei Jahrzehnten die Einzelhandelsfläche und der Einzelhandelsumsatz an den Top-Standorten nicht allzu unterschiedlich gewachsen sind, hat die Einzelhandelsfläche in den Oberzentren bis 2009 deutlich stärker als der Umsatz zugelegt. So ist der Einzelhandelsumsatz je Einwohner an den sieben Top-Standorten mit 5.859 Euro zwar nur geringfügig höher als in den Oberzentren mit 5.427 Euro (preisbereinigt, Basisjahr 2000), die Handelsfläche pro Kopf ist in den Oberzentren mit 2,2 Quadratmetern pro Kopf aber deutlich größer als an den TopStandorten mit 1,7 Quadratmetern. Eine wachsende Einzelhandelsfläche auf der einen Seite und ein stagnierender Einzelhandelsumsatz auf der anderen Seite führen ceteris paribus zu einem – auf die gesamte Einzelhandelsfläche bezogen – stark eingeschränkten Mietsteigerungspotenzial. Daraus folgt ein deutlich stärkerer Rückgang der Flächenproduktivität in den Oberzentren – um 15 Prozent in zehn Jahren – als an den Top-Standorten. Hier hat der Umsatz je Quadratmeter Verkaufsfläche mit - 9 Prozent deutlich schwächer abgenommen.
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In den Oberzentren ist die Handelsfläche pro Kopf deutlich stärker gewachsen als der Einzelhandelsumsatz pro Kopf
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… UND AN DEN TOP-STANDORTEN



WACHSTUM VERKAUFSFLÄCHE UND EINZELHANDELSUMSATZ IN DEN OBERZENTREN …
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Spitzenmiete entwickelt sich in den beiden Standortkategorien unterschiedlich Diese divergierende Entwicklung der Flächenproduktivität zwischen Oberzentren und Top-Standorten dürfte für einen Teil der deutlich unterschiedlichen Entwicklung der Einzelhandelsmieten in den beiden Standortkategorien verantwortlich sein. Während die Spitzenmiete an den Top-Standorten insbesondere in den vergangenen zehn Jahren kräftig zugelegt hat, erreichen die Oberzentren nicht annähernd diese Steigerungsdynamik. Ein weiterer Grund für diese Zweiteilung in der Mietentwicklung dürfte aber auch die zunehmende Bedeutung der Filialisten in den besten Shopping-Lagen sein, in deren Hierarchie der Standorte Filialen in den deutschen Top-Sieben eine besondere Priorität genießen. Daraus resultiert eine letztlich ungünstigere Nachfrage-Angebots-Relation an den Top-Standorten verglichen mit den Oberzentren, die sich ebenfalls in der relativ großen Mietspreizung niederschlägt. Ob aber die Oberzentren von einer allmählichen „Filialisten-Sättigung“ in den Top-Standorten zukünftig profitieren können, bleibt abzuwarten.
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Top-Standorte weisen deutlich dynamischere Mietentwicklung auf



EINZELHANDEL: MIETE SEITENLAGE
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Ein etwas anderes Bild bietet sich allerdings hinsichtlich der Seitenlagen: Hier sind sowohl an den Top-Standorten als auch in den Oberzentren die Mieten seit den 1990er Jahren gefallen und haben sich erst seit 2005 wieder etwas erholt. Zwar ist auch in den Seitenlagen das Mietniveau an den Top-Standorten höher als in den Oberzentren. Die Entwicklung in den vergangenen Jahren – weitgehende Stagnation – ist jedoch praktisch identisch.



Stagnation der Miete in Seitenlagen betrifft Oberzentren und Top-Standorte



Bei Betrachtung der Entwicklung der Spitzenmiete nach einzelnen Standorten zeigt sich jedoch ein differenziertes Bild. Zwar ist in den vergangenen fünf Jahren die Spitzenmiete im Durchschnitt sowohl an den Top-Standorten als auch in den Oberzentren gestiegen (17,4 Prozent und 10,2 Prozent respektive). Während sie aber an allen Top-Standorten zulegte, zeigen die Oberzentren ein weitaus heterogeneres Bild. So ist in Essen die Spitzenmiete um knapp 9 Prozent gesunken, in Münster dagegen um 28 Prozent gestiegen. Ein Faktor, der dabei sicherlich eine wichtige Rolle spielt, ist die gesamte Dynamik der einzelnen Standorte, die unter anderem durch die Bevölkerungsentwicklung zum Ausdruck kommt. So kann Münster hier punkten, das 2004 mit dem Titel „Lebenswerteste Stadt der Welt“ des Livecom Awards ausgezeichnet wurde und durch die Universität außerdem attraktiv für junge Menschen ist. Essen hat dagegen bedingt durch den Strukturwandel heute noch mit gut 12 Prozent eine vergleichsweise hohe Arbeitslosenquote und weist bereits eine sinkende Bevölkerungszahl auf.



Große Unterschiede in der Entwicklung der Spitzenmiete zwischen den Oberzentren



GROSSE UNTERSCHIEDE BEI DER ENTWICKLUNG DER SPITZENMIETE IN DEN VERGANGENEN FÜNF JAHREN IN DEN OBERZENTREN
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Mittelfristig wenig Potenzial nach oben für die Einzelhandelsmieten Wenngleich die Mietentwicklung im Einzelhandel einen bislang ungebrochenen Aufwärtstrend aufweist, sehen wir insgesamt mittelfristig ein eher beschränktes Potenzial für weitere Zuwächse. Neben der für die Miete ungünstigen Entwicklung von Handelsfläche und Einzelhandelsumsatz ist auch im direkten Vergleich von Miet- und Umsatzentwicklung der Spielraum limitiert. Während der Umsatz im Textil-, Schuh- und Lederwarenhandel – das Segment mit der zentralen Bedeutung für Fußgängerzonen – in den vergangenen fünf Jahren um rund 5 Prozent angestiegen ist, ist die Spitzenmiete über alle Standorte im selben Zeitraum um gut 15 Prozent angestiegen.
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WENIG DYNAMISCHE UMSATZENTWICKLUNG IM DEUTSCHEN EINZELHANDEL FÜR TEXTIL-, SCHUH-, UND LEDERWAREN
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Eine weitere Belastung, die für den Textileinzelhandel zukünftig eine erhebliche Herausforderung bedeuten wird, ist der Ausbau des Onlinehandels. Im Buchhandel ist der Onlinevertrieb bereits zu einem großen Konkurrenten für niedergelassene Buchhändler geworden. Selbst bei großen Ketten wie Thalia oder Hugendubel ruft dies Verkleinerungen bis hin zu Filialschließungen hervor. Doch auch im Textilhandel etabliert sich der Onlinevertrieb zunehmend. So steigen Onlinekonzepte wie Zalando laut der Studie „Proposition Index 2012“ der Strategieberatung OC&C Strategy Consultants in der Gunst der Konsumenten auf, während etablierte Anbieter wie Esprit oder S.Oliver zurückfallen. Dies sorgt bereits für einen Rückgang von Besucherzahlen in den Innenstadtlagen. Eine zentrale Rolle dabei spielt das Kundenverständnis, das den Onlinehändlern derzeit besser zu gelingen scheint. Setzt sich dieser Trend fort, wird das zu Umsatzeinbußen im stationären Textileinzelhandel führen und könnte so zu einem Rückgang der nachgefragten Flächen und damit der Handelsmieten führen.



Wachsende Konkurrenz durch Textil-Onlinehandel



Hinzu kommt auf längere Sicht der demographische Wandel. Während die meisten der in dieser Studie betrachteten Städte derzeit noch eine positive Bevölkerungsentwicklung verzeichnen – wenn auch größtenteils nur durch Zuwanderung – wird dies in den kommenden Jahren besonders in den Oberzentren nachlassen. Dies spricht - zusammengenommen mit der Flächenausweitung, geringem Umsatzwachstum und wachsender Konkurrenz durch Onlinehandel - dafür, dass in Zukunft Wachstum immer stärker zulasten anderer Lagen oder Einzelhandelssegmente gehen wird, und so für ein geringeres Potenzial bei Mietsteigerungen sorgt.



Bevölkerungsrückgang als zusätzliche Belastung
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AUGSBURG Büroimmobilien MIETE TOP-LAGE IN PROZENT GEGENÜBER VORJAHR



LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Mit rund 1,7 Millionen Quadratmeter Bürofläche ist Augsburg der kleinste der in dieser Studie betrachteten 19 Bürostandorte. Trotz der räumlichen Nähe zur Landeshauptstadt München kann die drittgrößte Stadt Bayerns hinsichtlich des Mietniveaus, welches leicht unter dem Durchschnitt der 12 Oberzentren der Studie liegt, nicht von der nahegelegenen Metropole profitieren.



Kleinster Büromarkt in der Studie



Obwohl Augsburg Universitätsstadt und Regierungssitz des Regierungsbezirks Bayerisch-Schwaben ist, liegt der Anteil der Beschäftigten im Dienstleistungsbereich nicht höher als in anderen Städten vergleichbarer Größe. Dagegen liegt die Arbeitslosenquote weit über dem bayerischen Durchschnitt. Hier zeigen sich immer noch die Folgen des Niedergangs der bedeutenden Augsburger Textilindustrie seit den 1970er Jahren sowie des Abzugs der US-amerikanischen Streitkräfte mit rund 25.000 Soldaten und Angehörigen in den 1990er Jahren.



Strukturwandel prägt die wirtschaftliche Entwicklung



Die Büroflächennachfrage in Augsburg ist im vergangenen Jahrzehnt eher verhalten ausgefallen. So liegt die Zahl der Augsburger Bürobeschäftigten mit rund 49.000 heute in etwa auf dem Niveau von vor zehn Jahren. Die Bürofläche ist in diesem Zeitraum jedoch um rund 7 Prozent ausgeweitet worden, wodurch die Leerstandsquote von unter 4 auf über 5 Prozent angestiegen ist. Seit einigen Jahren hat sich die wirtschaftliche Lage allerdings verbessert, was zu einer wieder steigenden Bürobeschäftigtenzahl und einer sinkenden Arbeitslosenquote geführt hat.



Konstante Nachfrage und wachsendes Angebot ließ Leerstandsquote ansteigen
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BÜROFLÄCHE JE BÜROBESCHÄFTIGTEN IN QUADRATMETER



AUGSBURG: ENTWICKLUNG BÜROFLÄCHE UND -BESCHÄFTIGUNG
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In der jüngeren Vergangenheit zeigte sich die Entwicklung des Augsburger Büroimmobilienmarkts deutlich dynamischer als der Durchschnitt der in der Studie betrachten Standorte – trotz des hohen Anteils an Eigennutzern. So ist die Spitzenmiete in Augsburg seit 2006 um fast 28 Prozent gestiegen. Dennoch weist Augsburg unter den regionalen Oberzentren ein vergleichsweise niedriges Mietniveau auf. Die Spitzenmiete liegt mit 11,50 Euro pro Quadratmeter rund 1 Euro unter dem Durchschnitt der Oberzentren. Der Ausbau Augsburgs als Wissenschaftsstandort und die zunehmende Bedeutung des Logistiksektors in der verkehrsgünstig gelegenen Stadt – die Anbindung an München hat sich durch den Ausbau der A8 und der ICEStrecke noch erheblich verbessert – unterstützt die in den letzten Jahren erfreuliche wirtschaftliche Entwicklung. Da aber der Büroflächenbestand in der nahen Zukunft voraussichtlich nur marginal ausgeweitet wird, kann der Leerstand erneut leicht sinken. Das Mietniveau dürfte in Anbetracht des starken Anstiegs der letzen Jahre und der abgekühlten konjunkturellen Entwicklung in Deutschland jedoch allenfalls noch durchschnittlich steigen.



28 Prozent Mietsteigerung seit 2006



Weitere positive Entwicklung wahrscheinlich
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Handelsimmobilien MIETE HANDEL TOP-LAGE IN EURO



HANDELSFLÄCHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Augsburg hat mit 3,4 Quadratmetern je Einwohner mehr Einzelhandelsfläche als alle anderen Städte in dieser Studie. Dementsprechend ist das Mietniveau im Einzelhandel trotz hoher Kaufkraft durch ein Einzugsgebiet von 800.000 Einwohnern unterdurchschnittlich. Während die hohe Kaufkraft die Top-Lagen der Augsburger Innenstadt wie die Annastraße oder die Bürgermeister-Fischer-Straße zu attraktiven Standorten für Nachfrager von Verkaufsflächen macht, hat die 2001 eröffnete, etwas außerhalb gelegene City-Galerie die Mieten in den Spitzenlagen zwischenzeitlich gedrückt, verstärkt durch die bis 2005 auf über 13 Prozent gestiegene Arbeitslosenquote. Inzwischen liegt das Mietniveau aber wieder leicht über dem von vor zehn Jahren. Es hat sich gezeigt, dass die City-Galerie weniger eine Konkurrenz für die Innenstadt darstellt, sondern vielmehr zusätzlich Kunden aus dem Umland anzieht. Eine weitere Aufwertung der Innenstadt dürfte vom geplanten Peek & CloppenburgNeubau ausgehen, während der damit verbundene mögliche Auszug des Modehauses für die bahnhofsnahe Viktoriapassage eine erhebliche Belastung bedeuten könnte. Auch im ebenfalls in Bahnhofsnähe gelegenen Fuggerstadt-Center hat der dortige Ankermieter Cinestar den Ende 2013 auslaufenden Mietvertrag noch nicht verlängert. Wir erwarten, dass die Mieten in Top- sowie Seitenlagen insgesamt stabil bleiben.



Hoher Bestand an Einzelhandelsflächen



Augsburg als attraktiver Einzelhandelsstandort



Innenstadt befindet sich im Umbruch
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BERLIN Berlin: Büroimmobilien MIETE TOP-LAGE IN PROZENT GEGENÜBER VORJAHR



LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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In Berlin hat sich die Büronachfrage gut entwickelt, obwohl die Wirtschaftsleistung der Bundeshauptstadt langsamer als an den anderen Top-Standorten wächst. Durch die vielen Mitarbeiter in der Verwaltung sowie bei Verbänden und anderen Interessenvertretungen stieg die Zahl der Bürobeschäftigten in den vergangenen fünf Jahren mit 13 Prozent überdurchschnittlich stark an. Demgegenüber hat sich die Bürofläche lediglich um 1 Prozent ausgeweitet. Dabei sind – wie auch an den anderen Standorten – insbesondere hochwertige Büroflächen gefragt, die zunehmend knapp sind und deren Miete sich 2011 und 2012 zusammengenommen um 7 Prozent verteuert hat. In beiden Jahren lag der Flächenumsatz über dem langjährigen Durchschnitt. Das Leerstandsniveau hat sich weiter vermindert, die Leerstandsquote ist dabei auf unter 8 Prozent gefallen. Angesichts des günstigen Marktumfeldes nahmen allerdings auch die Aktivitäten in der Projektentwicklung zu, wodurch 2013 und 2014 voraussichtlich rund 300.000 Quadratmeter Bürofläche fertiggestellt werden, größtenteils sind diese vorvermietet. Angesichts des abgeschwächten wirtschaftlichen Umfeldes erwarten wir in diesem Jahr dadurch allenfalls einen schwachen Mietanstieg. Das Leerstandsniveau dürfte im Wesentlichen stabil bleiben.



Lebhafte Büronachfrage in Berlin



Spitzenmiete dürfte in diesem Jahr kaum steigen
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Handelsimmobilien MIETE HANDEL TOP-LAGE IN EURO
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Berlin ist mit einer Verkaufsfläche von fast 6 Millionen Quadratmetern und einem Einzelhandelsumsatz von 14 Milliarden Euro jährlich in Deutschland führend. Gemessen an 3,5 Millionen Einwohnern ist der Umsatz jedoch niedrig, denn je Quadratmeter werden mit 4.000 Euro lediglich 70 Prozent des Top-StandorteDurchschnitts umgesetzt. Die wirtschaftliche Situation der Bundeshauptstadt bessert sich zwar allmählich, die deutlich unterdurchschnittliche Einkommenssituation und die relativ hohe Arbeitslosigkeit – die Quote liegt bei 12 Prozent – bleiben aber ein Manko für den Einzelhandelsstandort. Positiv ist dagegen die hohe und steigende Touristenzahl, die sich seit 2000 auf rund 10 Millionen pro Jahr verdoppelt hat. Dadurch tragen Touristen ein Viertel zum Berliner Einzelhandelsumsatz bei, was insbesondere den Top-Lagen zu Gute kommt. Die hohe Nachfrage nach Verkaufsflächen hat dort 2011 die Spitzenmiete um fast 5 Prozent und 2012 um fast 7 Prozent steigen lassen, die mit 240 Euro je Quadratmeter nur noch marginal unter dem Durchschnitt der Top-Standorte liegt. Gemildert wurde der Nachfrageüberhang durch das Anfang vergangenen Jahres eröffnete Shopping-Center „Boulevard Berlin“. Ende dieses Jahres eröffnet mit dem „Leipziger Platz No. 12 Berlin“ ein weiteres großes Einkaufszentrum mit 270 Geschäften. Für das kommende Jahr erwarten wir einen verlangsamten Anstieg der Spitzenmiete von rund 2 Prozent.



Größter deutscher Einzelhandelsstandort mit relativ geringer Kaufkraft



Touristen sind eine bedeutende Nachfragergruppe in Berlin
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BREMEN Büroimmobilien MIETE TOP-LAGE IN PROZENT GEGENÜBER VORJAHR



LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Die Hansestadt Bremen bildet zusammen mit dem 60 Kilometer entfernt liegenden Bremerhaven das sowohl flächen- als auch einwohnermäßig kleinste Bundesland. Dabei ist die Stadt Bremen mit rund 550.000 Einwohnern das unangefochtene Zentrum im vergleichsweise dünn besiedelten Nordwesten Deutschlands - die nächstgelegenen Großstädte mit gleicher oder größerer wirtschaftlicher Bedeutung wie Hamburg, Hannover oder Dortmund sind südlich wie östlich mehr als 100 Kilometer entfernt. Außerdem fungiert Bremen zugleich als Mittelpunkt der Metropolregion Bremen-Oldenburg.



Zentrale Stadt im Nordwesten Deutschlands



Als früheres Zentrum des Schiffbaus ist Bremen überproportional vom Strukturwandel betroffen, einhergehend mit einer für westdeutsche Großstädte relativ hohen Arbeitslosigkeit. Seit 1970 wurde rund die Hälfte der Arbeitsplätze im ehemals bedeutenden verarbeitenden Gewerbe abgebaut. Dadurch stieg die Arbeitslosenquote von unter 1 Prozent auf in der Spitze fast 20 Prozent. Unterstützt durch die Forschung gelang in Kooperation mit der Universität Bremen erfolgreich die Ansiedlung vieler Unternehmen – insbesondere in den Bereichen Fahrzeugbau, Luft- und Raumfahrttechnik, Nahrungs- und Genussmittel, Biotechnologie und Logistik. Dadurch konnte sich die Beschäftigungssituation spürbar verbessern, wenngleich die Arbeitslosenquote noch über dem Durchschnitt der Oberzentren liegt. Positiv ist, dass die Wirtschaftsleistung pro Kopf etwas oberhalb des Mittelwerts der regionalen Standorte liegt.



Vom Schiffbau zum granularen Wirtschaftsstandort



Der Bremer Büromarkt gehört bei relativer Betrachtung gemessen an der Einwohnerzahl zu den kleinsten dieser Studie. Dies überrascht nicht, wenn man berücksichtigt, dass der Anteil der Bürobeschäftigten insgesamt eher niedrig ist. Bezogen auf die absolute Bürofläche liegt Bremen mit 3,3 Millionen Quadratmetern allerdings im Mittelfeld der Oberzentren. Ein knappes Angebot an attraktiven Büroflächen, vor allem in der City, sorgt für eine Spitzenmiete, die mit fast 13 Euro je Quadratmeter leicht oberhalb des Durchschnitts der Oberzentren liegt.



Zeitgemäße Büroflächen sind kaum noch verfügbar
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BÜROFLÄCHE JE BÜROBESCHÄFTIGTEN IN QUADRATMETER



BREMEN: ENTWICKLUNG BÜROFLÄCHE UND -BESCHÄFTIGUNG
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Der größte Flächenumsatz im vergangenen Jahr wurde in der Überseestadt gemacht, wo durch Konversion von Hafenflächen Büroneubauten entstanden. Die besten Lagen direkt am Wasser sind inzwischen fast vollständig erschlossen. Nach der City auf Platz zwei wurde der drittgrößte Umsatz in der Airport City erzielt, wo seit 2000 kontinuierlich Neubauten für großen Flächenzuwachs sorgten und noch bis 2016 sorgen dürften. Bremens Leerstandsquote weist trotz Zuwachs mit unter 5 Prozent einen sehr niedrigen Wert auf. Da es sich beim Leerstand im Wesentlichen um veraltete beziehungsweise relativ kleine Einheiten handelt, bestehen kaum Angebotsreserven an zeitgemäßen und größeren zusammenhängenden Flächen.



Niedrige Leerstandsquote…



In den vergangenen zwei Jahren war das Fertigstellungsniveau ausgesprochen gering. In diesem Jahr werden dagegen verschiedene Projekte realisiert, einige davon in der Überseestadt, die das Fertigungsvolumen wieder deutlich erhöhen werden. Jedoch ist wie in vielen Oberzentren die Vorvermietung hoch, so dass das frei verfügbare Angebot an attraktiven Büroflächen knapp bleiben dürfte. Wir gehen daher von einem Anstieg der Spitzenmiete um etwas weniger als 1 Prozent auf knapp 13 Euro je Quadratmeter aus. In Seitenlagen dürfte das Mietniveau stabil bleiben.



… und knappes Angebot sorgen für hohe Spitzenmieten
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in % ggü. Vorjahr



3,8



2,0



2,2



2,3



BIP pro Kopf



in Tausend Euro



38,6



39,3



40,2



41,1



BIP pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



3,8



1,9



2,1



2,2



Bürobeschäftigte



in % ggü. Vorjahr



0,7



1,1



2,0



0,8



Angebot Bürobestand



in Millionen m²



3,3



3,3



3,3



3,3



Bürobestand



in % ggü. Vorjahr



1,3



0,3



0,4



0,7



Leerstandsquote



in %



5,1



4,9



4,7



4,6



Top- / Seiten-Lage



in Euro/m²



12,8



/



5,4



12,8



/



5,2



12,8



/



5,8



12,9



/



5,8



Top- / Seiten-Lage



in % ggü. Vorjahr



0,0



/



-6,9



0,0



/



-3,7



0,0



/



11,5



0,8



/



0,0



Miete Büro



Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien MIETE HANDEL TOP-LAGE IN EURO
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Das große Einzugsgebiet und die attraktive Innenstadt mit dem im Barock und in der Renaissance erbauten Marktplatz bieten dem innerstädtischen Einzelhandel ein hohes Potenzial, das jedoch nicht optimal genutzt wird, auch weil der Anteil der Innenstadt an der gesamten Verkaufsfläche Bremens relativ klein ausfällt. Während die Hansestadt über mehrere große periphere Einkaufszentren verfügt, ist ein attraktives innerstädtischer Center nicht vorhanden. Daraus resultiert in den Bremer TopLagen – Sögestraße und Obernstraße – eine mit 120 Euro je Quadratmeter für die Größe und das Potenzial des Standorts moderate Spitzenmiete.



Innerstädtischer Einzelhandel leidet unter peripheren Einkaufszentren …



Das Interesse von Filialisten an großen und hochwertigen Einzelhandelsflächen kann in Bremen nicht befriedigt werden. Dies könnte sich jedoch in Zukunft ändern, da der Senat beschlossen hat, den Lloydhof am Ansgarkirchof zu kaufen, um dort ein Einkaufszentrum mit 17.000 Quadratmeter Verkaufsfläche errichten zu lassen. Da dessen Fertigstellung jedoch frühestens 2017 erfolgt – wenn es realisiert wird – wird es vorerst keine Auswirkungen auf den Markt haben. Auch die Bebauung des Bahnhofvorplatzes, die Platz für Einzelhandel vorsieht, soll erst Ende 2014 abgeschlossen sein. Daher erwarten wir, dass die Spitzenmiete in diesem Jahr in etwa dem durchschnittlichen Trend folgt.



… und derzeit fehlenden attraktiven Ladenflächen in der City



HANDELSIMMOBILIEN IN BREMEN 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage Verf. Einkommen pro Kopf



in Euro/Monat



1.627



1.648



1.682



1.704



Verf. Einkommen pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



1,0



1,3



2,1



1,3



Arbeitslosenquote (BA)



in %



11,0



10,7



10,4



10,7



Einzelhandelsumsatz



in % ggü. Vorjahr



2,2



1,1



2,8



0,7



Handelsfläche



in Millionen m²



1,3



1,3



1,3



1,4



Handelsfläche



in % ggü. Vorjahr



2,7



1,7



2,4



1,9



Angebot



Miete Einzelhandel Top- / Seiten-Lage



in Euro/m²



Top- / Seiten-Lage



in % ggü. Vorjahr



120,0



/



10,3



120,0



/



10,0



120,0



/



10,0



121,2



/



10,0



0,0



/



0,0



0,0



/



-2,9



0,0



/



0,0



1,0



/



0,0



Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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DARMSTADT Büroimmobilien MIETE TOP-LAGE IN PROZENT GEGENÜBER VORJAHR



LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research



Darmstadt als kleinstes der hier betrachteten Oberzentren liegt mit rund 30 Kilometern Entfernung zwar im Einzugsgebiet von Frankfurt, ist aber zugleich ein eigenständiger Wirtschafts- und Bürostandort. Die viertgrößte Stadt Hessens ist mit 143.000 Einwohnern „Wissenschaftsstadt“. Dies verdankt Darmstadt der Technischen Universität und der Hochschule mit zusammengenommen 37.000 Studenten sowie einer Vielzahl weiterer Forschungseinrichtungen wie etwa dem Raumflugkontrollzentrum der ESA oder der im November zum Bau freigegebenen internationalen Teilchenbeschleunigeranlage (FAIR).



Kleine „Wissenschaftsstadt“



Außerdem sind eine Reihe bedeutender Unternehmen in Darmstadt ansässig. Dazu zählen unter anderem Merck, Deutsche Telekom, P&G (Wella) und Goldwell. Durch die Ausrichtung auf Forschung und Technologie ist die Zahl der Bürobeschäftigten in den letzten fünf Jahren um 8,7 Prozent und damit in etwa durchschnittlich gewachsen. Am höchsten unter allen betrachteten Oberzentren ist das Bruttoinlandsprodukt pro Kopf mit fast 50.000 Euro – fast 30 Prozent über dem Durchschnitt.



Bedeutender Unternehmensstandort mit wachsender Zahl an Bürobeschäftigten



Während absolut gesehen die Bürofläche Darmstadts mit gerade mal 1,8 Millionen Quadratmetern zu den kleinsten im Rahmen dieser Publikation zählt, ist der Büromarkt bei relativer Betrachtung – bezogen auf die Einwohnerzahl – aber überproportional groß. So haben die Standorte Mainz und Augsburg – deren Büromärkte mit 1,7 Millionen Quadratmetern vergleichbar groß sind – eine um 40 beziehungsweise 85 Prozent höhere Einwohnerzahl. Zudem verfügt Darmstadt noch über erhebliche Konversionsflächen (Kelley-Barracks, Nathan-Hale-Depot, Griesheim Airfield), auf denen sich nach den Berechnungen der Stadt Darmstadt noch fast 200.000 Quadratmeter Büroflächen schaffen ließen. Die Bundesanstalt für Immobilienaufgaben plant ab 2013 dort größere gewerbliche Bauflächen sukzessive zu verkaufen.



Büromarkt ist absolut betrachtet klein, aber relativ gesehen groß
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BÜROFLÄCHE JE BÜROBESCHÄFTIGTEN IN QUADRATMETER



DARMSTADT: ENTWICKLUNG BÜROFLÄCHE UND -BESCHÄFTIGUNG
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Der Darmstädter Büromarkt ist deutlich weniger volatil als der des benachbarten Frankfurt. Im Zuge der Krise ist die Spitzenmiete 2009 und 2010 zusammengenommen um rund 1 Euro zurückgegangen, stieg aber 2012 zum zweiten Mal in Folge an, nachdem bereits 2011 bei unterdurchschnittlichen Mietumsätzen das Vorkrisenniveau erreicht wurde. Die Leerstandsquote von unter 4,5 Prozent liegt rund 2 Prozentpunkte unter dem Durchschnitt der betrachteten Oberzentren.



Büromiete erreicht Vorkrisenniveau



Durch Bezug des „ArcaDa City House“ – dabei handelt es sich um das revitalisierte, ehemalige Helaba-Gebäude mit rund 5.000 Quadratmetern Bürofläche – und der Fertigstellung des „space 20“ mit 6.700 Quadratmetern Bürofläche verbesserte sich das Angebot an hochwertigen Büroflächen 2012 erneut. Anfang 2013 sollen im Büroprojekt „Connect“ am Europaplatz in der Nähe des Bahnhofs weitere 6.000 Quadratmeter bezugsfertig sein. Die jedoch hohe Nachfrage auf der einen und wenig neue Flächen auf der anderen Seite sollten dennoch auch 2013 für leicht steigende Mieten sorgen, zumal Neubauflächen in der Regel am oberen Rand der Preisskala vermietet werden.



Spitzenmieten dürften 2013 weiterhin leicht steigen



BÜROIMMOBILIEN IN DARMSTADT 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage BIP



in % ggü. Vorjahr



3,3



2,2



2,3



2,0



BIP pro Kopf



in Tausend Euro



48,7



48,4



49,4



50,5



BIP pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



3,0



-0,6



2,2



2,1



Bürobeschäftigte



in % ggü. Vorjahr



1,5



3,2



1,0



0,9



Angebot Bürobestand



in Millionen m²



1,8



1,8



1,8



1,9



Bürobestand



in % ggü. Vorjahr



0,2



1,7



0,9



1,3



Leerstandsquote



in %



4,8



4,5



4,5



4,6



Top- / Seiten-Lage



in Euro/m²



11,0



/



7,5



12,5



/



7,5



12,7



/



7,5



12,8



/



7,5



Top- / Seiten-Lage



in % ggü. Vorjahr



-6,0



/



0,0



13,6



/



0,0



1,6



/



0,0



0,8



/



0,0



Miete Büro



Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien MIETE HANDEL TOP-LAGE IN EURO
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Ein großer – vor allem südlich von Darmstadt liegender – Einzugsbereich und ein überdurchschnittliches verfügbares Einkommen schaffen ein gutes Umfeld für den Einzelhandel. Durch die Nähe zu Frankfurt und den vergleichsweise hohen Flächenbestand liegt die Spitzenmiete aber ein knappes Viertel unterhalb des Durchschnitts. Durch die hohe Attraktivität der innerstädtischen Shoppingmöglichkeiten ist es trotz der 2009 erfolgten Eröffnung des nur wenige Kilometer von Darmstadt entfernt liegenden großen Einkaufszentrums „Loop 5“ mit 175 Geschäften und 56.000 Quadratmetern Verkaufsfläche in Weiterstadt nur in den Seitenlagen, nicht aber in den Toplagen, zu einem Mietrückgang gekommen, denn attraktive (Groß-)Flächen sind nach wie vor gefragt. So konnten schon vor der Erweiterung des zentral gelegenen Luisen-Centers um 2.600 Quadratmeter Einzelhandels-, Büro- und Lagerflächen Mieter gewonnen werden. Nach einem starken Anstieg 2011 stagnierten die Spitzenmieten im vergangenen Jahr, die Seitenlagen stiegen erneut leicht. Für dieses Jahr erwarten wir bei den Darmstädter Einzelhandelsmieten keinen Zuwachs, sondern gehen von einer stabilen Mietenwicklung aus.



Attraktive Voraussetzungen für den Einzelhandel



Stabile Mietentwicklung für 2013 erwartet



HANDELSIMMOBILIEN IN DARMSTADT 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage Verf. Einkommen pro Kopf



in Euro/Monat



1.671



1.686



1.717



1.744



Verf. Einkommen pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



-0,2



0,8



1,9



1,6



Arbeitslosenquote (BA)



in %



6,6



6,1



6,0



6,2



Einzelhandelsumsatz



in % ggü. Vorjahr



-1,4



1,8



0,6



0,5



Handelsfläche



in Millionen m²



0,4



0,4



0,4



0,4



Handelsfläche



in % ggü. Vorjahr



0,9



1,2



0,6



0,7



Top- / Seiten-Lage



in Euro/m²



90,0



/



11,0



100,0



/



11,5



100,0



/



12,0



100,0



/



12,0



Top- / Seiten-Lage



in % ggü. Vorjahr



0,0



/



0,0



11,1



/



4,5



0,0



/



4,3



0,0



/



0,0



Angebot



Miete Einzelhandel



Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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DRESDEN Büroimmobilien MIETE TOP-LAGE IN PROZENT GEGENÜBER VORJAHR



LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Während Dresden für seine Frauenkirche, den Zwinger und die Semperoper bekannt ist, wird die wirtschaftlich gute Entwicklung weniger wahrgenommen. Die Wirtschaftsleistung pro Kopf ist zwar noch deutlich niedriger als in den westdeutschen Großstädten, mit einer Arbeitslosenquote von knapp unter 9 Prozent trifft das Bild vom „strukturschwachen Osten“ auf Dresden aber nicht mehr zu. Die Stadt konnte sich erfolgreich als Unternehmensstandort, insbesondere im Technologiebereich, entwickeln. Die positive Entwicklung zeigt sich entgegen dem ostdeutschen Trend auch in einer stärker als in den anderen betrachteten Oberzentren wachsenden Einwohnerzahl mit 10 Prozent Zuwachs seit 2001.



Sinkende Arbeitslosenquote und wachsende Bevölkerung



Dresden ist nicht nur Hauptstadt des Freistaates Sachsen, sondern auch Sitz der Verwaltung des Regierungsbezirks Dresden und des Oberlandesgerichts. Die öffentliche Verwaltung spielt daher eine bedeutende Rolle als lokaler Arbeitgeber. Darüber hinaus sorgen die Universität sowie zahlreiche Forschungseinrichtungen der MaxPlanck-, Fraunhofer-, Leibniz- und Helmholtz-Gesellschaften für eine große Zahl von Arbeitsplätzen in Forschung und Entwicklung. Die Zahl der Bürobeschäftigten hat seit 2007 um über 8 Prozent zugenommen.



Wichtiger Verwaltungs- und Forschungsstandort



Die umgangssprachliche Bezeichnung als „Silicon Saxony“ illustriert die Bedeutung der Mikroelektronik sowie der Informations- und Kommunikationstechnologie für Stadt und Umland. Zusammen bieten diese Branchen 40.000 Beschäftigten Arbeitsplätze. Auch bei der Nanotechnologie ist Dresden führend: Über 50 Unternehmen und 30 Forschungseinrichtungen machen die Stadt zum deutschen Zentrum dieses Industrie- und Forschungszweigs. Daneben tragen zahlreiche Betriebe aus den Bereichen Automobilbau, Luftfahrt und Pharmazie zur dynamischen Entwicklung der lokalen Wirtschaftskraft bei.



High-Tech als Wachstumsmotor
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BÜROFLÄCHE JE BÜROBESCHÄFTIGTEN IN QUADRATMETER



DRESDEN: ENTWICKLUNG BÜROFLÄCHE UND -BESCHÄFTIGUNG
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Dresden ist nach Berlin und Leipzig der drittgrößte Büromarkt in den ostdeutschen Bundesländern. Während die Stadt Anfang der 1990er Jahre eine für ein Oberzentrum ausgesprochen hohe Büromiete aufwies, ist seitdem das Niveau um mehr als die Hälfte gefallen. 2006 wurde nicht einmal mehr eine zweistellige Spitzenmiete erreicht. Diese Entwicklung ist neben dem wirtschaftlichen Anpassungsprozess der Nachwendezeit insbesondere auf die massive Erweiterung der Bürofläche in den 1990er Jahren um rund 80 Prozent zurückzuführen. Mit 11 Euro weist der Dresdner Büromarkt heute noch den niedrigsten Wert der analysierten Oberzentren auf.



Dramatischer Mietverfall seit den 1990er Jahren durch erhebliche Flächenausweitungen



Die zwischenzeitlich auf über 15 Prozent gestiegene Leerstandsquote ist aufgrund der gestiegenen Büroflächennachfrage und der seit der Jahrtausendwende geringen Ausweitung des Flächenbestandes um lediglich 3 Prozent wieder unter 11 Prozent gefallen. Heute entspricht der Dresdner Büromarkt mit 3,8 Millionen Quadratmetern dem vergleichbar großer Städte. 2012 wurde das Büroflächenangebot nur durch Eigennutzung, vor allem von Behörden, erweitert. Aufgrund der Ausgewogenheit von Angebot und Nachfrage gehen wir davon aus, dass die Spitzenmiete 2013 nur geringfügig steigen wird.



Stabile Angebots- und Nachfragesituation



BÜROIMMOBILIEN DRESDEN 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage BIP



in % ggü. Vorjahr



3,8



1,8



2,1



2,1



BIP pro Kopf



in Tausend Euro



27,4



27,6



28,0



28,5



BIP pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



2,6



0,6



1,7



1,7



Bürobeschäftigte



in % ggü. Vorjahr



1,8



2,2



1,2



0,7



Angebot Bürobestand



in Millionen m²



3,8



3,8



3,8



3,8



Bürobestand



in % ggü. Vorjahr



0,6



-0,1



0,3



0,2



Leerstandsquote



in %



10,9



10,6



10,9



10,7



Top- / Seiten-Lage



in Euro/m²



10,5



/
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10,8



/
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Top- / Seiten-Lage
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0,0
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Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research



23



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2013



Handelsimmobilien MIETE HANDEL TOP-LAGE IN EURO
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Bedingt durch einen gewissen Wettbewerbsdruck durch das 120 Kilometer entfernte Leipzig ist die Zentralität nur leicht überdurchschnittlich. Die Kaufkraft liegt oberhalb des ostdeutschen Mittelwertes. Hinzu kommen kontinuierlich steigende Touristenzahlen. Dies sorgt für einen wachsenden Einzelhandelsumsatz, der seit 2001 um fast 20 Prozent zulegte, und macht die Innenstadt für große Filialisten interessanter. Der Handelsflächenbestand ist zwar kräftig ausgeweitet worden, pro Kopf liegt die Handelsfläche aber noch deutlich unter dem Durchschnitt der betrachteten Oberzentren. Die günstige Entwicklung hat sich entsprechend positiv auf die Spitzenmiete ausgewirkt. In den vergangenen zwei Jahrzehnten kam es lediglich 2003 zu einem leichten Rückgang. Seit 2009 ist die Spitzenmiete als Folge der Flächenausweitung in der City um rund 70.000 Quadratmeter – 2009 durch die Eröffnung der Centrum-Galerie, 2011 durch die Erweiterung der Altmarkt-Galerie – weiter angestiegen. Zusätzliche Handelsflächen von 11.000 Quadratmeter entstehen durch den Ausbau des Hauptbahnhofs, der 2014 abgeschlossen sein wird. Im Frühjahr 2013 beziehen jedoch die ersten Mieter bereits ihre Filialen. Aus diesem Grund erwarten wir auch in diesem Jahr ein leichtes Plus. Insgesamt wird die Innenstadt durch das zusätzliche Angebot aber attraktiver, so dass der positive Trend anhalten dürfte.



Einzelhandel profitiert von positiver Entwicklung Dresdens



Miete dürfte durch steigende Attraktivität leicht ansteigen



HANDELSIMMOBILIEN IN DRESDEN 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage Verf. Einkommen pro Kopf



in Euro/Monat



1.191



1.205



1.229



1.246



Verf. Einkommen pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



-0,4



1,1



2,0



1,4



Arbeitslosenquote (BA)



in %



11,1



10,0



8,8



9,1



Einzelhandelsumsatz



in % ggü. Vorjahr



1,4



1,4



2,5



0,9



Handelsfläche



in Millionen m²



1,0



1,0



1,0



1,0



Handelsfläche



in % ggü. Vorjahr



5,1
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3,0



Top- / Seiten-Lage
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/
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/
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/



0,0
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Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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DÜSSELDORF Büroimmobilien MIETE TOP-LAGE IN PROZENT GEGENÜBER VORJAHR



LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Im abgelaufenen Jahr lag der Büroflächenumsatz in Düsseldorf leicht unter dem hohen Vorjahresniveau bei einer um fast 7 Prozent gestiegenen Spitzenmiete. Dabei dürften neben der insgesamt guten Nachfrage vor allem auch Vermietungen in hochpreisigen neuen Projekten wie dem Kö-Bogen eine Rolle gespielt haben. Insgesamt konzentriert sich die Nachfrage weiterhin auf hochwertige Büroflächen, die allerdings nur einen Bruchteil des relativ hohen Bestands an leer stehenden Büroflächen ausmachen und die dementsprechend nur in geringem Maße verfügbar sind – zumal ein großer Teil der in jüngerer Zeit fertiggestellten Büroflächen auf den Neubau des Vodafone-Campus entfällt. Die Chancen der Vermarktung älterer Flächen – etwa solche, die durch den Umzug des Telekommunikationsunternehmens frei werden – sind dagegen noch schlechter geworden, auch weil sich die Büroflächennachfrage durch die abgekühlte konjunkturelle Dynamik abschwächen dürfte. Deshalb und als Folge des hohen Mietanstiegs erwarten wir in diesem Jahr einen stabilen Verlauf der Spitzenmiete. Das 2012 leicht auf 11 Prozent zurückgegangene Leerstandsniveau könnte in diesem Jahr durch den Vodafone-Umzug wieder ansteigen. Der Druck auf Seitenlagen dürfte dadurch noch zunehmen, so dass hier die Mieten fallen könnten.



Starker Anstieg der Spitzenmiete im abgelaufenen Jahr



Leerstand dürfte sich wieder ausweiten



BÜROIMMOBILIEN IN DÜSSELDORF 2010



2011
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20132e



Nachfrage BIP



in % ggü. Vorjahr
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Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien MIETE HANDEL TOP-LAGE IN EURO
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Düsseldorf ist mit der hohen Kaufkraft ein stark gefragter Einzelhandelsstandort. Die „Kö“ mit vielen Luxusgeschäften zählt zu den besonders attraktiven Lagen. Das Modelabel Abercrombie & Fitch eröffnete hier seinen ersten Deutschland-Store. Dennoch weist Düsseldorf mit 220 Euro je Quadratmeter die niedrigste Spitzenmiete unter den Top-Standorten auf, wenngleich der Abstand zu Berlin, Köln und Stuttgart sehr klein ist. 2012 ist der Mietanstieg mit etwas mehr als 1 Prozent zudem niedrig ausgefallen – im Durchschnitt stiegen die Mieten der Top-Standorte dreimal so schnell an. Die Schwäche dürfte allerdings vor allem auf die umfangreichen Baumaßnahmen zurückzuführen sein, die die Stadt aber in den nächsten Jahren attraktiver machen werden, etwa durch die U-Bahn-Anbindung der Konsumlage Schadowstraße und der Abriss der Hochbrücke „Tausendfüßler“. Positiv ist auch die im Dezember vergangenen Jahres vollzogene Verbindung zwischen dem nach erfolgter Umstrukturierung wieder eröffneten „Sevens Center“ und der gerade erst revitalisierten Kö-Galerie. Die Fertigstellung des nächsten größeren Projektes steht 2013 mit dem Kö-Bogen an, dessen Fläche von 19.000 Quadratmetern aber zu drei Viertel von Breuninger angemietet wurde. Daneben dürften 2013 und 2014 noch verschiedene kleinere Einzelhandelsprojekte vollendet werden. Insgesamt erwarten wir in diesem Jahr eine Mietentwicklung auf dem Niveau des Vorjahres.



Attraktiver Shopping-Standort mit relativ niedrigem Mietniveau



HANDELSIMMOBILIEN IN DÜSSELDORF 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage Verf. Einkommen pro Kopf



in Euro/Monat



1.683



1.710



1.744



1.770



Verf. Einkommen pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



0,9



1,6



1,9



1,5



Arbeitslosenquote (BA)



in %
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9,0
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9,1
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in % ggü. Vorjahr
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4,4
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0,0



1,4



/



0,0



1,4



/
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Miete Einzelhandel



Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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ESSEN Büroimmobilien MIETE TOP-LAGE IN PROZENT GEGENÜBER VORJAHR



LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Essen ist mit 570.000 Einwohnern die viertgrößte Stadt des einwohnerstärksten Bundeslandes. Wie auch bei anderen Städten des Ruhrgebiets ist die Einwohnerentwicklung rückläufig. Vor zehn Jahren lag Essen bei der Einwohnerzahl sogar noch auf dem zweiten Platz. Seit Anfang der 1990er Jahre hat die Stadt rund 55.000 Einwohner eingebüßt.



Rückläufige Einwohnerentwicklung in Essen …



Diese Entwicklung ist auch eine Folge des seit den 1970er Jahren beschleunigten Niedergangs der Schwerindustrie, an die heute noch Industriedenkmäler wie die 1986 geschlossene Zeche Zollverein erinnern. Im Zuge eines weitgehend erfolgreichen Strukturwandels befinden sich heute in der ehemaligen Krupp-Stadt diverse Konzernzentralen von bedeutenden Unternehmen wie etwa RWE, ThyssenKrupp, Evonik, E.ON-Ruhrgas oder Aldi-Nord. Dementsprechend ist die Zahl der Bürobeschäftigten in den vergangenen Jahren kontinuierlich auf inzwischen gut 95.000 gewachsen. Ein wichtiger Faktor des Wirtschaftslebens ist die Essener Messe geworden. Zudem ist Essen seit 1972 Universitätsstadt.



… ist auch eine Folge des Strukturwandels…



Allerdings macht sich der Umbruch der Wirtschaftsstruktur heute noch in einer für Westdeutschland vergleichsweise hohen Arbeitslosenquote von gut 12 Prozent bemerkbar. Auch die Wirtschaftsleistung pro Kopf ist mit 36.200 Euro jährlich unterdurchschnittlich.



…der sich noch immer bemerkbar macht



Als Bürostandort weist Essen mit 3 Millionen Quadratmetern Fläche eine durchschnittliche Größenordnung auf. In Bezug zur Größe der Stadt ist der Büromarkt aber eher klein. In Städten mit einer ähnlich hohen Einwohnerzahl bewegt sich die Bürofläche mehr im Bereich von 4 Millionen Quadratmetern. Der Mietumsatz war in den vergangenen Jahren jedoch stets bei 100.000 Quadratmetern und darüber, wenn man Eigennutzer mit einbezieht.



Relativ kleiner Büromarkt mit hohem Mietumsatz
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BÜROFLÄCHE JE BÜROBESCHÄFTIGTEN IN QUADRATMETER



ESSEN: ENTWICKLUNG BÜROFLÄCHE UND -BESCHÄFTIGUNG
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Mit einer Leerstandsquote von 4,7 Prozent liegt Essen unter dem Durchschnitt der Standorte in dieser Studie. Dies liegt auch daran, dass sich in den vergangenen Jahren die Bürofläche in Essen langsamer als die Zahl der Bürobeschäftigten erhöht hat. Die verfügbare Fläche je Bürobeschäftigten weist mit knapp über 32 Quadratmetern sogar den niedrigsten Wert auf. Die Spitzenmiete liegt nichtsdestotrotz seit Jahren ziemlich stabil bei 12,50 Euro je Quadratmeter. Die aktuellen Neubauprojekte entstehen in der Regel nicht spekulativ, so zum Beispiel die Bebauung der „Grünen Mitte“ im Universitätsviertel. Viele der Neubauprojekte sind gar für Selbstnutzer. Ausnahme ist das EUROPA-CENTER Essen Kruppstraße, das rund 12.000 Quadratmeter Bürofläche bietet, die ab dem zweiten bzw. dritten Quartal 2013 bezugsfertig sind. Das Projekt wird ohne Vorvermietung realisiert. Insgesamt hat der Flächenneubau 2012, wenn auch in geringem Umfang, zugenommen. Mittelfristig wird auch das Gelände der Zeche Zollverein neue Büroflächen im größerem Umfang bieten; der bezugsfähige Bestand derzeit beschränkt sich auf 20.000 Quadratmeter. Wir erwarten für dieses Jahr eine stabile Entwicklung hinsichtlich der Leerstandsquote sowie der Spitzenmiete.



Niedrige Leerstandsquote…



… dennoch auch in der Zukunft stabile Mieten



BÜROIMMOBILIEN ESSEN 2010
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Nachfrage BIP
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Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Die Ruhrgebietsmetropole bietet ein gemischtes Bild, was den Einzelhandelsmarkt betrifft. Die Einwohnerzahl ist rückläufig, die Arbeitslosigkeit hoch und die umliegenden Großstädte stellen eine erhebliche Konkurrenz dar. Zudem sind mehrere große Einkaufszentren – wie etwa das CentrO in Oberhausen – gut zu erreichen. Nichtsdestotrotz weist die Zentralitätskennziffer mit rund 115 einen recht guten Wert auf. Die Kaufkraft ist höher als in den anderen Ruhrgebietstädten.



Einzelhandelsstandort bietet gemischtes Bild



Die Fertigstellung des innerstädtischen Einkaufszentrums „Limbecker Platz“ 2009 und der 2010 nach der Revitalisierung wieder eröffneten Rathaus Galerie trugen zur Attraktivität des Standortes bei. 2012 kam noch das restrukturierte – peripher gelegene – Allee-Center hinzu, so dass Essen neben den Einkaufsmeilen Limbecker und Kettwiger Straße nun über drei moderne Einkaufszentren verfügt. Die Spitzenmiete stieg im vergangenen Jahr im Zuge dieser positiven Entwicklung um 5 Prozent auf 105 Euro pro Quadratmeter an. Durch die hinzugewonnene Einzelhandelsfläche auf der einen Seite und die gesteigerte Attraktivität auf der anderen Seite erwarten wir in diesem Jahr aber nur eine leicht anziehende Spitzenmiete.



Neue Flächen erhöhen Attraktivität aber auch Druck auf Mietpreis



HANDELSIMMOBILIEN IN ESSEN 2010
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2013e



Nachfrage Verf. Einkommen pro Kopf



in Euro/Monat



1.426



1.442



1.467
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FRANKFURT Büroimmobilien MIETE TOP-LAGE IN PROZENT GEGENÜBER VORJAHR



LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Frankfurt ist der einzige unter den Top-Standorten, an dem in den beiden zurückliegenden Jahren die Spitzenmiete nicht stieg, obwohl die Zahl der Bürobeschäftigten zunahm. Diese Entwicklung dürfte insbesondere mit den Belastungen des Finanzsektors zusammenhängen, wodurch es in den Banken zu Kosteneinsparungen und Personalabbau kam. Da sich die Situation in diesem Jahr kaum entspannen dürfte und sich zudem das Wirtschaftswachstum verlangsamt hat, sehen wir keinen Spielraum für Mietsteigerungen. Die Frankfurter Spitzenmiete weist aber mit 33 Euro weiterhin nicht nur ein überdurchschnittliches, sondern auch das insgesamt höchste Mietniveau unter den Top-Standorten auf. Die Leerstandsquote hat sich dagegen verbessert und ist auf unter 14 Prozent abgesunken. Dies ist aber auch auf geringe Fertigstellungszahlen von weniger als 100.000 Quadratmeter Bürofläche im vergangenen Jahr zurückzuführen – weniger als ein Drittel des Zehn-JahresDurchschnitts. 2013 und 2014 werden dagegen in einem abgeschwächten Marktumfeld rund 400.000 Quadratmeter fertiggestellt. Zumal viele große Mietabschlüsse – wie PwC, KPMG, EZB oder jüngst Lurgi – auf innerstädtische Umzügen basieren und somit an anderer Stelle Leerstand hervorgerufen wird.



Frankfurt weist die höchste Spitzenmiete am deutschen Büromarkt auf



Stellenabbau bei Banken könnte den Büromarkt belasten
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Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research



30



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2013



Handelsimmobilien MIETE HANDEL TOP-LAGE IN EURO



HANDELSFLÄCHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN



280 260 240 220 200



2,4



180 160 140 120 100 80 2003



1,8



Frankfurt



2,2



Top-7



Regional-12



2,0



1,6 1,4



Frankfurt 2005



Top-7 2007



2009



Regional-12 2011



1,2



2013e



2003



Quelle: BulwienGesa, Feri, Prognose DZ BANK Research



2005



2007



2009



2011



2013e



Quelle: Feri



Für die gute Nachfrage nach Verkaufsflächen in Frankfurt spricht die weitgehende Vermietung des neuen Einkaufszentrums „Skyline Plaza“ in Messenähe, welches mit 180 Geschäften und 38.000 Quadratmetern Fläche im August seine Türen öffnen soll. Auch in der Innenstadt legt die Einzelhandelsfläche in diesem Jahr mit dem „ONE GoethePlaza“ zu, wenngleich der Zuwachs mit 5.000 Quadratmetern viel geringer ausfällt. Frankfurt hat mit 2,2 Quadratmetern pro Kopf ohnehin einen weit überdurchschnittlichen Verkaufsflächenbestand. Der Durchschnitt der Top-Standorte liegt bei 1,7 Quadratmetern. Demgegenüber steht allerdings auch eine hohe Kaufkraft – durch die Frankfurter selbst, viele Geschäftsreisende und Touristen sowie Kunden aus dem gut angebundenen und kaufkraftstarken Umland, wie etwa dem Main-Taunus-Kreis und dem Hochtaunuskreis. Insgesamt erwarten wir 2013 aber keinen Anstieg der Spitzenmiete, die in den vergangenen fünf Jahren um 50 Euro je Quadratmeter auf aktuell 265 Euro zugelegt hat. Die Gründe für die voraussichtlich stabile Mietenwicklung sind die Ausweitung der Verkaufsfläche und die schwierige Lage des Finanzsektors als wichtigem Arbeitgeber. Langfristig dürfte die Attraktivität der Stadt als Einkaufs-City mit der Rekonstruktion der Altstadt aber noch zulegen. Die Zukunft eines weiteren Einkaufszentrums – am Honsell-Dreieick – ist noch völlig offen. Über den abgelehnten Bauantrag wird inzwischen vor Gericht gestritten.



Das „Skyline Plaza“ ist bereits fast vollständig vermietet



2013 dürfte die Spitzenmiete mit 265 Euro je Quadratmeter stabil bleiben
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HAMBURG Büroimmobilien MIETE TOP-LAGE IN PROZENT GEGENÜBER VORJAHR



LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Der Erfolg Hamburgs, der Stadt mit dem zweitgrößten europäischen Seehafen, wird in erheblichem Umfang von der Exportleistung der deutschen Wirtschaft beeinflusst. Allerdings hat sich die Euroschuldenkrise kaum ausgewirkt, weil nur ein Bruchteil der Waren in Euro-Länder verschifft wird. Dadurch konnte sich der Büromarkt in den vergangenen Jahren positiv entwickeln. Durch den Mietanstieg des vergangenen Jahres von 2,6 Prozent liegt die Spitzenmiete mit etwas mehr als 24 Euro je Quadratmeter sogar leicht oberhalb des Niveaus von 2008. Weil Großabschlüsse ausgeblieben sind, ist der Mietumsatz eher schwach ausgefallen. Dieser bleibt nicht nur deutlich unter den hohen Umsätzen von 2010 und 2011 zurück, sondern liegt auch etwa 10 Prozent unter dem Durchschnitt der zurückliegenden zehn Jahre. Bei kleineren Flächen ist die Nachfrage dagegen gut; auch weil die Zahl der Bürobeschäftigten in den vergangenen fünf Jahren mit 11 Prozent überdurchschnittlich stieg. Durch die geringe spekulative Flächenfertigstellung ist das Angebot überschaubar. Im kommenden Jahr steigt das Fertigstellungsvolumen aber wieder an, während die Flächennachfrage durch die abgekühlte Konjunktur nachlassen dürfte. Insgesamt erwarten wir 2013 eine stabile oder bestenfalls leicht steigende Spitzenmiete.



Bedeutender Logistikstandort



Überdurchschnittlicher Anstieg der Bürobeschäftigten
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in % ggü. Vorjahr



3,4



2,4



1,5



1,2



BIP pro Kopf



in Tausend Euro



44,1



44,8



45,4



45,8



BIP pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



3,3



1,7



1,2



0,9



Bürobeschäftigte



in % ggü. Vorjahr



0,8



1,9



1,6



0,7



Bürobestand



in Millionen m²



13,3



13,5



13,7



13,8



Bürobestand



in % ggü. Vorjahr



1,6



1,0



1,3



1,0



Leerstandsquote



in %



9,6



8,5



8,2



8,0



Top- / Seiten-Lage



in Euro/m²



22,5



/



8,0



23,5



/



8,2



24,1



/



8,3



24,2



/



8,3



Top- / Seiten-Lage



in % ggü. Vorjahr



-3,4



/



0,0



4,4



/



2,5



2,6



/



0,6



0,5



/



0,0



Angebot



Miete Büro



Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Mit dem höchsten verfügbaren Einkommen, 20 Prozent über dem Durchschnitt der Top-Standorte, vielen Touristen und einer stetig wachsenden Einwohnerzahl sind die Rahmenbedingungen für den Handel in Hamburg gut. Das zeigt auch der überdurchschnittliche Anstieg des Einzelhandelsumsatzes in den vergangenen zehn Jahren, dessen Volumen kaum niedriger ausfällt als im bevölkerungsmäßig fast doppelt so großen Berlin. Zudem gab es in den letzten Jahren kaum Fertigstellungen in den Top-Lagen. In der Innenstadt wurde die Fläche zuletzt 2006 mit der Eröffnung der „Europa Passage“ etwas stärker erweitert. Dabei wird es vorerst auch bleiben, denn die Pipeline für neue größere Einzelhandelsprojekte ist abgesehen vom Überseequartier leer. Das relativ knappe Angebot kommt auch im kleinen Anteil innerstädtischer Verkaufsflächen von 12 Prozent am gesamten Flächenbestand zum Ausdruck – an anderen Top-Standorten wird zum Teil das dreifache Niveau erreicht. Daher überrascht die starke Zuwachsrate der Spitzenmiete auch nicht. Mit 245 Euro je Quadratmeter liegt sie aber noch marginal unter dem Durchschnitt der TopStandorte. Insofern scheint das Potenzial noch nicht ausgeschöpft. Daher gehen wir von einem unter den Top-Standorten überdurchschnittlichen Anstieg der Spitzenmiete aus, der allerdings mit 2 Prozent niedriger als im Vorjahr ausfällt.



Hamburgs Einzelhandelsimmobilien entwickeln sich überdurchschnittlich



HANDELSIMMOBILIEN IN HAMBURG 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage Verf. Einkommen pro Kopf



in Euro/Monat



1.815



1.837



1.879



1.915



Verf. Einkommen pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



1,5



1,2



2,3



1,9



Arbeitslosenquote (BA)



in %



8,2



7,8



7,4



7,6



Einzelhandelsumsatz



in % ggü. Vorjahr



1,6



1,1



2,7



1,4



Handelsfläche



in Millionen m²



2,8



2,9



2,9



3,0



Handelsfläche



in % ggü. Vorjahr



4,6



2,1



1,4



1,9



Top- / Seiten-Lage



in Euro/m²



225



/



40,0



235



/



40,0



245



/



40,0



250



/



40,0



Top- / Seiten-Lage



in % ggü. Vorjahr



0,0



/



0,0



4,4



/



0,0



4,3



/



0,0



2,0



/



0,0



Angebot



Miete Einzelhandel



Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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HANNOVER Büroimmobilien MIETE TOP-LAGE IN PROZENT GEGENÜBER VORJAHR



LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Mit seinen 520.000 Einwohnern ist Hannover die größte Stadt der Metropolregion Hannover-Braunschweig-Göttingen-Wolfsburg und zugleich die Landeshauptstadt Niedersachsens. Die Stadt ist sowohl das Verwaltungszentrum als auch der wichtigste Wirtschaftsstandort des Bundeslandes. Hohe Bedeutung haben der Fahrzeugbau sowie die Zulieferindustrie, der Maschinenbau und die Versicherungswirtschaft. Eine Reihe großer Unternehmen hat sich außerdem hier niedergelassen. Drüber hinaus ist Hannover mit der Leibniz Universität und der Medizinischen Hochschule ein wichtiger Wissenschaftsstandort. Die Wirtschaftleistung je Einwohner liegt mit 49.000 Euro jährlich auf dem zweiten Platz der Oberzentren und übertrifft sogar die von Hamburg.



Wirtschafts- und Verwaltungszentrum in Niedersachsen



Hannover verfügt über einen internationalen Flughafen und – durch die EXPO 2000 – über das größte Messegelände der Welt, auf dem unter anderen die CeBIT stattfindet. Insgesamt ist Hannover als Oberzentrum gut positioniert und bietet damit gute Voraussetzungen für den Immobilienmarkt, wenngleich die Arbeitslosenquote mit 9,5 Prozent leicht über dem Durchschnitt der Oberzentren liegt. Die Stadt verfügt mit den Autobahnen A2 und A7 sowie diversen ICE-Trassen über eine hervorragende Anbindung an Berlin, Hamburg und Bremen. Die wichtigen Wirtschaftszentren in Nordrhein-Westfalen sowie das Rhein-Main-Gebiet sind ebenfalls gut erreichbar.



Internationaler Messestandort



Hannover verfügt mit 4 Millionen Quadratmetern Bürofläche zusammen mit Leipzig über den größten Büroimmobilienmarkt unter den 12 betrachteten Oberzentren. Durch die vor allem für Eigennutzung und selten spekulativ errichteten Büroprojekte orientiert sich die Flächenausweitung mit einem Zuwachs von 4,6 Prozent seit 2001 im Wesentlichen am tatsächlichen Bedarf, der – gemessen an der Zahl der Bürobeschäftigten – im gleichen Zeitraum um 4,4 Prozent angestiegen ist. Dadurch konnte die niedrige Leerstandsquote – aktuell sind es 4,4 Prozent – aufrecht erhalten werden.



Mit über 4 Millionen Quadratmetern Fläche und hohen Mietumsätzen ist der Büromarkt relativ groß
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BÜROFLÄCHE JE BÜROBESCHÄFTIGTEN IN QUADRATMETER



HANNOVER: ENTWICKLUNG BÜROFLÄCHE UND -BESCHÄFTIGUNG
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Seit 2007 steigt die Spitzenmiete an. Nach einem erneuten Anstieg in 2012 liegt sie mit aktuell fast 14 Euro je Quadratmeter sogar über dem hohen Niveau der Jahrtausendwende. Insgesamt haben die Büromarktaktivitäten in Hannover zugenommen. So lagen die Flächenumsätze seit 2007 kontinuierlich und zum Teil sogar deutlich über 100.000 Quadratmetern. Dieser Wert wurde davor zuletzt 1993 überschritten. Die Leerstandsquote nahm 2012 weiter ab, obwohl die Bürofläche 2009 und 2011 überdurchschnittlich zunahm.



Büromarkt auf Vorkrisenniveau



Auch die Zahl der Bürobeschäftigten ist zuletzt kontinuierlich gestiegen. Diese Entwicklung dürfte unserer Einschätzung nach anhalten, auch bedingt durch ein hohes Investitionsbudget für den Forschungsstandort. Die Fertigstellungen in diesem Jahr werden hauptsächlich zur Eigennutzung sein, daher erwarten wir nach der positiven Mietenwicklung der letzten Jahre noch eine marginale Steigerung der Spitzenmiete.



Büromiete dürfte 2013 weiter steigen



BÜROIMMOBILIEN IN HANNOVER 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage BIP



in % ggü. Vorjahr



2,9



1,7



2,1



2,1



BIP pro Kopf



in Tausend Euro



47,9



48,4



49,3



50,2



BIP pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



2,6



1,1



1,8



1,9



Bürobeschäftigte



in % ggü. Vorjahr



1,5



1,1



1,1



0,6



Angebot Bürobestand



in Millionen m²



4,1



4,1



4,1



4,2



Bürobestand



in % ggü. Vorjahr



0,5



0,1



1,7



1,0



Leerstandsquote



in %



5,0



4,7



4,4



4,5



Top- / Seiten-Lage



in Euro/m²



12,8



/



7,1



13,5



/



7,1



13,8



/



7,2



13,9



/



7,2



Top- / Seiten-Lage



in % ggü. Vorjahr



2,4



/



-1,4



5,5



/



0,0



2,2



/



1,4



0,4



/



0,0



Miete Büro



Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Mit einer überdurchschnittlichen Zentralität, überdurchschnittlicher Kaufkraft und hohem Touristenaufkommen ist Hannover für den Einzelhandel äußerst interessant. Das erklärt warum sich die Spitzenmiete für die 1A-Lagen mit 185 Euro je Quadratmeter schon weit in Richtung Top-Standorte entwickelt hat und deutlich über dem Durchschnitt der Oberzentren liegt. Gesteigert wird die Attraktivität durch eine große innerstädtische Verkaufsfläche in Verbindung mit einem ausgewogenen und attraktiven Einzelhandelsangebot.



Hannover ist Top-Einkaufsstandort mit höchster Spitzenmiete unter den Oberzentren



Darüber hinaus wird die Innenstadt durch den Abschluss der Neugestaltung des bislang wenig ansehnlichen Centers am Kröpcke – dem zentralen Platz in der Hannoveraner City – in diesem Jahr noch aufgewertet. Insgesamt dürfte die schon hohe Attraktivität der City für nationale und internationale Filialisten also noch zulegen, zumal das Angebot immer noch unter der Nachfrage liegt. Wir erwarten bei einem geringfügig steigenden Einzelhandelsflächenangebot angesichts des hohen Mietniveaus in diesem Jahr eine konstant hohe Spitzenmiete.



2013 konstante Mieten



HANDELSIMMOBILIEN IN HANNOVER 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage Verf. Einkommen pro Kopf



in Euro/Monat



1.356



1.376



1.401



Verf. Einkommen pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



0,1



1,5



1,8



1.420 1,4



Arbeitslosenquote (BA)



in %



11,2



10,6



9,8



10,1



Einzelhandelsumsatz



in % ggü. Vorjahr



0,7



1,1



2,0



1,0



Handelsfläche



in Millionen m²



0,9



0,9



0,9



0,9



Handelsfläche



in % ggü. Vorjahr



1,1



0,6



2,5



1,1



Top- / Seiten-Lage



in Euro/m²



180



/



22,5



185



/



22,5



185



/



22,5



185



/



22,5



Top- / Seiten-Lage



in % ggü. Vorjahr



0,0



/



-2,2



2,8



/



0,0



0,0



/



0,0



0,0



/



0,0



Angebot



Miete Einzelhandel



Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT



8



8



6



7



4



6



2



5



0



4



-2



3



-4 -6 -8 2003



Karlsruhe 2005



Regional-12 2007



2009



2



Stuttgart 2011



1 2003



2013e



Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research



Karlsruhe 2005



Regional-12 2007



2009



Stuttgart 2011



2013e



Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research



Die ehemalige Residenzstadt Karlsruhe weist unter den hier untersuchten Standorten die niedrigste Leerstandsquote mit gut 2 Prozent unvermieteter Bürofläche aus. Sogar während der Krise im Jahre 2009 wurde die 3-Prozent-Marke bei der Leerstandsquote nicht übersprungen. Die durchschnittliche Leerstandsrate der Oberzentren in der Studie ist dreimal, die der Top-Standorte viermal so hoch. Während in vielen Städten die Bürofläche stärker als die Zahl der Bürobeschäftigten ausgeweitet wurde, verlief die Entwicklung in Karlruhe weitgehend parallel.



Niedrigster Leerstand aller Städte in dieser Studie



Während im 60 Kilometer entfernten Mannheim das verarbeitende Gewerbe noch eine relativ hohe Bedeutung hat, dominiert in Karlsruhe der Dienstleistungssektor. Hier sind neben der Verwaltung des Regierungsbezirks und diversen Hochschulen auch der Bundesgerichtshofs und die Versorgungsanstalt des Bundes und der Länder ansässig. Mannheim ist zwar hinsichtlich Einwohnerzahl und Flächenbestand etwa vergleichbar groß; die Leerstandsrate ist dort jedoch mehr als doppelt so hoch bei einem allerdings höheren Mietniveau. Das niedrige Leerstandsniveau in Karlsruhe könnte auch Folge eines vergleichsweise geringen Investoreninteresses sein. Schließlich wies Karlsruhe vor zehn Jahren noch das niedrigste Mietniveau der zwölf betrachteten Oberzentren auf – was durch den hohen Anteil des öffentlichen Dienstes in der Stadt bedingt sein dürfte.



Hoher Anteil des öffentlichen Dienstes



In den vergangenen Jahren ist die Nachfrage angestiegen. Dies basiert einmal auf einen gestiegenen Flächenbedarf der ansässigen mittelständischen Unternehmen. Sie dürfte aber auch mit der 2009 erfolgten Gründung des Karlsruher Instituts für Technologie durch den Zusammenschluss von Universität und dem Forschungszentrum zusammenhängen, wodurch insbesondere die Forschung in den Bereichen Energie und Nanotechnologie intensiviert werden soll.



Steigende Büronachfrage durch Wirtschaft und Forschung
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In den letzten Jahren konnten die Büromieten in Karlsruhe aufgrund steigender Nachfrage nach Büroflächen überproportional zulegen, wodurch die Karlsruher Spitzenmiete heute mit 12,50 Euro je Quadratmeter recht genau dem Durchschnitt der Oberzentren entspricht. In Kombination mit dem anhaltend niedrigen Leerstand dürfte die Stadt damit an Attraktivität bei Investoren gewonnen haben. Der schon angesprochene hohe Anteil des öffentlichen Dienstes sorgt zudem für eine stabile wirtschaftliche Entwicklung.



Bürostandort Karlsruhe gewinnt an Attraktivität



Während sich die Fertigstellungen des vergangenen und des laufenden Jahres auf durchschnittlichem Niveau bewegen, ist die Zahl der Bürobeschäftigten in den letzten fünf Jahren überdurchschnittlich stark gewachsen. Dies kann den Mietanstieg der vergangenen zwei Jahre von je über 4 Prozent erklären. Neue Gebäude mit Wohn-, Handels- und Büroflächen entstehen zwischen 2012 und 2015 in der Ludwig-Erhard-Allee, deren Büroflächen größtenteils bereits vermietet sind. Nach zwei Jahren mit hoher Mietsteigerung gehen wir für das laufende Jahr von keiner weiteren Steigerung aus.



Mieten sollten konstant bleiben



BÜROIMMOBILIEN IN KARLSRUHE 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage BIP



in % ggü. Vorjahr



3,2



2,5



2,1



2,0



BIP pro Kopf



in Tausend Euro



43,5



44,1



44,8



45,6



BIP pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



2,4



1,5



1,7



1,8



Bürobeschäftigte



in % ggü. Vorjahr



2,2



2,3



0,7



0,3



Angebot Bürobestand



in Millionen m²



2,7



2,7



2,7



2,7



Bürobestand



in % ggü. Vorjahr



-0,1



0,7



0,5



0,8



Leerstandsquote



in %



2,4



2,1



2,1



2,2



Top- / Seiten-Lage



in Euro/m²



11,5



/



6,0
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/
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12,5



/



6,2



12,5



/



6,2



Top- / Seiten-Lage



in % ggü. Vorjahr



2,7



/



0,0
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/
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0,0



/
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Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Die Einzelhandelsfläche pro Kopf ist in Karlsruhe traditionell unterdurchschnittlich im Vergleich zu den anderen Oberzentren. Auch in den vergangenen Jahren wurden nur wenige neue Handelsimmobilien fertiggestellt. Und das, obwohl die Voraussetzungen für den Einzelhandel gut sind: Niedrige Arbeitslosigkeit und überdurchschnittliches Einkommen, gepaart mit einem hohen Zentralitätswert von 130 und überdurchschnittlich hoher Kaufkraft (104). Trotz der insgesamt relativ geringen Einzelhandelsfläche hat sich das Mietniveau der 1A-Lagen – auch als Folge des 2005 eröffneten Einkaufszentrums „Ettlinger Tor“ mit 130 Läden – vergleichsweise schwach entwickelt. 2010 ist die Spitzenmiete sogar gegen den Trend auf 105 Euro je Quadratmeter gefallen. 2011 und 2012 blieb das Niveau stabil. Nach unserer Einschätzung ist die jüngere schwache Entwicklung aber vor allem auf die umfangreichen Bauarbeiten für die unterirdische Verlegung der Straßenbahn in der zentralen Einkaufslage Kaiserstraße zurückzuführen. Diese Belastung wird bis 2016 fortbestehen, so dass im laufenden Jahr kaum mit einer Änderung der Mietsituation zu rechen ist. Mit dem Abschluss der Bauarbeiten in einigen Jahren wird die Attraktivität der Karlsruher Innenstadt aber spürbar steigen was sich auch auf die Mieten positiv auswirken sollte.



Unterdurchschnittliche Mieten…



…werden wohl erst nach Fertigstellung der Innenstadtsanierung spürbar aufholen



HANDELSIMMOBILIEN IN KARLSRUHE 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage Verf. Einkommen pro Kopf



in Euro/Monat



1.490



1.511



1.536



1.558



Verf. Einkommen pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



1,2



1,4



1,6



1,4



Arbeitslosenquote (BA)



in %



6,3



5,8



5,6



5,8



Einzelhandelsumsatz



in % ggü. Vorjahr



2,5
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in Millionen m²
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in % ggü. Vorjahr



105,0



/



8,5



105,0



/



8,5



105,0



/



8,5



105,0



/



8,5



-4,5



/



6,3



0,0



/



0,0



0,0



/



0,0



0,0



/



0,0



Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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KÖLN Büroimmobilien MIETE TOP-LAGE IN PROZENT GEGENÜBER VORJAHR



LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Seit kurzem zählt Köln wieder zu den deutschen „Millionenstädten“ neben Berlin, Hamburg und München. Der Büromarkt ist mit 7 Millionen Quadratmetern allerdings eher klein; Düsseldorf verfügt mit knapp 600.000 Einwohnern über mehr Büroflächen. Die Flächennachfrage im vergangenen Jahr war relativ hoch. Zwar wird nicht der von zwei großen Abschlüssen geprägte sehr hohe Wert von 2011 erreicht, aber mit rund 250.000 Quadratmetern dürfte der Wert für das Gesamtjahr noch oberhalb des Zehnjahresdurchschnitts liegen. Vor diesem Hintergrund ist die Bürospitzenmiete um 2,5 Prozent auf nunmehr 20,50 Euro je Quadratmeter gestiegen. Die Leerstandsquote ging um einen halben Prozentpunkt auf 8 Prozent zurück. Das Büroflächenangebot ist wie an anderen Top-Standorten durch Leerstand zwar insgesamt hoch, besteht aber überwiegend aus älteren wenig attraktiven Flächen, so dass die nachgefragten modernen Büroräume kaum verfügbar sind. Daran wird sich sobald auch wenig ändern, weil das Fertigstellungsvolumen in diesem und dem nächsten Jahr gering ausfällt. Auf der anderen Seite schwächt sich die konjunkturelle Dynamik ab, so dass wir für das kommende Jahr eine im Wesentlichen stabile Spitzenmiete erwarten. Das Leerstandsniveau dürfte ebenfalls stabil bleiben.



Millionenstadt mit relativ kleinem Büromarkt



2013 dürfte Spitzenmiete und Leerstandsniveau weitgehend stabil bleiben
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Die viertgrößte deutsche Stadt ist einer der beliebtesten deutschen Shoppingstandorte. Die Stadt verfügt mit Schildergasse und Hohe Straße über zwei der am stärksten frequentierten Shopping-Meilen in Deutschland. Dabei ist die City im Unterschied zu Düsseldorf „konsumiger“, so dass das Interesse von nationalen und internationalen Filialisten und „Labels“ am Standort Köln besonders groß ist. Touristen verstärken das Kaufkraftpotenzial spürbar. Im Unterschied zu den übrigen Top-Standorten mit einem Zuwachs von fast 30 Prozent in zehn Jahren ist das Wachstum der gesamten Einzelhandelsfläche in Köln mit nur 7 Prozent erheblich schwächer ausgefallen. Durch diese Entwicklung hat sich Köln gegenüber den 1990er Jahren von einem Standort mit relativ viel Verkaufsfläche je Einwohner zum Top-Standort mit der kleinsten relativen Verkaufsfläche – weniger als 1,4 Quadratmeter – gewandelt. Auch der Anteil der innerstädtischen Verkaufsflächen liegt mit 19 Prozent unter dem Mittelwert der Top-Standorte. Da keine größeren Vorhaben in der Innenstadt anstehen, ist eine spürbare Ausweitung der citynahen Flächen auch nicht in Sicht. Das einzige größere Projekt ist die Revitalisierung der NeumarktGalerie, die bis Ende 2013 abgeschlossen sein soll. Die Attraktivität des Standorts und das knappe Angebot haben im vergangenen Jahr einen Mietanstieg von über 4 Prozent auf 235 Euro zur Folge gehabt. Im kommenden Jahr erwarten wir einen erneuten Anstieg der Spitzenmiete von knapp unter 2 Prozent.



Top-Standorte mit der niedrigsten Verkaufsfläche je Einwohner



Knappes Angebot sorgt für Anstieg der Spitzenmiete
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Mit 535.000 Einwohnern ist die Messe- und Universitätsstadt Leipzig vergleichbar groß wie das rund 120 Kilometer entfernte Dresden. Leipzig entwickelt sich wie Dresden entgegen dem ostdeutschen Trend positiv. Als Industriestandort kann Leipzig insbesondere mit der Ansiedlung der Produktionsstätten von BMW, Porsche und Siemens beachtliche Erfolge vorweisen. Die Bevölkerung von Leipzig ist – wie auch in Dresden – kräftig gestiegen. So ist die Einwohnerzahl seit der Jahrtausendwende um rund 40.000 Personen – knapp 8 Prozent – angestiegen. Auch die Arbeitslosigkeit hat von der positiven Entwicklung profitiert. Sie ist – wenngleich deutlich höher als in den anderen Oberzentren – mit knapp unter 11 Prozent weit unter den 21 Prozent, die 2005 als Folge des Strukturwandels hervorgerufen wurden.



Positive Trends



Die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt profitiert auch vom internationalen Flughafen Leipzig / Halle, in dessen Umfeld sich ein bedeutender Logistikstandort entwickelt hat. So nutzt DHL den Flughafen als europäisches Drehkreuz für den Frachtumschlag. Dementsprechend genießt der weitere Ausbau der Autobahn- und Schienenanbindung hohe Priorität.



Logistikzentrum im Osten



Die Bürofläche in Leipzig hat sich in den letzten zwei Jahrzehnten mehr als verdoppelt und ist heute mit 4 Millionen Quadratmetern die zweitgrößte der betrachteten Oberzentren. Der größte Teil der Flächenausweitung erfolgte bis zum Ende der 1990er Jahre, wodurch die Leerstandsquote 1997 auf 26 Prozent angestiegen ist, der mit Abstand höchste Wert in dieser Studie. Zwar ist das Niveau mit derzeit 14 Prozent, speziell für einen Regionalstandort, immer noch sehr hoch, in den vergangenen Jahren – besonders in den letzten fünf – ist die Leerstandsquote jedoch kontinuierlich gesunken, insbesondere von attraktiven Büroflächen. Dass sich der Büromarkt regeneriert, wird auch in dem 2012 gegenüber den Vorjahren leicht überdurchschnittlichen Mietumsatz von 92.000 Quadratmetern deutlich.



Zweitgrößte Bürofläche aller Oberzentren – aber höchster Leerstand aller untersuchten Städte
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Während die Spitzenmiete kurz nach der Wiedervereinigung mit 24 Euro fast den Durchschnittswert der Top-Standorte erreicht hatte, lag das Niveau nach einem starken Einbruch von 1998 bis 2011 stabil zwischen 10 und 11 Euro. 2012 stieg es um 4,5 Prozent auf 11,50 Euro. Das dürfte an der Kombination aus anhaltend hoher Nachfrage nach Büroflächen guter Qualität und dem zuletzt kaum noch ausgeweiteten Flächenangebot, der größtenteils zur Eigennutzung bestimmt ist oder mit Vormietung realisiert wird, gelegen haben.



Überangebot hat Mieten seit den 1990er Jahren halbiert



Wir gehen davon aus, dass auch in diesem Jahr ebenfalls nur geringfügig neue Büroflächen entstehen. Damit dürfte angesichts der zu erwartenden anhaltenden Nachfrage der frei verfügbare Bestand an gut marktgängigen Büroflächen, der weniger als die Hälfte des Leerstandes ausmacht, weiter abnehmen. Dementsprechend erwarten wir für 2013 eine weiter leicht zurückgehende Leerstandsquote und eine stabile Spitzenmiete.



Stabile Spitzenmiete für 2013 erwartet
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Leipzig gehört mit Dresden und Berlin zu den herausragenden Wachstumsmärkten in Ostdeutschland, verfügt von den genannten drei aber über die geringste Einzelhandelsfläche je Einwohner - niedriger als in sämtlichen anderen Städten in diesem Bericht. Die Konkurrenz zu Dresden zeigt sich in einer nur geringfügig überdurchschnittlichen Zentralitätskennziffer. Die Attraktivität für den Einzelhandel, die durch Ostdeutschlands wichtigste Einkaufsmeile, die Petersstraße, und architektonisch interessante Passagen besteht, wird durch die für Dezember 2013 vorgesehene Inbetriebnahme des Projektes „Citytunnel“, die auf den Anschluss des Leipziger Umlandes durch die S-Bahn abzielt, noch gesteigert. Die Fertigstellung des Einkaufszentrums „Höfe am Brühl“ mit 44.400 Quadratmetern Verkaufsfläche sowie die Vollendung des Umbaus des Paunsdorf Centers hat der Leipziger Einzelhandel gut verkraftet, was sich in dem um 4 Prozent auf 125 Euro je Quadratmeter angestiegenen Mietniveau widerspiegelt, das nach wie vor noch knapp unter dem Durchschnitt der Top-Standorte liegt. Im laufenden Jahr steht noch die Fertigstellung des Oelßners Hofes mit 15.000 Quadratmeter Verkaufsfläche an. Angesichts des noch vorhandenen Potenzials gehen wir von einem anhaltenden Interesse der Filialisten an der Leipziger Innenstadt aus, wodurch das Mietniveau weiter leicht steigen dürfte.



Leipzigs Attraktivität als ShoppingStandort nimmt noch zu



Spitzenmiete dürfte 2013 weiter steigen
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Mainz ist mit knapp über 200.000 Einwohnern nicht nur die Hauptstadt, sondern auch die größte Stadt des Bundeslandes Rheinland-Pfalz mit einem zuletzt dynamischen Bevölkerungsanstieg. Der Büromarkt zählt mit 1,7 Mio. Quadratmetern zu den kleinsten der in diesem Bericht betrachteten Standorte. Gemessen an der Einwohnerzahl verfügt Mainz aber über einen relativ großen Büromarkt. Die Nachfrage nach Büroflächen profitiert dabei von der günstigen Lage. Zusammen mit Wiesbaden auf der gegenüberliegenden Rheinseite bildet Mainz den westlichen Rand des Rhein-Main-Gebiets.



Großstadt mit ausgeprägtem Dienstleistungssektor



Der Dienstleistungssektor ist in Mainz weitaus wichtiger als an anderen Standorten. Fast 70 Prozent aller lokalen Arbeitsplätze entfallen auf diesen Bereich. Die Funktion als Landeshauptstadt und großer Medienstandort sowie die in Mainz ansässige Johannes Gutenberg-Universität mit der angeschlossenen Universitätsklinik spiegeln sich in einer hohen Zahl an Bürobeschäftigten wider. Neben dem ZDF befindet sich hier auch einer der drei Hauptstandorte des Südwestrundfunks. Die Wirtschaftsleistung pro Kopf liegt leicht unter dem Durchschnitt der Oberzentren. Dafür weist die Arbeitslosenquote mit 5,7 Prozent einen sehr günstigen Wert auf.



Bedeutender Standort für den öffentlich-rechtlichen Rundfunk



Die Dominanz der über Steuern und Abgaben finanzierten öffentlichen Institutionen ist ein zweischneidiges Schwert für den Büroimmobilienmarkt der Stadt: Zum einen bedeutet sie eine weitestgehend konjunktur-unabhängige Nachfrage nach Büroflächen; zum anderen sind dadurch die Wachstumsaussichten auch limitiert. Die Zahl der Bürobeschäftigten ist seit 2002 mit etwas mehr als 3,6 Prozent somit auch nur unterdurchschnittlich angestiegen. Der Mainzer Büromarkt wird dabei hauptsächlich von lokalen Mietgesuchen beherrscht, wenig von auswärtigen Unternehmen. Spekulative Neubauprojekte spielen kaum eine Rolle. Daher hat sich die Bürofläche mit 4,6 Prozent stärker als die Zahl der Bürobeschäftigten ausgeweitet. Davon profitiert der Büromarkt mit einer Leerstandsquote von unter 6 Prozent.



Konjunktureller Einfluss auf Mainzer Büromarkt ist gering



45



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2013



BÜROFLÄCHE JE BÜROBESCHÄFTIGTEN IN QUADRATMETER



MAINZ: ENTWICKLUNG BÜROFLÄCHE UND -BESCHÄFTIGUNG



110



46 44



105



42 40



100



38 36



95



34 32 2003



Mainz 2005



Regional-12 2007



2009



Bürobeschäftigte



Frankfurt 2011



Bürofläche



90 2003



2013e



Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research



2005



2007



2009



Quelle: Feri



2011



2013e



Index 2003 = 100



In den nächsten Jahren sollte sich die Bürofläche allerdings spürbar erhöhen. Mit dem Großprojekt „Zollhafen“ direkt am Rhein soll ein neues innenstadtnahes Quartier für 2.000 Einwohner mit Raum für 4.000 Arbeitsplätze entstehen. Die günstigen Standortbedingungen erleichtern die Ansiedlung von Unternehmen. Bis zur kompletten Fertigstellung werden aber noch zehn bis 15 Jahre vergehen. Andererseits dürfte die Flächennachfrage aus dem öffentlichen Bereich tendenziell eher nachlassen. Dafür sprechen knappe öffentliche Finanzmittel sowie die verschärften Sparvorgaben an die öffentlich-rechtlichen Rundfunkanstalten.



Neue Büroflächen im Zollhafen



Seit 2006 ist die Spitzenmiete um 17 Prozent angestiegen. Dies dürfte mit dem erwähnten Anstieg der Bürobeschäftigung in den letzten Jahren und dem zugleich relativ knappen Angebot an Büroflächen zusammenhängen. Mit 12,50 Euro je Quadratmeter ist das Mietniveau verglichen mit den anderen Oberzentren leicht überdurchschnittlich. Während wir von einer weiterhin sinkenden Leerstandsquote ausgehen, rechnen wir 2013 nicht mit einer weiter steigenden Spitzenmiete.



2013: Konstante Spitzenmieten und geringfügiger Leerstandsrückgang
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Während Mainz nach wie vor ein attraktiver Einkaufsstandort mit einem relativ großen Einzugsbereich ist, konnte in den letzten Jahren das auf der anderen Rheinseite gelegene Wiesbaden in der Kundengunst allerdings spürbar zulegen. Dazu beigetragen hat das 2008 eröffnete Einkaufszentrum „LuisenForum“. Diese Entwicklung spiegelt sich auch in der Spitzenmiete wieder. Während das Mietniveau in Wiesbaden analog zum Trend in den deutschen 1A-Lagen anzog, verharrt die Spitzenmiete in Mainz seit 2008 bei 110 Euro je Quadratmeter, obwohl sich der Einzelhandelsflächenbestand in den vergangenen Jahren kaum noch ausgeweitet hat, abgesehen vom 2012 fertiggestellten Möbelhaus Martin im Wirtschaftspark Mainz Süd, wodurch es zu einem spürbaren Verkaufsflächenanstieg kam.



Attraktiver Standort mit Einbußen durch Wiesbadener Einzelhandel



Einen erheblichen positiven Impuls könnte der Mainzer Einzelhandel erlangen, wenn ECE hier wie geplant ein Einkaufszentrum – das Hamburger Unternehmen hat deshalb 2011 das Mainzer Karstadt-Warenhaus erworben – 2015 eröffnen kann. Für dieses Jahr erwarten wir dagegen keine Veränderung der Ausgangslage. Insofern rechnen wir auch nicht mit einer Veränderung bei der Spitzenmiete.



Kein Mietanstieg für 2013 erwartet
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Die Stadt, in der der Neckar in den Rhein fließt, ist das Zentrum der „Europäischen Metropolregion Rhein-Neckar“. Sie umfasst Teile der Bundesländer BadenWürttemberg, Hessen und Rheinland-Pfalz und ist Heimat für insgesamt etwa 2,4 Millionen Menschen. Außergewöhnlich ist die Anlage Mannheims in Quadraten. Die Entwicklung des Standorts ist seit den 1970er Jahren maßgeblich durch die fortschreitende Deindustrialisierung geprägt. Diese hatte eine – zumindest zeitweise – erhöhte strukturelle Arbeitslosigkeit zur Folge.



Zentrum der Metropolregion Rhein-Neckar…



Mannheim zählt zwar mit rund 2,2 Millionen Quadratmetern zu den kleineren Bürostandorten in dieser Studie, relativ zur Stadtgröße ist der Büromarkt für ein Oberzentrum aber als durchschnittlich groß anzusehen. Über die vergangenen zehn Jahre betrachtet wuchs die Zahl der Bürobeschäftigten deutlich unterdurchschnittlich. Dies liegt daran, dass nach dem Platzen der Dotcom-Blase die Zahl der Bürobeschäftigten um mehr als 5 Prozent sank. Wenn man dagegen die vergangenen fünf Jahre betrachtet, wuchs sie stärker als im Durchschnitt der anderen Oberzentren.



… mit wieder wachsender Zahl an Bürobeschäftigten



Die Spitzenmiete ging entsprechend der Entwicklung der Zahlen für Bürobeschäftigte von 2002 bis 2005 um fast 17 Prozent zurück. Die Leerstandsquote stieg von unter 4 Prozent auf fast 7 Prozent an. Damit hat sich der Mannheimer Büromarkt in dieser Zeit deutlich unterdurchschnittlich entwickelt. Seit 2006 zeigt der Markt aber trotz Finanzmarktkrise wieder einen positiven Trend. Die Zahl der Bürobeschäftigten legte bis 2012 um über 9 Prozent zu, während die Bürofläche um weniger als 3 Prozent anstieg. Diese Entwicklung hat sich zwar positiv auf das Leerstandsniveau ausgewirkt. Das niedrige frühere Leerstandsniveau wurde aber wie auch in den übrigen Oberzentren noch nicht wieder erreicht. Besser sieht es bei der Miete aus. Die Spitzenmiete ist gegenüber dem Tief 2005 um fast 18 Prozent gestiegen und liegt heute mit etwas über 14 Euro je Quadratmeter nur noch geringfügig unter dem Höchststand aus dem Jahr 2001. In den Seitenlagen sind die Mieten dagegen in den letzten Jahren relativ stabil.



Büromarkt hat sich von der Schwächephase zu Beginn des Jahrtausends wieder erholt
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BÜROFLÄCHE JE BÜROBESCHÄFTIGTEN IN QUADRATMETER



MANNHEIM: ENTWICKLUNG BÜROFLÄCHE UND -BESCHÄFTIGUNG
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Neben der steigenden Zahl der Bürobeschäftigten wird die Büronachfrage durch die Förderung der Kreativwirtschaft anziehen. Dazu zählen die Erweiterung der PopAkademie um weitere Studiengänge und der Bau eines Kreativwirtschaftszentrums bis 2014. Demgegenüber steht die Errichtung von attraktiven Büroflächen insbesondere im Glückstein-Quartier. Bis 2020 werden hier noch 169.000 Quadratmeter für Büro, Verwaltung und Wissenschaft sowie 91.000 Quadratmeter Wohnfläche entstehen. Darüber hinaus könnten im insgesamt 13 Hektar großen Turley Areal, für das ebenfalls eine gemischte Nutzung vorgesehen ist, weitere neue Flächen entstehen.



Kreativwirtschaft als Wachstumsfaktor



Nachdem 2012 kaum Büroflächen vollendet wurden, nehmen die Fertigstellungen erst 2013 wieder zu, größtenteils jedoch in Eigennutzung. Nicht für Eigennutzung entstehen dieses Jahr ca. 8.000 Quadratmeter Bürofläche in den Komplexen Eastsite III und IV, die bis 2015 durch Eastsite V, VI, und VII noch um weitere 12.500 Quadratmeter ergänzt wird. Durch die allmähliche Fertigstellung gehen wir in diesem Jahr von einer stabilen Spitzenmiete und einem nur leicht zurückgehenden Leerstandsniveau aus.



2013 stabile Spitzenmiete erwartet



BÜROIMMOBILIEN IN MANNHEIM 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage BIP



in % ggü. Vorjahr



3,2



1,6



1,6



1,6



BIP pro Kopf



in Tausend Euro



44,1



44,6



45,2



45,9



BIP pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



3,0



1,0



1,4



1,6



Bürobeschäftigte



in % ggü. Vorjahr



0,8



0,8



1,0



0,5



Angebot Bürobestand



in Millionen m²
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2,2



Bürobestand



in % ggü. Vorjahr



0,1



0,3



0,4



0,4



Leerstandsquote



in %



6,1



5,9
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5,6



Top- / Seiten-Lage



in Euro/m²



13,3



/
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7,3
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/
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14,1



/



7,4
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in % ggü. Vorjahr
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/
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1,4
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/



0,0



Miete Büro



Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Trotz der Nähe zu Heidelberg und Ludwigshafen weist Mannheim einen Zentralitätswert von 140 auf. Auch die negativen Effekte der 2010 auf der gegenüberliegenden Rheinseite eröffneten „Rhein-Galerie“ mit 30.000 Quadratmetern Verkaufsfläche blieben begrenzt. Mannheims Stellung als erste Shopping-Adresse im RheinNeckar-Raum wird noch ausgebaut, insbesondere durch das Großprojekt Q6/Q7 – die Fertigstellung ist 2016 geplant – mit rund 27.000 Quadratmetern hochwertiger Einzelhandelsfläche in unmittelbarer Nähe der zentralen Einkaufsmeile „Planken“. 2013 werden zwei bisherige Bankenstandorte – P2 und P3 – nach Neu- und Umbau zukünftig Verkaufsflächen im Erdgeschoss bereitstellen, 2014 kommt O4 dazu. Die Planken selbst werden 2015 und 2016 umgestaltet, nachdem die Realisierung mehrfach verschoben wurde, zuletzt auf Drängen der Einzelhändler, um die Belastung der Innenstadt durch parallele Großbaustellen zu mindern. Die Spitzenmiete, die seit 2005 um rund 18 Prozent angezogen hat, ist die dritthöchste unter den betrachteten Oberzentren. Durch die Ausweitung der Verkaufsflächen und die anhaltende Belastung durch diverse Baustellen dürfte es nach dem Anstieg im Vorjahr schwierig sein, die Mieten erneut heraufzusetzen.



Attraktiver Standort trotz Konkurrenz…



… der noch weiter ausgebaut wird…



…was zu vielen innerstädtischen Baustellen führt



HANDELSIMMOBILIEN IN MANNHEIM 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage Verf. Einkommen pro Kopf



in Euro/Monat



1.314



1.327



1.348



1.367



Verf. Einkommen pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



0,7



1,0



1,5



1,4



Arbeitslosenquote (BA)



in %



7,4



6,6



6,1



6,3



Einzelhandelsumsatz



in % ggü. Vorjahr



0,8



1,5



1,6



0,8



Handelsfläche



in Millionen m²
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0,8



Handelsfläche



in % ggü. Vorjahr
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in Euro/m²



Top- / Seiten-Lage



in % ggü. Vorjahr



130,0



/



12,5



130,0



/



12,0



135,0



/



12,0



135,0



/



12,0



4,0



/



4,2



0,0



/



-4,0



3,8



/



0,0



0,0



/



0,0



Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research



50



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2013



MÜNCHEN Büroimmobilien MIETE TOP-LAGE IN PROZENT GEGENÜBER VORJAHR



LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Der drittgrößte Büromarkt München hat sich 2012 positiv entwickelt. Der Büroflächenumsatz dürfte mit rund 700.000 Quadratmetern zwar niedriger als im ausgesprochen guten Vorjahr ausfallen, das Ergebnis ist aber mit 10 Prozent über dem langjährigen Durchschnitt dennoch respektabel. Die gute Flächennachfrage der beiden vergangenen Jahre – zusammengenommen so hoch wie 2007 und 2008 – erklärt sich insbesondere mit der günstigen wirtschaftlichen Entwicklung. Die Arbeitslosenquote sank im vergangenen Jahr auf weniger als 5 Prozent; der niedrigste Wert unter den Top-Standorten. Durch das niedrige Fertigstellungsvolumen von 160.000 Quadratmetern – nicht einmal die Hälfte des Zehn-JahresMittelwertes – konnte sich der Leerstand spürbar reduzieren. Die Leerstandsquote ist von 9 Prozent 2011 auf 7,5 Prozent gefallen. Gleichzeitig ist die Spitzenmiete überdurchschnittlich auf 30,50 Euro je Quadratmeter gestiegen. Damit hat sich der zwischen 2003 und 2010 bestehende „Fünf-Euro-Abstand“ zwischen Frankfurt und München halbiert. Da auch in diesem Jahr wenig fertiggestellt wird, dürfte das knappe Angebot trotz einer konjunkturell eher rückläufigen Nachfrage zu einem erneuten Rückgang des Leerstands und einem – wenngleich abgeschwächten – Anstieg der Spitzenmiete führen.



Büromarkt profitiert von günstiger wirtschaftlicher Entwicklung



Weiter sinkender Leerstand und Anstieg der Spitzenmiete erwartet



BÜROIMMOBILIEN IN MÜNCHEN 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage BIP



in % ggü. Vorjahr



4,4



3,1



1,3



1,0



BIP pro Kopf
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München hat im vergangenen Jahr als einziger Top-Standort bei der Spitzenmiete die Marke von 300 Euro je Quadratmeter überschritten. Die Bedingungen für eine weitere positive Marktentwicklung sind zudem gut. Die Einzelhandelsnachfrage profitiert von niedriger Arbeitslosigkeit, hohem Einkommen und der Kaufkraftstärke des Umlandes. Die Kaufkraftkennziffer weist mit 130 den höchsten Wert der TopStandorte auf. Weitere Nachfrage wird durch die Vielzahl von Touristen und Geschäftsreisenden generiert. Von anderen Standorten mit den fast überall anzutreffenden Filialisten und Markenshops hebt sich München mit einer Reihe attraktiver lokaler Geschäfte positiv ab. Günstig für den Einzelhandel ist zudem der starke Bevölkerungsanstieg, wodurch die Verkaufsfläche pro Kopf in den letzten zehn Jahren deutlich unterdurchschnittlich ausgeweitet wurde. Sie ist mit 1,4 Quadratmetern ohnehin sehr niedrig. Die innerstädtische Flächenproduktivität ist überdurchschnittlich. Auch nach der Eröffnung der Pasing Arkaden 2011 verfügt München über relativ wenige Shopping-Center. Neue Projekte und Revitalisierungen führen nicht zu einer Entspannung der Marktsituation, da die Flächen sofort absorbiert werden. Daher erwarten wir in den Top-Lagen eine Fortsetzung des Aufwärtstrends bei der Spitzenmiete, der sich wie an den anderen Standorten verlangsamen dürfte. Angesichts der Fokussierung auf Spitzenlagen können Seitenlagen aber auch hier nicht von der insgesamt guten Marktentwicklung profitieren.



Spitzenmiete durchbricht Marke von 300 Euro je Quadratmeter



Trotz hohem Niveau dürfte Münchens Spitzenmiete weiter anziehen



HANDELSIMMOBILIEN IN MÜNCHEN 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage Verf. Einkommen pro Kopf



in Euro/Monat
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1.780



1.807



1.830



Verf. Einkommen pro Kopf



in % ggü. Vorjahr
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Mit fast 290.000 Einwohnern ist Münster deutlich größer als die Orte in der unmittelbaren Umgebung, dem eher ländlich geprägten Münsterland. Die nächstgelegenen Großstädte – Bielefeld, Dortmund und Osnabrück – sind mindestens 60 Kilometer entfernt. Münster wurde 2004 mit dem Titel „Lebenswerteste Stadt der Welt“ des Livecom Awards ausgezeichnet. 2015 soll außerdem der Prinzipalmarkt mit den charakteristischen Giebelhäusern zum Weltkulturerbe werden. Da überrascht es auch nicht, dass die Einwohnerzahl in den letzten zehn Jahren mit rund 8 Prozent überdurchschnittlich angestiegen ist. Trotz fehlender Großunternehmen steht die Stadt im Hinblick auf ihre wirtschaftliche Leistungsfähigkeit – gemessen am Bruttoinlandsprodukt pro Kopf – gut da.



Attraktive Stadt zieht neue Einwohner an



Der Büromarkt der Stadt ist durch lokale Besonderheiten geprägt. Zum einen verfügt die Stadt neben der Universität über sieben weitere Hochschulen mit insgesamt fast 47.000 Studierenden. Zum anderen ist Münster Sitz vieler öffentlicher Einrichtungen, unter anderem von Oberverwaltungsgericht und Bezirksregierung. Dadurch ist der Anteil der Bürobeschäftigten an den Arbeitnehmern relativ hoch, die Bürobeschäftigung in Münster hat kontinuierlich zugenommen.



Großer Wissenschaftsstandort mit fast 47.000 Studenten



Während die westfälische Großstadt absolut betrachtet mit rund 2,3 Mio. Quadratmetern eher zu den kleineren Büromärkten zählt, verfügt Münster – gemessen an der Einwohnerzahl – über eine relativ große Bürofläche. Die Bürofläche hat sich in den vergangenen zwei Jahrzehnten etwas langsamer als die Anzahl der Bürobeschäftigten ausgeweitet. Dennoch ist die Leerstandsquote von unter 2 Prozent zwischenzeitlich auf über 5 Prozent gestiegen. In den letzten Jahren hat sie jedoch wieder kontinuierlich abgenommen und liegt derzeit bei 5 Prozent – ein unterdurchschnittliches, aber auch nicht auffällig niedriges Niveau unter den Oberzentren.



Leerstandsniveau vergleichsweise niedrig



53



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2013



BÜROFLÄCHE JE BÜROBESCHÄFTIGTEN IN QUADRATMETER



MÜNSTER: ENTWICKLUNG BÜROFLÄCHE UND -BESCHÄFTIGUNG



115



41 40



110



39 38



105



37 36 35 34 2003



100



Münster 2005



Regional-12 2007



2009



Bürobeschäftigte



Düsseldorf 2011



Bürofläche



95 2003



2013e



Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research



2005



2007



2009



Quelle: Feri



2011



2013e



Index 2003 = 100



Die Spitzenmiete für Büroflächen stieg in den letzten fünf Jahren mit 8 Prozent etwas langsamer an als im Durchschnitt der Oberzentren. Die etwas geringere Dynamik dürfte mit dem hohen Anteil des öffentlichen Dienstes in Münster zusammenhängen. Das Mietniveau liegt mit 13 Euro je Quadratmeter aber immer noch etwas über dem Durchschnitt der westdeutschen Oberzentren. Die Miete in den Seitenlagen ist dagegen mit 5,50 Euro je Quadratmeter vergleichsweise niedrig. Der Büroflächenmarkt ist größtenteils geprägt von Eigennutzung. Bei aktuellen Projekten spielt Vermietung aber eine wichtige Rolle, wie beispielsweise die Sanierung der Direktion (ehemalige Bahndirektion) oder der Neubau der Giebelhäuser am Alten Fischmarkt für Mischnutzung (beide Fertigstellung 2013). Dennoch erwarten wir auch für das laufende Jahr, dass der Anstieg der Bürobeschäftigten wie in den vergangenen fünf Jahren höher als die nur schrittweise Ausweitung des Büroflächenbestandes ausfallen wird. So erwarten wir eine gute Büroflächennachfrage und einen leichten Anstieg der Spitzenmiete.



Stabile Mietentwicklung



Büromiete dürfte durch Anstieg der Bürobeschäftigung 2013 steigen



BÜROIMMOBILIEN MÜNSTER 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage BIP



in % ggü. Vorjahr



2,6



2,1



2,0



2,0



BIP pro Kopf



in Tausend Euro



40,1



39,3



40,0
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BIP pro Kopf
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Bürobeschäftigte
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in Millionen m²
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0,6



Leerstandsquote



in %



5,3



5,0
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Münster ist aufgrund vieler Faktoren eine der attraktivsten Einkaufslagen in Deutschland. Die aufgrund der vielen Studenten junge Stadt übt dank des mittelalterlichen Charmes eine große Anziehungskraft auf die umliegenden Regionen aus. Entsprechend hoch fällt die Zentralität mit 139 aus. Große Einkaufszentren sind nicht vorhanden, so dass sich der Einzelhandel auf die City konzentriert, wo in den vergangenen Jahren kleinere Einkaufszentren die Attraktivität weiter erhöht haben. Die Innenstadt profitiert von einer relativ hohen Gästezahl, die von touristischen Anziehungspunkten wie dem Prinzipalmarkt angelockt werden. Der Einzelhandel profitiert zudem von einer überdurchschnittlich hohen Kaufkraft der Bevölkerung.



Einkaufsstadt mit mittelalterlichem Charme



Münster weist mit einem Anstieg der Spitzenmiete von fast 30 Prozent in den vergangenen fünf Jahren den stärksten Zuwachs unter allen Standorten in diesem Bericht auf. Die Spitzenmiete liegt heute mit 160 Euro je Quadratmeter weit oberhalb des Durchschnitts der Oberzentren. Lediglich Hannover liegt noch darüber. Angesichts des starken Mietanstiegs um jeweils 10 Euro von 2009 bis 2011 und der Fertigstellung verschiedener Einzelhandelsflächen wie den Giebelhäusern am Alten Fischmarkt erwarten wir wie für 2013 keinen nennenswerten Anstieg.



Zweithöchste Spitzenmiete der Oberzentren



HANDELSIMMOBILIEN IN MÜNSTER 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage Verf. Einkommen pro Kopf



in Euro/Monat



1.617



1.633



1.658



1.683



Verf. Einkommen pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



0,3



1,0



1,5



1,5



Arbeitslosenquote (BA)



in %



6,0



6,0



6,0



6,1



Einzelhandelsumsatz



in % ggü. Vorjahr



1,4



2,1



2,1



1,1



Handelsfläche



in Millionen m²



0,5



0,6



0,6



0,6



Handelsfläche



in % ggü. Vorjahr



0,7



5,7



2,9



2,3



Angebot



Miete Einzelhandel Top- / Seiten-Lage



in Euro/m²



Top- / Seiten-Lage



in % ggü. Vorjahr



150,0



/



10,0



160,0



/



10,0



160,0



/



10,0



161,6



/



10,0



7,1



/



0,0



6,7



/



0,0



0,0



/



0,0



1,0



/



0,0



Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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NÜRNBERG Büroimmobilien MIETE TOP-LAGE IN PROZENT GEGENÜBER VORJAHR



LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research



Die Europäische Metropolregion Nürnberg gehört mit etwa 3,5 Millionen Einwohnern zu den großen Ballungsräumen in Deutschland. In der Stadt Nürnberg selbst leben etwas mehr als 500.000 Menschen, die pro Jahr gut 22 Milliarden Euro an Gütern und Dienstleistungen produzieren. Die Bürofläche Nürnbergs entspricht mit 3,8 Millionen Quadratmetern in etwa der Größenordnung vergleichbar großer Städte wie Hannover, Dresden oder Leipzig. Wie in anderen Oberzentren ist die Nachfrage größtenteils lokal.



Großstadt mit durchschnittlich großem Büromarkt



Nürnberg ist einer der großen deutschen Messestandorte. Hohe Bedeutung für Universitäts- und Hochschulstadt hat die Informations- und Kommunikationsbranche sowie die Medizintechnik. Außerdem befindet sich in Nürnberg die Zentrale der Bundesagentur für Arbeit. Die Arbeitslosenquote ist aber immer noch mehr als doppelt so hoch wie im bayerischen Durchschnitt. Dies kommt unter anderem vom Anfang des vergangenen Jahrzehnts erfolgten Strukturwandel, der zwischen 1999 und 2005 zu steigenden Arbeitslosenzahlen führte. Dies betraf jedoch vor allem das verarbeitende Gewerbe, dessen Anteil an den Beschäftigtenzahlen in den letzten zehn Jahren deutlich zurückging. Währenddessen stieg aber die Zahl der Büroangestellten merklich an und konnte die Beschäftigungseffekte des strukturellen Wandels zumindest teilweise kompensieren. Inzwischen hat sich die Beschäftigungsstruktur dem Bild anderer Städte angenähert und weist eine deutliche Dominanz des Dienstleistungssektors auf.



Struktureller Wandel weitestgehend vollzogen



Die Leerstandsquote ist in Nürnberg mit knapp über 6 Prozent verglichen mit den anderen Oberzentren zwar leicht unterdurchschnittlich – es ist aber dennoch der höchste Wert unter den westdeutschen Oberzentren. Andererseits ist das Leerstandsniveau auch in der Krise stabil geblieben, obwohl 2009 und 2010 die Zahl der Bürobeschäftigten nach der Insolvenz des Versandhauskonzerns Quelle gesunken ist.



Leerstand blieb während der Krise stabil
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BÜROFLÄCHE JE BÜROBESCHÄFTIGTEN IN QUADRATMETER



NÜRNBERG: ENTWICKLUNG BÜROFLÄCHE UND -BESCHÄFTIGUNG
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Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research
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Die geringe Fertigstellung in den vergangenen Jahren ist einer der Gründe, warum das Mietniveau 2010 und 2011 um je über 4 Prozent gestiegen ist. 2012 ist es dagegen konstant geblieben. Das Mietniveau liegt heute nur noch geringfügig unter dem Durchschnitt der zwölf hier betrachteten Oberzentren.



Mietniveau nur knapp unter dem Durchschnitt



2011 und 2012 ist die Zahl der Bürobeschäftigten wieder um je knapp 2 Prozent angestiegen. Wir gehen davon aus, dass sich diese Entwicklung in diesem Jahr bei weiter moderaten Fertigstellungen fortsetzt, so dass die Leerstandsquote marginal sinken und die Spitzenmiete etwas zulegen kann. Das Ausmaß des Mietanstiegs wird aber deutlich geringer als in den Jahren 2010 und 2011 ausfallen. In den Seitenlagen ist nicht mit einer positiven Mietentwicklung zu rechnen.



Büromieten dürften 2013 nur leicht steigen



BÜROIMMOBILIEN IN NÜRNBERG 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage BIP



in % ggü. Vorjahr



3,0



1,6



1,5



1,5



BIP pro Kopf



in Tausend Euro



42,8



43,1



43,6



44,2



BIP pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



2,8



0,7



1,1



1,3



Bürobeschäftigte



in % ggü. Vorjahr



-0,6



1,8



1,7



0,8



Angebot Bürobestand



in Millionen m²



3,8



3,8



3,9



3,9



Bürobestand



in % ggü. Vorjahr



0,4



0,7



0,7



0,6



Leerstandsquote



in %



6,3



6,3



6,3



6,3



Top- / Seiten-Lage



in Euro/m²



11,5



/



6,3



12,0



/



6,3



12,0



/



6,3



12,1



/



6,3



Top- / Seiten-Lage



in % ggü. Vorjahr



4,5



/



1,6



4,3



/



0,0



0,0



/



0,0



0,8



/



0,0



Miete Büro



Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research



57



Regionale Immobilienzentren Deutschland | 2013



Handelsimmobilien MIETE HANDEL TOP-LAGE IN EURO



HANDELSFLÄCHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Nürnberg ist nach München nicht nur Bayerns zweitgrößter sondern auch der bezogen auf die Miete für Verkaufsflächen - zweitteuerste Einzelhandelsstandort. Der Einzelhandel in Nürnberg profitiert vom Einzugsbereich des Oberzentrums mit rund 2 Millionen Menschen und einer hohen Zentralität von 136. Zusätzlich für Attraktivität sorgen zudem Touristen sowie Messe- und Kongressbesucher, die 2012 rund 2,5 Millionen Hotelübernachtungen hervorgerufen haben.



Einzelhandelsstandort profitiert von großem Einzugsbereich, vom Tourismus und von Messebesuchern



Nürnberg verfügt mit dem City-Point über ein innerstädtisches sowie über zwei außerhalb der City gelegene Shopping-Center. Die 1A-Lagen des Nürnberger Einzelhandels befinden sind in der Karolinenstraße, dem angrenzenden Hefners-/ Ludwigsplatz und der Breiten Gasse. Die Spitzenmiete in Nürnberg ist von fast 140 Euro je Quadratmeter Anfang der 1990er Jahre bis 2005 auf 100 Euro je Quadratmeter gefallen. Seitdem hat das Mietniveau wieder auf 130 Euro je Quadratmeter angezogen und liegt damit über dem Durchschnitt der Oberzentren. Zu einem Rückgang während der Finanzkrise kam es nicht. Angesichts der Attraktivität für den Einzelhandel und keiner nennenswerten Flächenausweitung erwarten wir für 2013 in den Spitzenlagen leicht steigende und in den Seitenlagen stabile Mieten.



Spitzenmiete liegt über dem Durchschnitt der Oberzentren



HANDELSIMMOBILIEN IN NÜRNBERG 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage Verf. Einkommen pro Kopf



in Euro/Monat



1.416



1.432



1.453



1.471



Verf. Einkommen pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



0,7



1,1



1,5



1,2



Arbeitslosenquote (BA)



in %



8,5



7,9



7,7



8,0



Einzelhandelsumsatz



in % ggü. Vorjahr



0,5



1,1



2,2



0,9



Handelsfläche



in Millionen m²



1,2



1,3



1,3



1,3



Handelsfläche



in % ggü. Vorjahr



1,4



1,5



1,0



1,1



Angebot



Miete Einzelhandel Top- / Seiten-Lage



in Euro/m²



Top- / Seiten-Lage



in % ggü. Vorjahr



120,0



/



14,0



125,0



/



14,0



130,0



/



14,0



131,3



/



14,0



0,0



/



0,0



4,2



/



0,0



4,0



/



0,0



1,0



/



0,0



Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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STUTTGART Büroimmobilien MIETE TOP-LAGE IN PROZENT GEGENÜBER VORJAHR



LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT
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Quelle: Feri, Prognose DZ BANK Research



Der kleinste Büromarkt unter den sieben deutschen Top-Standorten verzeichnete in den beiden vergangenen Jahren mit einem Plus von jeweils über 7 Prozent den stärksten Anstieg der Spitzenmiete. Die Entwicklung ist auf knappe Angebotsreserven bei gleichzeitig guter Nachfrage, die für Stuttgarter Verhältnisse auch zu überdurchschnittlichen Mietumsätzen geführt hat, zurückzuführen. In den vergangenen fünf Jahren hat sich die Bürofläche lediglich um 3 Prozent ausgeweitet, während die Zahl der Bürobeschäftigten im gleichen Zeitraum um rund 5 Prozent angestiegen ist. Mit einer Spitzenmiete von knapp 19 Euro je Quadratmeter bleibt der Abstand zum Durchschnitt der Top-Standorte von rund 25 Euro aber weiterhin groß. Erfreulich ist das Stuttgarter Leerstandsniveau, das mit 5,5 Prozent einen ausgesprochen günstigen Wert aufweist. 2013 zeichnet sich ein deutlich überdurchschnittliches Fertigstellungsvolumen ab, so dass sich die knappe Angebotssituation entspannen dürfte. Als Folge des spürbar abgeschwächten Wirtschaftswachstums dürfte die Flächennachfrage allerdings gleichzeitig zurückgehen, so dass in diesem Jahr mit einer im Wesentlichen stabilen Mietentwicklung zu rechnen ist. Der Leerstand könnte sich auf niedrigem Niveau etwas ausweiten.



Stuttgarts Spitzenmiete ist zwei Jahre in Folge kräftig angestiegen – auf knapp 19 Euro je Quadratmeter



2013 erwarten wir eine im Wesentlichen stabile Mietentwicklung



BÜROIMMOBILIEN IN STUTTGART 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage BIP



in % ggü. Vorjahr



5,1



2,5



1,8



1,0



BIP pro Kopf



in Tausend Euro



51,2



51,8



52,5



52,9



BIP pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



4,8



1,3



1,4



0,7



Bürobeschäftigte



in % ggü. Vorjahr



-2,1



1,8



1,7



0,6



Angebot Bürobestand



in Millionen m²



7,0



7,0



7,1



7,1



Bürobestand



in % ggü. Vorjahr



0,3



0,8



0,6



0,8



Leerstandsquote



in %



5,9



5,7



5,5



5,4



Top- / Seiten-Lage



in Euro/m²



16,3



/



8,5



17,5



/



8,7



18,8



/



8,8



18,9



/



8,8



Top- / Seiten-Lage



in % ggü. Vorjahr



-4,1



/



0,0



7,4



/



2,4



7,4



/



1,1



0,5



/



0,0



Miete Büro



Quelle: Feri, BulwienGesa, Prognose DZ BANK Research
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Handelsimmobilien MIETE HANDEL TOP-LAGE IN EURO



HANDELSFLÄCHE PRO KOPF IN QUADRATMETERN
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Die hohe Bedeutung der Industrie führte 2008 und 2009 zu einem ausgeprägten Rückgang der Stuttgarter Wirtschaftsleistung, die selbst 2012 noch nicht wieder ganz das Niveau von 2007 erreicht hat. Das dürfte eine der Ursachen für den unterdurchschnittlichen Anstieg der Spitzenmiete sein. Im vergangenen Jahr war Stuttgart sogar der einzige Top-Standort ohne eine Ausweitung der Spitzenmiete. Grundsätzlich sind die Voraussetzungen für den Stuttgarter Einzelhandel aber gut, zum einen durch das überdurchschnittliche Wohlstandsniveau, zum anderen durch die insgesamt 2,7 Millionen Einwohner im Großraum Stuttgart. Die dementsprechend günstigen Werte für Kaufkraft und Zentralität machen die Stadt zu einem dauerhaft attraktiven Standort für nationale und internationale Filialisten sowie für Markenshops mit einer anhaltend guten Nachfrage nach Verkaufsflächen in den 1A-Lagen. Die noch vergleichsweise zahlreich vorhandenen inhabergeführten Geschäfte werden dadurch aber nach und nach verdrängt. In diesem Jahr ist bedingt durch die schlechtere Entwicklung mit einer stabilen oder allenfalls marginal steigenden Spitzenmiete zu rechnen. Das dürfte auch in den Folgejahren durch die geplante Ausweitung der Verkaufsfläche um über 100.000 Quadratmeter, etwa durch das Gerber (geplante Eröffnung Frühjahr 2014) und das Milaneo von ECE (geplante Eröffnung Anfang 2015), so bleiben. Langfristig sollten sich die neuen Center aber positiv auf die Attraktivität des Standorts insgesamt auswirken.



Stuttgarts Verkaufsfläche weitet sich in den nächsten Jahren spürbar aus und …



... begrenzt damit das Potenzial für zukünftige Mietsteigerungen



HANDELSIMMOBILIEN IN STUTTGART 2010



2011



2012



2013e



Nachfrage Verf. Einkommen pro Kopf



in Euro/Monat



1.680



1.703



1.730



1.751



Verf. Einkommen pro Kopf



in % ggü. Vorjahr



1,5



1,3



1,6



1,2



Arbeitslosenquote (BA)



in %



6,4



5,6



5,6



5,8



Einzelhandelsumsatz



in % ggü. Vorjahr



1,9



1,9



1,8



1,0



Handelsfläche



in Millionen m²



1,0



1,0



1,0



1,0



Handelsfläche



in % ggü. Vorjahr



1,5



1,6



1,3



1,3



Angebot



Miete Einzelhandel Top- / Seiten-Lage



in Euro/m²



Top- / Seiten-Lage



in % ggü. Vorjahr



220,0



/



14,0



225,0



/



14,0



225,0



/



14,0



226,4



/



14,0



0,0



/



0,0



2,3



/



0,0



0,0



/



0,0



0,6



/



0,0



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



BÜROIMMOBILIEN Büroflächenbestand Daten 2012



in 1.000 m²



2002 je Büroggü. beschäftigten 2012 in m² in %



Miete in Top-Lage in Euro pro qm



2011



2012 2013e



Veränderung Miete in % ggü. Vorjahr



2011



2012 2013e



Leerstandsquote in %



2011



2012 2013e



Augsburg



1.711



7,2



34,9



11,5



11,5



11,6



4,5



0,0



0,9



5,0



5,1



5,0



Bremen



3.305



12,1



34,3



12,8



12,8



12,9



0,0



0,0



0,8



4,9



4,7



4,6



Darmstadt



1.832



22,1



38,7



12,5



12,7



12,8



13,6



1,6



0,8



4,5



4,5



4,6



Dresden



3.814



2,1



39,5



10,8



11,0



11,1



2,9



1,9



0,9



10,6



10,9



10,7



Essen



3.063



8,8



32,1



12,5



12,5



12,5



0,0



0,0



0,0



4,7



4,7



4,6



Hannover



4.141



4,6



33,4



13,5



13,8



13,9



5,5



2,2



0,4



4,7



4,4



4,5



Karlsruhe



2.687



6,7



35,5



12,0



12,5



12,5



4,3



4,2



0,0



2,1



2,1



2,2



Leipzig



4.102



19,0



49,5



11,0



11,5



11,5



0,0



4,5



0,0



15,8



14,0



13,8



Mainz



1.737



4,6



34,8



12,2



12,5



12,5



0,0



2,5



0,0



5,6



5,5



5,3



Mannheim



2.235



5,8



32,8



14,0



14,1



14,1



5,3



0,7



0,0



5,9



5,8



5,6



Münster



2.294



8,8



35,0



12,5



13,0



13,1



0,0



4,0



1,0



5,0



5,0



4,9



Nürnberg



3.868



8,9



34,4



12,0



12,0



12,1



4,3



0,0



0,8



6,3



6,3



6,3



Mittelwert Oberzentren



2.899



8,9



36,1



12,2



12,4



12,5



3,0



1,8



0,5



6,8



6,6



6,5



Berlin



17.538



2,6



35,9



21,5



22,0



22,2



4,9



2,3



0,9



8,0



7,5



7,3



7.497



17,2



39,4



22,0



23,5



23,5



2,3



6,8



0,0



11,4



11,4



11,2



Frankfurt



12.045



13,4



44,7



33,0



33,0



33,0



0,0



0,0



0,0



14,5



13,8



13,7



Hamburg



13.661



7,7



35,0



23,5



24,1



24,2



4,4



2,6



0,5



8,5



8,2



8,0



7.162



16,7



33,5



20,0



20,5



20,6



0,0



2,5



0,5



8,6



8,1



8,0



München



12.985



11,5



35,9



29,5



30,5



30,9



6,5



3,4



1,3



8,9



7,5



7,2



Stuttgart



7.068



6,3



39,9



17,5



18,8



18,9



7,4



7,4



0,5



5,7



5,5



5,4



11.137



9,4



37,3



24,5



25,2



25,4



3,7



2,8



0,6



9,4



8,8



8,7



Düsseldorf



Köln



Mittelwert Top-Standorte



Quelle: BulwienGesa, Feri, Prognose DZ BANK Research (Mittelwerte sind flächengewichtet)
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HANDELSIMMOBILIEN Miete in Top-Lage in Euro/m²



Handelsfläche Daten 2012



Augsburg Bremen Darmstadt Dresden



Veränderung Miete in % ggü. Vorjahr



Einzelhandelsumsatz in % ggü. Vorjahr



in 1.000 m²



2002 ggü. 2012 in %



pro Kopf in m²



2011



907



15,6



3,4



110



110



110



10,0



0,0



0,0



0,1



1,8



0,8



1.348



30,9



2,5



120



120



121



0,0



0,0



1,0



1,1



2,8



0,7



2012 2013e



2011



2012 2013e



2011



2012 2013e



373



15,3



2,5



100



100



100



11,1



0,0



0,0



1,8



0,6



0,8



1.012



32,1



1,9



105



105



106



0,0



0,0



1,2



1,4



2,5



0,9 0,4



Essen



815



17,1



1,4



100



105



106



0,0



5,0



1,0



0,1



1,1



Hannover



935



20,8



1,8



185



185



185



2,8



0,0



0,0



1,1



2,0



1,0



Karlsruhe



508



12,0



1,7



105



105



105



0,0



0,0



0,0



1,3



2,0



0,6



Leipzig



651



73,1



1,2



120



125



126



4,3



4,2



0,8



2,9



3,6



0,9



Mainz



498



25,8



2,5



110



110



110



0,0



0,0



0,0



3,0



3,7



0,8



Mannheim



774



32,1



2,5



130



135



135



0,0



3,8



0,0



1,5



1,6



0,8



Münster



591



45,0



2,0



160



160



162



6,7



0,0



1,0



2,1



2,1



1,2



1.271



44,8



2,5



125



130



131



4,2



4,0



1,0



1,1



2,2



0,9



807



29,6



2,1



124



126



126



2,9



1,5



0,6



1,3



2,2



0,8



Berlin



6.021



33,0



1,7



225



240



245



4,7



6,7



2,1



0,7



1,9



1,3



Düsseldorf



1.005



18,2



1,7



217



220



223



4,3



1,4



1,4



1,7



3,4



1,2



Frankfurt



1.461



40,8



2,1



255



265



265



4,1



3,9



0,0



2,0



1,8



1,3



Hamburg



2.936



31,4



1,6



235



245



250



4,4



4,3



2,0



1,1



2,7



1,4



Köln



1.399



7,3



1,4



225



235



239



2,3



4,4



1,7



1,1



2,7



1,1



München



1.977



30,1



1,4



295



305



312



3,5



3,4



2,3



2,0



1,7



1,5



Stuttgart



1.002



32,4



1,6



225



225



226



2,3



0,0



0,6



1,9



1,8



1,0



Mittelwert Top-Standorte



2.257



29,2



1,7



238



249



253



4,0



4,6



1,8



1,3



2,3



1,3



Nürnberg



Mittelwert Oberzentren



Quelle: BulwienGesa, Feri, Prognose DZ BANK Research (Mittelwerte sind flächengewichtet)
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STRUKTURDATEN 2012 Einwohner in 1.000



Einwohner 2002 ggü. 2012 in %



BIP in Mio. Euro



BIP pro Kopf in Euro



Verfügbares Einkommen pro Kopf in Euro/Monat



Arbeitslosenquote in %



Augsburg



266



2,7



11.014



41.454



1.322



6,2



Bremen



547



1,1



21.985



40.176



1.682



10,4



Darmstadt



147



6,3



7.283



49.440



1.717



6,0



Dresden



527



10,0



14.769



28.030



1.229



8,8



Essen



572



-2,8



20.712



36.184



1.467



12,4



Hannover



525



1,6



25.870



49.276



1.401



9,8



Karlsruhe



296



5,7



13.284



44.848



1.536



5,6



Leipzig



529



7,3



13.243



25.029



1.172



11,1



Mainz



201



8,2



7.633



37.974



1.437



5,9



Mannheim



314



1,8



14.203



45.218



1.348



6,1



Münster



289



7,9



11.551



39.970



1.658



6,0



Nürnberg



510



3,6



22.213



43.590



1.453



7,7



Mittelwert Oberzentren



394



3,8



16.648



38.903



1.432



8,8



3.460



2,1



83.852



24.041



1.205



12,3



Düsseldorf



589



3,1



39.624



67.079



1.744



8,8



Frankfurt



681



6,0



49.655



72.320



1.418



7,3



Hamburg



1.790



3,7



81.482



45.361



1.879



7,4



Köln



1.008



4,1



40.919



40.390



1.554



9,3



München



1.356



10,1



72.104



52.558



1.807



4,9



606



3,2



32.135



52.534



1.730



5,6



1.356



4,1



63.309



42.126



1.588



9,0



Berlin



Stuttgart Mittelwert Top-Standorte Quelle: Feri, BA
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Anbieter wie Esprit oder S.Oliver zurÃ¼ckfallen. Dies sorgt bereits fÃ¼r einen ...... Da Trading-Empfehlungen stark auf kurzfristigen technischen. Aspekten basieren ...
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LEERSTANDSQUOTE IN PROZENT. Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG. Quelle: BulwienGesa, Prognose DZ BANK AG. 92. 96. 100. 104. 108. 112. 116. 2000 ..... EXPO statt. Der Wirtschaftsstandort profitiert vom Verkehrsknoten in Ost-West und. Nord-SÃ¼d R
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21.09.2012 - Deutschlands fÃ¼hrendem Shopping-Standort MÃ¼nchen zur europÃ¤ischen Einkaufs- metropole Mailand auf Rang drei ist dagegen relativ klein. Hinsichtlich der landesweiten VerkaufsflÃ¤che weist Deutschland je Einwohner eine relativ Ã¼ppige V
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21.09.2012 - Irland. UK. Spanien. Frankreich. Italien. Portugal. Griechenland. VerkaufsflÃ¤che pro ...... CITY-HAUS I, Platz der Republik 6. 60325 Frankfurt am ...
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regionale immobilienzentren deutschland 2017 - DG HYP 

An der Konsumlage Zeil wird derzeit krÃ¤ftig gebaut: Das ist erstens der Neubau â€žUpperZeilâ€œ auf dem Areal der abgerissenen Zeilgalerie. Ab 2018 kann ..... strahlenfÃ¶rmig auf das Schloss zulaufenden Stadtgrundriss. Zur StÃ¤rke des Einkaufs- stand
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Als gewerbliche Immobilienbank der genossenschaftlichen FinanzGruppe untersuchen wir seit mehreren Jahren regelmÃ¤ÃŸig die MÃ¤rkte, auf denen wir aktiv sind, und verÃ¶ffentlichen die Ergebnisse in Immobilienmarktberichten. Aufgrund der groÃŸen Nachfr
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21.09.2012 - Durch das dementsprechend große Interesse an erstklassigen Ver- kaufsflächen – etwa durch .... während viele Berufstätige mit Kindern in den Städten eine gute Vereinbarkeit von. Beruf und Familie ...... wird die Büronachfrage von guten w
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21.09.2012 - junkturellen Entwicklung ist fÃ¼r 2013 von einer nachlassenden Dynamik ..... Frankfurt 17.500 und in Hamburg 15.000 Mietwohnungen fehlen.
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WÃ¤hrend die US-Notenbank Federal Reserve begonnen hat, die Zinsen schrittweise auf einen Korridor zwischen nunmehr 1,00 bis. 1,25 Prozent zu erhÃ¶hen und ... Landesobmann der bayerischen Sparkassen. RenÃ© Wulff. Bankangestellter. Stellvertretender V
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Unternehmen gewesen. So wurde das 2016 entwickelte und implementierte Konzept zur. Spitzenqualifizierung fÃ¼r Young Professionals, welches einerseits ein Mentoring-Programm in. Kooperation mit dem IMMOEBS e. V. und ander- seits ein Studium der Immobi
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Grundriss DG 

FÃ¼r diese Seite sind keine Informationen verfÃ¼gbar.Weitere Informationen
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DG-505MB 

Wasserballast FlÃ¼gel (Option) lt. 2 x 50. 2 x 50 max. Heckballasttank lt. 12.2. 12.2. HÃ¶chstgeschwindigkeit km/h. 270. 270. Mindestgeschwindigkeit km/h. 80. 80.
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DG Lima 

s/n enviada al Director del Hospital de parte de la compañía de vigilancia JBC ... VHS Modelo: N.V.-000PN_A25. con sus a
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19.11.2014 - der Definition der â€žumfassenden Wohnungssanierungâ€œ. Im aktuellen ..... die Kosten fÃ¼r Immobilienfinanzierungen so nied- rig wie selten.
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19.11.2014 - DÃ¼sseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg und MÃ¼nchen sowie den ReprÃ¤sentanzen an ...... nen Wohnungen, nicht nur derer im obersten Seg-.
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135mm F1.8 DG HSM 

Ŧ For extended storage, choose a cool and dry place, preferably with good ventilation. To avoid damage to the lens coating, keep away from mothballs or naphthalene gas. ..... L'obiettivo è dotato di limitatore che accorcia la distanza AF di messa a f
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Grundriss DG Easy 1 

FÃ¼r diese Seite sind keine Informationen verfÃ¼gbar.Weitere Informationen
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DG ACCURACY WP V3 
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85mm F1.4 DG HSM 

For autofocus operation, set the focus mode switch on the lens to the AF position (fig.2). If you wish ..... Wilt u hand
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DG Blue - Koslan 

DG Blue 40/2/G40V A1BM/50. 6.0. 5.2. 4.0. 2.8. 1.7. DG Blue 50/2/G40V A1BM/50. 7.6. 6.7. 5.5. 4.2. 2.9. 1.6. DG Blue 75/
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135mm F1.8 DG HSM 

Mientras presiona a medio recorrido el bot n del obturador, gire el anillo de enfoque para ajustar el punto de enfoque (
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á«Hô©dG - Philips 

Charge, store and use the appliance at a temperature between .... www.philips.com or contact the Philips Customer .... t
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DG JACKSONCO CS PROD 
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á«Hô©dG 

Inserting the first cartridge. C 1. Take one cartridge from the box.Take the pump (supplied in the same box) out of its
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