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GRUSSWORT

Sehr geehrte Damen und Herren,

als eine fihrende Immobilienbank in Deutschland analysieren wir regelmaBig
die Mérkte, in denen wir aktiv sind. Insbesondere an den regionalen Standorten
abseits der sieben Metropolen sind Marktdaten haufig schwer verfigbar. Mit
unseren Studien mochten wir zu einer héheren Transparenz beitragen.

In dem vorliegenden Marktbericht untersuchen wir zum dritten Mal die Segmente
Einzelhandel, Bdro und Wohnen in Hessen, Rheinland-Pfalz und im Saarland.
Neben dem Rhein-Main-Gebiet mit den Stadten Frankfurt, Darmstadt, Mainz und
Wiesbaden werden die Oberzentren Giel3en, Fulda, Kassel, Kaiserlautern, Trier
und Saarbriicken genauer betrachtet. Trotz aller Unterschiede hinsichtlich GroBe,
Dynamik, Bevdlkerungswachstum und wirtschaftlicher Entwicklung lasst sich
zusammenfassend festhalten, dass die Entwicklung der analysierten Standorte

im Wesentlichen den bundesweiten Trends folgt. Ralf Streckfuss

Im Einzelhandel sinken die Spitzenmieten als Folge des boomenden Online-
Shoppings. Der Mietriickgang fallt je nach Standort jedoch unterschiedlich aus.
Der Innenstadthandel benotigt zudem dauerhaft weniger Verkaufsflachen. Die
Corona-Pandemie beschleunigt diese Entwicklung. Auf dem Blromarkt wird
hingegen das Niveau der Spitzenmieten trotz vermehrter Homeoffice-Nutzung
gehalten. Die verschiedenen StandortgréBen und regionalen Lagen weisen aber
auch in diesem Segment groBBe Unterschiede auf. Hohe Biromieten sind vor allem
dem Rhein-Main-Gebiet zuzuschreiben. In den tbrigen sechs Oberzentren fallen
sie vergleichsweise niedrig aus. Im Wohnimmobilienmarkt wiederum steigen die
Kaufpreise und Mieten weiterhin an, sogar am teuren Top-Standort Frankfurt.

Im Vergleich zum dhnlich ausgepragten Anstieg der Wohnungsmieten haben sich
die Preise fUr Eigenheime unterschiedlich entwickelt. Unibertroffen hoch ist die
Preissteigerung in Frankfurt.

Der vorliegende Marktbericht ist Bestandteil unserer Fachthemenreihe, im Rahmen
derer wir im Frihjahr und Herbst die Markte in den regionalen Immobilien-
zentren und an den sieben Top-Standorten untersuchen und in Marktberichten
veroffentlichen. Hinzu kommen zweimal jéhrlich die Analysen der Markte einzel-
ner Bundeslander.

Alle aktuellen Studien stehen Ihnen auf unserer Website unter
https:/dzhyp.de/de/ueber-uns/markt-research zum Download zur Verfligung.
Printexemplare kénnen gern bei uns angefordert werden.

Mit freundlichen GruBen

Ralf Streckfuss

DZ HYP

November 2021
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ZEHN IMMOBILIENSTANDORTE AUS DREI BUNDESLANDERN

Die Bundeslénder Hessen, Rheinland-Pfalz und Saarland bieten weit mehr als
Banken, Burgen und Riesling. Ein Beispiel sind interessante Immobilienstandorte,
auch jenseits des Rhein-Main-Gebiets. Das zeigt unser dritter Marktbericht zu den
gewerblichen Immobilienmarkten der drei Bundeslander. Der besondere Reiz liegt in
der groRen Bandbreite, die von der 70.000 Einwohner gro3en Barockstadt Fulda bis
hin zum internationalen Finanzplatz und Top-Standort Frankfurt reicht. Dazwischen
liegen nach Einwohnerzahl sortiert die Studentenstadt GieRen, der Industriestandort
Kaiserslautern, die Tourismushochburg Trier, die Wissenschaftsstadt Darmstadt,
Saarbricken als Inbegriff des ,savoir-vivre®, Kassel als Zentrum Nordhessens sowie
die beiden vis-a-vis am Rhein gelegenen Landeshauptstadte Mainz und Wiesbaden.

Noch deutlicher werden die Unterschiede beim Blick auf die Buroméarkte. Hier reicht
der Flachenbestand von rund 400.000 Quadratmetern in Fulda bis zum 25-fachen

in Frankfurt mit tber 10 Mio. Quadratmetern. Dagegen klaffen im Einzelhandel die
Spitzenmieten auseinander. Auch hier bilden diese beiden Standorte die volle Band-
breite ab. In Fuldas 1A-Lagen wird mit einer Spitzenmiete von unter 50 Euro je
Quadratmeter nur ein Sechstel des Frankfurter Niveaus erreicht. Am Wohnungs-
markt weist der unterschiedlich ausgepragte Wohnbau auf gravierende Unterschiede
in der Einwohnerentwicklung hin. Wahrend in Saarbriicken im Durchschnitt der ver-
gangenen zehn Jahre nur wenig mehr als eine Wohneinheit je 1.000 Einwohner ent-
stand, wurden in Frankfurt und GieRen mehr als fiinf Wohneinheiten fertiggestellt.

Neben Gréfle und Dynamik unterscheiden sich die Stadte auch hinsichtlich
Bevdlkerungswachstum und wirtschaftlicher Entwicklung. Entsprechend differenziert
beurteilen Anleger die Immobilienmarkte, was sich in einem breiten Spektrum der
anfanglichen Mietrenditen niederschlagt. Diese reichen von unter 3 Prozent in Frank-
furt Gber rund 4 Prozent in den Oberzentren des Rhein-Main-Gebiets bis hin zu fast
6 Prozent, die in kleineren Standorten wie Fulda und Kaiserslautern erzielbar sind.

Trotz aller Unterschiede kénnen bundesweite Trends am Immobilienmarkt an allen
Standorten beobachtet werden. So geht das durch zu wenig Neubau respektive
kréftigen Zuzug knappe Wohnungsangebot mit anhaltend steigenden Wohnungs-
mieten einher. Dagegen haben die durch Homeoffice vielfach nur gering besetzten
Buro-etagen kaum negativen Einfluss am Bliromarkt. Bei nur leicht steigenden
und damit weiterhin niedrigen Leerstandsquoten kénnen die zuvor oft spirbar
gestiegenen Birospitzenmieten ihr Niveau halten. Anders sieht es im Einzelhandel
aus. Hier sind die Spitzenmieten als Folge des boomenden Online-Shoppings
durchweg im Sinkflug.

Hessen, Rheinland-Pfalz und
das Saarland bieten interessante
Immobilienstandorte

Die Immobilienmaérkte zeigen
enorme Spannen beim Biirobestand,
bei den Handelsmieten oder im
Wohnbau ...

... mit unterschiedlichem Charakter
und einer groBen Bandbreite der
erzielbaren Mietrenditen

Bundesweite Trends konnen an allen
betrachteten Standorten beobachtet
werden

GROSSENVERGLEICH DER ZEHN IMMOBILIENSTANDORTE (EINWOHNERZAHL 2020)
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ANALYSIERTE IMMOBILIENSTANDORTE IM MARKTBERICHT

Rheinland-Pfalz

Saar-
briicken

Saarland

Gieen | Fulda

Frankfurt
am Main

Kaiserslautern

Quelle: DZ BANK

Wahrend das Saarland durch wirtschaftliche Schwache und einen — als einziges
westdeutsches Flachenland — anhaltenden Bevdélkerungsriickgang gekennzeichnet
ist, fallen die Eckdaten von Hessen und Rheinland-Pfalz deutlich glinstiger aus.
Wachsende Einwohnerzahlen, eine niedrige Arbeitslosigkeit und eine insgesamt
moderate 6ffentliche Verschuldung einen beide Bundeslédnder. Insgesamt leben in
den drei Bundeslandern 11,4 Mio. Menschen, rund 14 Prozent der Bevélkerung.

Hessen ist mit 6,3 Mio. Einwohnern die Nummer funf unter den deutschen Bundes-
landern. Durch die wirtschaftliche Starke zahlt es seit Jahrzehnten zu den grof3en
Geberlandern im Landerfinanzausgleich, wahrend sich Rheinland-Pfalz und das
Saarland durchgangig auf der Nehmerseite wiederfinden. Fir den wirtschaftlichen
Erfolg ist vor allem das wachstumsstarke Rhein-Main-Gebiet im Stiden des Bundes-
landes verantwortlich, wo etwa zwei Drittel der Hessen leben. Hier liegt auch Wies-
baden als Landeshauptstadt und zweitgrofte Stadt in Hessen. Die Arbeitslosenquote
lag zuletzt (September 2021) bei 4,9 Prozent.

Rheinland-Pfalz erreicht mit 4,1 Mio. Einwohnern nach Hessen Rang sechs der
Bundeslander. Die Landeshauptstadt Mainz liegt am westlichen Rand des Rhein-
Main-Gebiets, am Rhein direkt gegeniiber von Wiesbaden. Die Wirtschaftsleistung
pro Kopf kann mit Hessen und anderen wirtschaftsstarken Flachenlandern wie
Bayern und Baden-Wirttemberg nicht mithalten. Die Arbeitslosigkeit ist niedrig. Im
September 2021 lag die Arbeitslosenquote mit 4,6 Prozent unter der von Hessen.

Das Saarland ist mit rund 980.000 Einwohnern das kleinste deutsche Flachenland.
Nur der Stadtstaat Bremen hat noch weniger Einwohner. Im Unterschied zu den
anderen westdeutschen Bundeslandern nimmt die Bevdlkerung leicht ab. Im Zuge
des Zensus von 2011 fiel die Einwohnerzahl unter die Millionengrenze. Das Bundes-
land wurde erst 1957 als Resultat einer Volksabstimmung Teil der Bundesrepublik.
Saarbriicken ist die Landeshauptstadt und die mit Abstand gréte Stadt des Saar-
lands. Die Arbeitslosenquote lag im September 2021 mit 6,5 Prozent deutlich Gber
der von Hessen und Rheinland-Pfalz.

Wirtschaftlich stehen Hessen
und Rheinland-Pfalz besser als
das Saarland da

Hessen:

Das Rhein-Main-Gebiet ist der
Wirtschaftsmotor des fiinftgrofRten
Bundeslandes

Rheinland-Pfalz:

Das mit 4,1 Mio. Einwohnern sechst-
grofte Bundesland hat wirtschaftlich
noch Aufholpotenzial

Saarland:
Im Bundeslédndervergleich ist nur
Bremen noch kleiner
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Demografische und wirtschaftliche Entwicklung im Bundeslandvergleich
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GESAMTWIRTSCHAFTLICHES WACHSTUM VON 2010 BIS 2020

Berlin I 50,1
Bayern I 35,0
Schleswig-Holstein NN 33,3
Mecklenburg-Vorpommern IS 328
Brandenburg IS 32,6
Sachsen IS 324
Niedersachsen IS 311
Baden-Wirttemberg I 30,8
Thiringen NN 23,7
Rheinland-Pfalz s 26,2
Hamburg I 26,2
Nordrhein-Westfalen I 253
Hessen I 24,1
Sachsen-Anhalt I 226
Bremen N 19,8
Saarland S 11,8

Nominales Bruttoinlandsprodukt von 2010 bis 2020 in %

BRUTTOINLANDSPRODUKT JE EINWOHNER 2020
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ARBEITSLOSIGKEIT 2020

Bremen I 11,2
Berlin NN 9,7
Mecklenburg-Vorpommern IS 7.8
Sachsen-Anhalt I 7,7
Hamburg I 7.6
Nordrhein-Westfalen N 75
Saarland I 7.2
Brandenburg N 6,2
Sachsen NN 6,1
Thiringen I 6,0
Schleswig-Holstein IS 5.8
Niedersachsen I 538
Hessen NN 54
Rheinland-Pfalz w52
Baden-Wirttemberg I 4,1
Bayern I 3,6

Arbeitsiosenquote in %

OFFENTLICHE PRO-KOPF-VERSCHULDUNG 2021
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Quelle: Statistisches Bundesamt

Auf den folgenden Seiten sind in einzelnen Kapiteln die Segmente Handel (ab
Seite 6), Blro (ab Seite 12) und Wohnen (ab Seite 18) beschrieben. Im Anschluss

Quelle: Statistisches Bundesamt

Inhaltlicher Aufbau des
Marktberichts

findet sich auf Seite 26 eine Ubersicht tiber die Mietrenditen fiir Handel und Biiro
sowie Uber die Mehrfamilienhaus-Vervielfacher. Ab Seite 27 sind die einzelnen
Immobilienstandorte beschrieben. Auf Seite 58 und 59 sind die Standortdaten

tabellarisch zusammengefasst.
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Einzelhandel: Trotz begonnener Erholung bleibt die Lage angespannt
Die Corona-Pandemie hat den innerstédtischen Handel schwer getroffen. Dazu Lockdown und das ausgefallene
haben vor allem der Lockdown im Frihjahr des vergangenen Jahres, die lange Weihnachtsgeschift fiihrten zu
Schlieungsphase ab November 2020 und das damit weggefallene Weihnachtsge- erheblichen Umsatzriickgéangen
schéft beigetragen. Konzepte wie Click & Collect und Click & Meet ermdglichten
zwar einen Geschaftsbetrieb auf Sparflamme, doch insgesamt ist der 2020 und 2021
entstandene Schaden gewaltig. Die von Lockdown-MalRRnahmen betroffenen Einzel-
handler buRten nach Angaben des HDE allein von Januar bis Mai 2021 rund 40 Mrd.
Euro Umsatz ein. Das entspricht einem Minus von 60 Prozent gegentber 2019. Die
staatlichen HilfsmalRnahmen konnten den Schaden allenfalls teilweise begrenzen.
Doch es geht wieder bergauf: Dank der ab Mai gesunkenen Infektionszahlen und Gegen Ende des ersten Halbjahrs
des Impffortschritts wurden die Beschrankungen fir den Einzelhandel groRtenteils 2021 hat die Erholung im Innenstadt-
aufgehoben, sodass sich die Einkaufsstralen und Shopping-Center wieder sichtbar ~ handel sichtbar eingesetzt
belebt haben. Das Passantenaufkommen hat sogar fast das Niveau von 2019
erreicht. Die héhere Kundenzahl schlagt sich auch deutlich in den Umsatzerlésen
nieder, die zur Jahresmitte 2021 im Innenstadthandel nur noch leicht unterhalb des
Vorkrisenniveaus lagen. Dampfend kénnten sich ein erneuter Anstieg der Covid-19-
Infektionen im Herbst — die ,vierte Welle* — auswirken, falls erneute Corona-Restrikti-
onen die Verkaufstatigkeit in den FulRgéngerzonen bremsen.
DIE KUNDEN SIND IN DIE INNENSTADTE ZURUCKGEKEHRT DER UMSATZ IM INNENSTADTHANDEL ERREICHT IM JUNI FAST
(PASSANTENZAHL IN % GEGENUBER 2019) WIEDER DAS NIVEAU VOR CORONA
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Quelle: hystreet.com/Statistisches Bundesamt Quelle: HDE
Die Menschen haben den Spal® am Einkaufsbummel nicht verloren. In Verbindung Aufgestaute Konsumwiinsche
mit aufgestauten Konsumwiinschen kénnte das laufende Jahr noch halbwegs ver- konzentrieren sich auf
s6hnlich enden. Auflerdem durfte die hohe Ersparnis wéahrend der Pandemie den geschrumpften Innenstadthandel
Konsum befliigeln. Zudem konzentriert sich die Nachfrage durch die SchlieBung
vieler Filialen auf einen verkleinerten Innenstadthandel. Viele bekannte Handels-
ketten gaben in gréRerer Zahl Filialen auf: Beispiele sind das Dekohaus Depot, die
Schuhkette Dielmann, die Parfimerie Douglas, die Modeh&ndler Esprit, H&M,
Pimkie und Zara, der Laufsportexperte Runners Point oder die Galeria Warenhduser.
Neben der verringerten Zahl der Geschéfte &ndert sich auch die Struktur des Han- Ob die Innenstidte mit manchem
dels. Zu den neuen Mietern in der Innenstadt zahlen auch Modeketten, aber in ei- neuen Mieter attraktiver werden, ist

nem geringeren Umfang als bisher. Daneben haben reine Online-Handler Interesse  jedoch fraglich
an einer City-Présenz. Dagegen haben manche Neumieter mit dem klassischen

Handel der Innenstadt wenig gemein. Auf dem Vormarsch sind neben der Gastrono-

mie zunehmend Discounter und Drogerien, aber auch Lebensmittel-Lieferdienste.
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2020 ERLITTEN MODEHANDEL UND KAUFHAUSER HOHE VERLUSTE WAHREND DER PANDEMIE LEGTEN DIE PRIVATEN HAUSHALTE VIEL
(NOMINALER EINZELHANDELSUMSATZ 2020 GGU. VORJAHR IN %) GELD AUF DIE “HOHE KANTE”
Einzelhandel insgesamt . 5,1 200
) R 180
Lebensmittel, Getranke, Tabak - 8,1 160
Non-Food B 36 140
darunter: 120
Textilien, Kleidung, Schuhe, Leder 23,2 [N 100 7\

LN

Waren-/Kaufhauser 11,9 [0 80 E o r —
60
Sonstig. Handel, z.B. Biicher | 1,0

40
Apotheken, Kosmetik I 2,8 20
Mé&bel, Baumérkte . 5,9 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Internet-/Versandhandel I 4 s == Sight deposits of private households, annual growth in EUR bn
e gverage from 2012 to 2019
Quelle: Statistisches Bundesamt Quelle: Bundesbank Daten bis August 2021

Der Riickzug des klassischen Innenstadthandels hat strukturelle Griinde, die Pande-
mie hat die Entwicklung allenfalls beschleunigt. Neben tberdimensionierten und
damit teuren Filialnetzen belastet der wachsende E-Commerce zunehmend die Um-
satze. Zudem verursacht der ,Parallelbetrieb“ von Filialnetz und Online-Shop hohe
Kosten. Betroffen sind vor allem Produkte, die das Kernsortiment der Innenstédte
ausmachen: Mode, Schuhe und Elektronik. Unter dem Strich dirfte der Verkaufs-
flachenbedarf des innerstadtischen Handels dauerhaft splrbar geringer ausfallen.

In den Innenstadten wurden die Verkaufsflachen trotz E-Commerce lange Zeit aus-
geweitet, wenngleich sich der Zuwachs zuletzt erheblich verlangsamt hat. Die Neuer-
offnungen der vergangenen Jahre konzentrierten sich dabei auf innerstadtische
Einkaufszentren und kleinere Projektentwicklungen. Der Flachenausbau war eine
Reaktion auf die Strategie vieler Modeketten, neben dem Online-Angebot auch die
Prasenz in der City auszubauen. Wirtschaftswachstum, steigende Einwohnerzahlen
und der florierende Tourismus versprachen gute Umsatze. In diesem Umfeld konnte
die Spitzenmiete an vielen attraktiven Shopping-Standorten kréftig anziehen. Doch
die hohen Kosten der parallelen Vertriebskanéle zwangen die Handelsketten zum
Gegensteuern. Schon vor Corona setzte die Ausdunnung der Filialstrukturen ein,
was ab 2017 zu ricklaufigen Spitzenmieten fiihrte.

Der Innenstadthandel dndert
sich und benétigt dauerhaft weniger
Verkaufsflache

Der Handel setzte auf eine hybride
Vertriebsstrategie, die aber letztlich
zu teuer war

DIE ZAHL DER SHOPPING-CENTER HAT BIS ZULETZT ZUGENOMMEN KONSUMKLIMA (IN PUNKTEN) KEHRT IN POSTIVEN BEREICH ZURUCK
21 25
18 20 ~
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® Anzahl neuer Shopping-Center (pro Jahr) e GfK Konsumklima
Quelle: EHI Retail Institute Quelle: GfK Stand September 2021
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Wahrend die Filialketten in der Pandemie in erheblicher Zahl Filialen schlossen, Ein attraktiver Cityhandel sorgt fiir
hielten viele inhabergefihrte Geschéafte durch. Darum hat das innerstédtische Ange-  belebte Innenstidte

bot unter den LadenschlieBungen kaum gelitten. Damit die Innenstadte auf Dauer

attraktiv bleiben, sind gute Konzepte und das Zusammenspiel von Stadten, Immobili-

eneigentimern und Handlern notwendig. Dabei kommen fir die Innerstadtlagen viele

Nutzungen wie Gastronomie, Kultur oder Wohnen infrage. Doch dem Handel kommt

dabei eine besondere Rolle zu: Einerseits schafft die hohe Anziehungskraft eines

attraktiven Innenstadthandels das Fundament fiir andere Nutzungsformen. Anderer-

seits sind die Handelsmieten meist splrbar héher als die anderer Nutzungsformen.

Marktumfeld fiir den Einzelhandel

Trotz Rezession und gestiegener Arbeitslosigkeit weitete sich der Einzelhandelsum- ~ Kochen statt Kantine: Supermarkte
satz 2020 um ein rekordverdachtiges Plus aus. Nach den Zahlen des Statistischen sorgen 2020 fiir Rekordumsatz im
Bundesamts stieg der Einzelhandelsumsatz gegentiber 2019 um 5,1 Prozent. In den  Einzelhandel

funf Jahren davor waren es im jahrlichen Durchschnitt lediglich 3,5 Prozent, trotz

glnstigerer Voraussetzungen. Die Griinde sind der Pandemie geschuldet: Kochen

statt Kantine und Restaurant, viele Anschaffungen fiir Freizeit und Homeoffice sowie

Investitionen in Heim und Garten statt Strandurlaub.

DER MARKTANTEIL VON E-COMMERCE IST DURCH DIE CORONA- 2020 KONNTE DER EINZELHANDELSUMSATZ REKORDVERDACHTIG
PANDEMIE KRAFTIG GESTIEGEN ZULEGEN (GEGENUBER VORJAHR IN %)
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Der HDE hat fur 2020 einen gesamten Einzelhandelsumsatz von 577 Mrd. Euro Im Non-Food-Bereich steigt der
ermittelt, 31 Mrd. Euro mehr als 2019. Im stationaren Einzelhandel profitierten vor Marktanteil von E-Commerce auf
allem die Supermarkte, wahrend der Innenstadthandel herbe Verluste erlitt. Die tiber 18 Prozent

Kaufe von Mode und Elektronik erfolgten vor allem per Mausklick, wodurch der
Online-Handel seinen Umsatz von 59 auf 73 Mrd. Euro ausweiten konnte. Der Markt-
anteil des Online-Handels kletterte dadurch gegeniiber 2019 von 11 auf 13 Prozent.
Im gesamten Non-Food-Bereich ist der Anteil auf Giber 18 Prozent gestiegen.

Aber auch bei Lebensmitteln kommt der E-Commerce voran. Der Anteil betragt erst
2 Prozent gemaf HDE Onlinemonitor, wachst aber recht kraftig.

Im laufenden Jahr wird der E-Commerce wohl erneut zulegen, wahrend der gesamte  Der Online-Handel bleibt auch 2021
Einzelhandelsumsatz nur leicht wachst. Die Corona-Restriktionen im ersten Halbjahr  auf Wachstumskurs

2021 kamen erneut dem Online-Handel zugute. Dessen Wachstum dirfte sich nach

der Pandemie fortsetzen: Die Kaufer haben die Bequemlichkeit des Shoppings von

zuhause schétzen gelernt. Junge Leute nutzen gerne die Méglichkeit einer spateren

Zahlung im Internethandel (Buy now, pay later). Zudem ist durch Corona der Kun-

denkreis der Online-Handler gestiegen. So kénnte der E-Commerce 2022 auf einen

Anteil von 15 Prozent bei einem Online-Umsatz von 100 Mrd. Euro zusteuern.
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Nach mehr als einem Jahr Pandemie verbessern sich die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen fir den Handel wieder. Im Zuge des gesamtwirtschaftlichen Wachs-
tums sinkt die Arbeitslosigkeit. Gebremst wird die wirtschaftliche Entwicklung vor
allem durch Lieferengpasse in der Industrie wie etwa fehlender Mikrochips in der
Fahrzeugproduktion. Der kraftige Anstieg der Verbraucherpreise — voraussichtlich
4,1 Prozent im September 2021 — belastet aber die reale Einkommensentwicklung.
In den zurilickliegenden Jahren sorgte die niedrige Inflation fiir steigende Reall6hne.

Der Arbeitsmarkt erholt sich, doch
die aktuell hohe Inflation lastet auf
der Reallohnentwicklung

KEHRT DIE INFLATION ZURUCK? PREISE STEIGEN MIT HOHEM TEMPO DIE SITUATION AM ARBEITSMARKT NORMALISIERT SICH
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Am bisherigen kraftigen Wachstum der Einzelhandelsumsétze war auch das Bevdl-
kerungswachstum in Deutschland beteiligt. Seit 2011 wuchs die Einwohnerzahl um
rund 3 Millionen Menschen auf zuletzt knapp Gber 83 Millionen Einwohner. Allein
durch dieses Einwohnerplus haben sich die jahrlichen Einzelhandelsumsétze um
rund 20 Milliarden Euro ausgeweitet. Doch seit 2016 ging die Zuwanderung sukzes-
sive zurtick. 2020 konnte die Nettozuwanderung gerade noch die kontinuierlich
negative naturliche Bevolkerungsentwicklung ausgleichen. Der Rickenwind fur den
Einzelhandel durch Bevélkerungswachstum ist also zum Erliegen gekommen.

Dabei kénnte es auch bleiben. Das zeigt die Ende September 2021 verdffentlichte
mittelfristige Bevolkerungsvorausberechnung (bis 2035) des Statistischen Bundes-
amtes. Danach wird die Einwohnerzahl bei einem moderaten Zuwanderungssaldo
zunachst bei etwa 83 Millionen Menschen verharren, um dann bis 2035 nach und
nach auf etwa 81 Millionen Menschen zu sinken. Bei einer h6heren Zuwanderungs-
annahme kénnte die Einwohnerzahl auf knapp tber 84 Millionen steigen.

Entwicklung der Handelsstandorte im Marktbericht

Die Marktbedingungen fir den Einzelhandel an den zehn betrachteten Standorten
klaffen weit auseinander, sodass die Belastungen durch E-Commerce den Handel in
einem unterschiedlichen Ausmaf treffen. So kann der Handel in Staddten mit Einwoh-
nerwachstum besser Umsatzverluste durch Online-Shopper abfedern. Vor allem die
Bevdlkerung der Standorte hat sich in den zurtickliegenden 20 Jahren heterogen
entwickelt. Wahrend die Einwohnerzahl in Saarbriicken gegenliber der Jahrtausend-
wende sank, ist sie in Darmstadt, Frankfurt, GieRen, Mainz und Trier deutlich gestie-
gen, teilweise um mehr als 20 Prozent. Damit haben sich hier das Kunden- und
entsprechend das Umsatzpotenzial des Handels ausgeweitet. In Fulda und Kassel
wuchs die Einwohnerzahl nur wenig, etwas besser sah es in Wiesbaden aus. In
Kaiserslautern stagnierte die Bevélkerung lediglich. Zuletzt hat sich der Einwohner-
zuwachs insgesamt — auch in den betrachteten Stadten — verlangsamt, sodass der
positive Umsatzeffekt nachlasst.

Das Bevélkerungswachstum seit
2011 steigert Einzelhandelsumsatz
um gut 20 Milliarden Euro

Die mittelfristige Bevolkerungsvo-
rausberechnung des Statistischen
Bundesamtes sieht eine weitgehend
stabile Einwohnerzahl voraus

Einwohnerwachstum dampft die
Belastungen durch Online-Shopping
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EINZELHANDEL KANN TEILWEISE VON KRAFTIGEM FRANKFURT, FULDA UND TRIER SIND TOURISMUSHOCHBURGEN
BEVOLKERUNGSPLUS PROFITIEREN (UBERNACHTUNGEN AUF 1.000 EINWOHNER, WERTE FUR 2019)
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Auch die Besucherzahlen der Standorte zeigen grof3e Unterschiede. Nach Frankfurt
erreichten vor der Pandemie vor allem Fulda und Trier hohe Gastezahlen. Damit
erfahrt der Einzelhandel in diesen Stadten kraftigen Rickenwind. Aber auch Darm-
stadt, Kassel und Mainz und Wiesbaden kommen auf nennenswerte Géastezahlen. In
GielRen, Kaiserslautern und Saarbriicken spielt Tourismus dagegen kaum eine Rolle.
Das Tourismusgeschéft brach in der Pandemie allerdings erheblich ein, worunter der
Handel in den Tourismushochburgen zusatzlich litt. Mit der voraussichtlichen krafti-
gen Erholung des Gastegeschafts durfte der temporare Ruckgang aber verschmerz-
bar sein. In Frankfurt kdnnten die Gastezahlen zurtickgehen, wenn die Zahl von
Messe- und Geschéftsreisenden dauerhaft schwacher ausfallt.

Auffallig an den zehn betrachteten Standorten ist der Gegensatz ,hohe Kaufkraft,
niedrige Zentralitat* und umgekehrt. So weisen die vier Stadte im wirtschaftsstarken
Rhein-Main-Gebiet — Darmstadt, Frankfurt, Mainz und Wiesbaden — durchweg tber-
durchschnittliche hohe Kaufkraftwerte auf. Allerdings fuhrt die hohe Dichte an Shop-
ping-Standorten auch zu mehr Wettbewerb, sodass weniger Kaufkraft aus dem je-
weiligen Umland in die vier Stadte fliet. Das zeigen die niedrigen Zentralitdtskenn-
ziffern. Dagegen kénnen sich die Ubrigen hier betrachteten sechs Stadte — Fulda,
GielRen, Kassel, Kaiserslautern, Saarbriicken und Trier — weniger auf eine kaufkraf-
tige Stadtbevolkerung stiitzen, profitieren aber von fehlenden Konkurrenz. Durch die

In den Tourismushochburgen
Frankfurt, Fulda und Trier profitiert
Handel vom Konsum der vielen
Besucher

Hohe Kaufkraft, niedrige Zentralitat
und umgekehrt

EINER TEILWEISE GERINGEN KAUFKRAFT *) STEHEN HOHE WERTE ... ... HINSICHTLICH DER ZENTRALITAT *) GEGENUBER
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VOM AUFWARTSTRI_E_ND DER HANDELSMIETEN BIS 2018 KONNTEN NICHT ALLE STANDORTE
PROFITIEREN, ABWARTS GING ES DANACH ABER UBERALL

Frank- Darm- Fulda GieRen Kassel Wies- Kaiserss Mainz  Trier Saar-
furt stadt baden lautern brucken

m Handel Spitzenmiete von 2007 bis2017 in % mHandel Spitzenmiete von 2017 bis 2020 in %

Quelle: bulwiengesa

groRe Distanz zu alternativen Shopping-Standorten ziehen sie die Kaufkraft einer
groRen Region auf sich, was sich in teilweise sehr hohen Zentralitdtskennziffern
niederschlagt.

Der bis 2017 steigende Trend der Spitzenmieten im Einzelhandel zeigt sich auch bei  Den spiirbaren Anstieg der Spitzen-
den betrachteten Standorten, das Ausmal ist aber unterschiedlich. Hier spielen die mieten bis 2017 haben nicht alle
Faktoren Einwohnerwachstum und Tourismus, aber auch die Ausweitung der Ver- Standorte mitgemacht
kaufsflachen und der Wettbewerb zu umliegenden Standorten eine Rolle. Neben

Frankfurt mit einem Zehnjahresplus von fast 40 Prozent von 2007 bis 2017 sind die

Spitzenmieten auch in Darmstadt, GieRen, Kassel, Trier und Wiesbaden mit Zu-

wachsen von Uber 20 Prozent relativ kraftig gestiegen. In Fulda und Mainz ist das

Plus zumindest noch zweistellig ausgefallen. Dagegen haben sich die Mieten in

Kaiserslautern und Saarbriicken kaum vom Fleck bewegt: Hier kommen die Stagna-

tion der Einwohnerzahl, wenig Tourismus und eine niedrige Kaufkraft zusammen und

haben so die Attraktivitat fir den Handel und damit die Verkaufsflachennachfrage

gebremst.

Durch das Wachstum der innerstadtischen Verkaufsflachen, etwa durch Shopping- Der Mietriickgang fiel je nach
Center in Frankfurt und Wiesbaden, vor allem aber durch den aufstrebenden Online-  Standort unterschiedlich aus
Handel ging an allen betrachteten Standorten die Spitzenmieten zurlick. Der Ruck-

gang von 2017 bis 2020 reicht dabei von rund 2 Prozent in Frankfurt bis zu gut

DIE SPITZENMIETEN IM HANDEL SANKEN SCHON VOR CORONA DER ABWARTSTREND DER SPITZENMIETEN IM HANDEL KONNTE
(IN EURO JE M?) SICH NOCH FORTSETZEN (IN EURO JE M?)
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18 Prozent in Giel3en. Eher geringe Rickgange waren auch in Kassel und Trier
zu verzeichnen. In den Ubrigen sieben Stadten gaben die Spitzenmieten zwischen
7 und 13 Prozent nach.

Allerdings durfte sich der Mietriickgang im Zuge des Strukturwandels im Einzelhan- Mietriickgang dirfte sich 2021
del noch fortsetzen. So lieR sich in Frankfurt — hier sind Quartalsdaten verfigbar — fortsetzen

in der ersten Jahreshalfte 2021 eine kraftige Abwartsbewegung beobachten. Die

Bandbreite der Spitzenmieten reichte 2020 von unter 50 Euro je Quadratmeter in

Fulda bis zu 125 Euro je Quadratmeter in Wiesbaden. Am Top-Standort Frankfurt lag

das Mietniveau zum Jahresende 2020 mit 295 Euro je Quadratmeter deutlich dar-

Uber. Bis zur Jahresmitte 2021 hat sich die Spitzenmiete des Top-Standorts aber auf

280 Euro je Quadratmeter reduziert.

Fazit Einzelhandelsimmobilien

Die Aussichten fiir den innerstédtischen Einzelhandel haben sich nicht nur durch das Die Aussichten fiir den Innenstadt-
Online-Shopping verschlechtert. Das Einwohnerwachstum, das in den zuriickliegen-  handel haben sich nicht nur durch
den Jahren das Kauferpotenzial wachsen lie, hat sich erheblich verlangsamt. Zu- E-Commerce verschlechtert

dem koénnte das Tourismusgeschaft schwéacher ausfallen, etwa weil Geschéftsreisen

— auch aus Nachhaltigkeitsgriinden — durch Online-Meetings ersetzt werden. Und

Homeoffice reduziert die Zahl der Pendler, die in der City einkaufen.

Attraktive Innenstadte mit hoher Aufenthaltsqualitdt und einer grolRen Angebotsviel- Attraktive, wirtschaftsstarke Stadte
falt, die durch Fachgeschéfte Uber das Einerlei der Filialisten hinausgeht, haben sowie groRe Einzugsgebiete sind
dabei bessere Aussichten auf eine Stabilisierung der Mietentwicklung. Wirtschaftli- eine gute Basis fiir den Handel

che Starke, eine geringe Arbeitslosigkeit, viele Stadtereisende, eine hohe Zentralitat
sowie grof3e Einzugsgebieten sind weitere stabilisierende Faktoren.

Die Passantenzahl in den Innenstadten hat bereits wieder weitgehend das Niveau Hoher Nachholbedarf: 2021 diirfte
von 2019 erreicht. Dementsprechend kdnnen bereits in der zweiten Jahreshélfte fiir den City-Handel erfreulich enden
2021 wieder recht hohe Umsétze erzielt werden. Dazu kénnte noch ein erfreuliches

Weihnachtsgeschaft kommen. Die Herausforderungen fir den Innerstadthandel wer-

den aber die Pandemie Gberdauern. Damit der vom E-Commerce verursachte

Teilrickzug des Handels nicht zu dauerhaften Leerstdnden und verddeten Innen-

stadten fuhrt, missen sich Stadte, Immobilieneigentiimer und Retailer auf Konzepte

fur lebendige Innenstadtquartiere versténdigen. Dafir kommen viele Nutzungs-

formen — Wohnen, Kultur, Bildung, Blro oder Logistik — infrage. Welche Innenstadt-

Konzepte die Oberhand gewinnen, wird sich aber erst im Zeitablauf zeigen.

Biliroimmobilien: Fiir mobiles Arbeiten werden attraktive Biiroflichen benétigt

Seit Sommer haben sich die monatelang verwaisten Birogebaude wieder ein wenig  Biiros sind die Kommunikations-
belebt. Mit der steigenden Wahrscheinlichkeit, Kollegen anzutreffen, und den geoff- zentralen der Arbeitswelt
neten Kantinen ist der Biroalltag ein Stiick weit zurlickgekehrt. Eine auf Présenz

ausgerichtete Buroarbeit ist aber Vergangenheit. Weitaus mehr Menschen als vor

Corona werden weiterhin mobil arbeiten. Der eigene Buiroschreibtisch wird zuneh-

mend von einem mit Kollegen geteilten ,FlexDesk® ersetzt. Doch die Bedeutung des

Biros nimmt deshalb nicht ab. Ganz im Gegenteil, die Funktion als ,Kommunikati-

onszentrale” der Arbeitswelt kommt noch stérker zum Tragen. Damit geht eine Auf-

gabenverlagerung einher: Austausch findet starker im Buro statt, das Homeoffice

bietet sich fir konzentriertes Arbeiten an. Die hohe Anlegernachfrage nach erst-

klassigen Biroobjekten basiert auf dieser Uberlegung.
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Viele Unternehmen haben in den zurlickliegenden Monaten Konzepte ausgearbeitet,
die den Mitarbeitern mehr Freiheit bei der Wahl ihres Arbeitsortes ermdglichen. Die
Neugestaltung vieler Buroetagen fiir einen optimalen Austausch der Mitarbeiter
untereinander ist bereits im Gange. Das klassische Sachbearbeiterbiro hat ausge-
dient, stattdessen werden neben Bereichen mit Arbeitsplatzen zur flexiblen Nutzung
Kommunikations- und Rickzugszonen geschaffen.

Durch weniger Burofldche lassen sich Raumkosten sparen. Andererseits kann

die Kommunikation leiden, wenn sich die Mitarbeiter seltener sehen und weniger
kommunizieren. Viele Regelungen fir mobiles Arbeiten sehen deshalb Obergrenzen
von 40 oder 50 Prozent Homeoffice-Anteil vor. Offenbar wird befiirchtet, dass
manche Mitarbeiter nur noch selten ins Bliro kommen und ,den Anschluss verlieren®,
was sich negativ auf die Arbeitsproduktivitat auswirken kann. Als Griinde flr eine
ausgepragte Homeoffice-Praferenz kommen lange Pendelstrecken, Haustiere,
Kinderbetreuung oder eine flexible Tagesgestaltung infrage. Andere werden dage-
gen uUberwiegend im Buro arbeiten, etwa weil sie zuhause Uber keinen angemesse-
nen Arbeitsbereich verfligen, den Austausch mit ihren Kollegen schatzen oder im
Sommer nicht auf die Klimaanlage verzichten wollen.

In welchem Umfang mobiles Arbeiten die Flachennachfrage am Biromarkt dampft,
I8sst sich kaum prognostizieren. Erst die Erfahrung mit der hybriden Arbeitswelt im
Alltag wird hier Klarheit bringen. Unter dem Strich wird der Flachenbedarf aber wonhl
nur moderat nachgeben, weil ein Teil der durch weniger Schreibtische eingesparten
Flache von zuséatzlichen Meeting- und Kommunikationsbereichen sowie Ruhe- und
Konzentrationszonen belegt wird. Der Flachenabbau kdnnte allerdings verstarkt wer-
den, wenn die Reduktion der Schreibtischanzahl vorherige ,Uberkapazititen” einbe-
zieht. Schon vor dem flachendeckenden Homeoffice stand ein erheblicher Teil der
Schreibtische leer, etwa durch Urlaub, Dienstreisen, Krankheit oder Teilzeit.

Das Biroumfeld wandelt sich aber nicht nur durch mobiles Arbeiten. Das Arbeits-
krafteangebot diirfte in den kommenden Jahren merklich durch den Ruhestand der
geburtenstarken Babyboomer-Jahrgéange zurtickgehen. Damit geht auch ein Genera-
tionswechsel einher, der Anteil der ,Digital Natives“ an den Erwerbstétigen steigt.
Zudem verlagern sich die anfallenden Tatigkeiten. Algorithmen Gbernehmen mehr
und mehr Routinearbeiten, sodass sich die Beschéftigten auf innovative, gestaltende
Tatigkeiten oder Kundenbetreuung konzentrieren kdnnen. Auch dadurch verandern
sich der Biroflachenbedarf sowie die Anforderungen an Buros.

Auf die Burospitzenmieten hat sich die Neuausrichtung der Buroarbeit bislang nicht
spurbar belastend ausgewirkt. Zwar stoppte mit dem Ausbruch der Pandemie der
vorherige Mietanstieg, aber trotz der leer stehenden Biroetagen kam es nicht zu
Mietriickgéngen. Die Auswirkungen zeigen sich allerdings auch nur allmahlich, weil
Biromietvertrage oft langfristig — etwa fiir zehn Jahre — abgeschlossen wurden.
Bislang legten die Biroleerstédnde nur moderat zu und sind damit weiterhin niedrig.
Der leichte Anstieg der Leerstandsquoten diirfte aber auch der Rezession im vergan-
genen Jahr geschuldet sein. Auf einen veranderten Fldchenbedarf deutet jedoch
eine Zunahme untervermieteter Burofldchen hin. Der Anteil am Biroflachenumsatz
ist wahrend der Pandemie von etwa 2 auf rund 5 bis 6 Prozent gestiegen.

Marktumfeld fiir den Bliromarkt

Anstelle eines fur 2020 erwarteten moderaten gesamtwirtschaftlichen Wachstums
kam es als Folge der Corona-Pandemie zu einer schweren Rezession. Vor allem auf
die im zweiten Quartal 2020 in weiten Teilen stillstehende Wirtschaft ist der 5-pro-
zentige Riickgang des Bruttoinlandsprodukts im Gesamtjahr 2020 zurlickzufiihren.

Hybride Arbeitswelt als ,,New
Normal“: Biiro und Homeoffice
werden sich zukiinftig erganzen

Manche Arbeitgeber limitieren die
Nutzung von mobiler Arbeit

Weniger Schreibtische, mehr
Kommunikationsflachen — wie
groB ist der Nettoeffekt?

Demografie, Generationswechsel,
Algorithmen: Die Arbeitswelt dndert
sich nicht nur durch Homeoffice

Trotz Homeoffice blieben die
Biirospitzenmieten wahrend der
Pandemie stabil

Der Arbeitsmarkt hat sich bereits
wieder kriéftig erholt
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Das belastete auch den Arbeitsmarkt. Gegeniiber Januar 2020 sank die Zahl der
Erwerbstatigen moderat um rund 700.000 auf 44,5 Mio. Die Arbeitslosenquote stieg
von knapp Uber 5 Prozent auf bis zu 6,4 Prozent, sinkt aber bereits wieder in Rich-
tung des Vor-Corona-Wertes. Ebenso erfreulich ist, dass die Zahl der offenen Stellen
wieder deutlich zunehmen konnte und mit rund 770.000 (September 2021) fast
wieder den Rekordwert von mehr 800.000 offenen Stellen aus 2018 erreicht hat.
DAS IFO GESCHAFTSKLIMA HAT SICH DEUTLICH ERHOLT, WIRD DIE VOM ZEW BEFRAGTEN KONJUNKTUREXPERTEN BEURTEILTEN
ABER VON EINGETRUBTEN ERWARTUNGEN BELASTET DIE WIRTSCHAFTLICHEN AUSSICHTEN ZULETZT SKEPTISCHER
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Die Konjunktur zieht an, das Wachstum kdnnte aber stérker ausfallen. Viele Unter- Erst 2022 wird die Wirtschaft ihr

nehmen leiden unter Lieferengpdssen und missen die Produktion drosseln. Das be-  Vorkrisenniveau erreichen
trifft insbesondere die fur Deutschland wichtige Autoindustrie. Neben wieder héheren
Corona-Infektionszahlen fuRen vor allem darauf die Riickschlage beim vom ifo Insti-
tut gemessenen Geschéftsklima sowie dem Konjunkturindikator des ZEW. Der Impf-
fortschritt ist insgesamt hinter den Erwartungen zurtickgeblieben, wodurch erneute
Corona-Restriktionen in Herbst und Winter zumindest nicht auszuschlieRen sind.
Sollte es dazu kommen, wiirde sich die Erholung des von den Pandemiefolgen stark
betroffenen Dienstleistungsbereichs — Handel, Gastronomie/Hotels, Freizeit und
Kultur — verlangsamen. Insgesamt erwarten wir fiir 2021 ein gesamtwirtschaftliches
Wachstum von unter 3 Prozent. 2022 kénnte sich ein Plus von knapp 5 Prozent
anschlieRen.

Entwicklung der Biirostandorte im Marktbericht

Die betrachteten Blrostandorte in den drei Bundeslandern Hessen, Rheinland-Pfalz ~ Faktor 25 entspricht der Spanne
und Saarland weisen erhebliche Unterschiede hinsichtlich ihrer Marktdynamik auf, der Bliromarkte nach Biirofldche im
was im Wesentlichen auf die BuromarktgréRe und den Standort zurtickzufiihren ist. Marktbericht

Die Bandbreite der Buromarkte reicht von rund 400.000 Quadratmetern Flache in

Fulda bis zu mehr als 10 Mio. Quadratmetern in Frankfurt. Ebenso beschaulich wie

in Fulda geht es auf den nur wenig gréReren Baromarkten in Gief3en, Kaiserslautern

und Trier zu. In den vier Stadten liegen die jahrlichen Blroflachenumsatze unter

10.000 Quadratmetern. An den fiinf mittelgroBen Blrostandorten Darmstadt, Kassel,

Mainz, Saarbriicken und Wiesbaden werden dagegen solide flinfstellige Flachenum-

satze erzielt. Die Blroflachenbestande reichen von 1,2 bis 2,3 Mio. Quadratmetern.

Der Top-Standort Frankfurt spielt mit jahrlichen Biroflachenumsétzen mehr als einer

halben Million Quadratmeter in einer héheren Liga.
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25-FACHER ABSTAND: BUROSTANDORTE NACH GROBE DER BUROFLACHENUMSATZ (IN % DES FLACHENBESTANDS)
(BUROFLACHE IN TSD. Mz, 2020) GING 2020 DURCH CORONA AN VIELEN STANDORTEN ZURUCK
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Dabei verhélt sich die Marktaktivitat nicht nur relativ zur Biroflache. In Relation zum Die Marktaktivitét ist an den
Buroflachenbestand werden neben Frankfurt an den drei Birostandorten des Rhein-  Biiromarkten des Rhein-Main-
Main-Gebiets die meisten Flachen vermietet. In Frankfurt erreicht der relative jahrli- Gebiets vergleichsweise gro
che Biroflachenumsatz etwa 5 Prozent. In Wiesbaden sind es mehr als 3 Prozent,

Darmstadt und Mainz kommen auf rund 2,5 Prozent. Die anderen sechs Birostand-

orte erreichen dagegen Flachenumsatze von lediglich 1,5 bis 2 Prozent.

Homeoffice, geringe Leerstédnde und stabile, hohe Biromieten: Die Entwicklung der ~ Die zehn Biromarkte im

im Marktbericht betrachteten Biiromarkte unterscheidet sich kaum vom deutschland-  Marktbericht folgen bundes-
weiten Trend. In den neun Oberzentren verharrten die Biromieten 2020 wie in weiten Trends

Frankfurt auf dem nach einem langen Anstieg erreichten Niveau von 2019. Die ohne-

hin niedrigen Leerstédnde weiteten sich nur leicht um etwa 0,3 Prozentpunkte aus.

Auch hierbei unterschied sich der Top-Standort Frankfurt nicht von den Oberzentren.

Dagegen klaffen die Biromieten weit auseinander, was den unterschiedlichen GroRe Spreizung bei den
StandortgréRen und der regionalen Lage geschuldet ist. Hohe Mieten erreichen vor Biiromieten

allem die Standorte, die dem Rhein-Main-Gebiet zuzuordnen sind. Das sind neben

Frankfurt noch Darmstadt, Mainz und Wiesbaden. In den Ubrigen sechs Burostand

orten Fulda, GieRen, Kaiserslautern, Kassel, Saarbriicken und Trier fallen die Biro-

spitzenmieten mit einer Bandbreite von 9,50 Euro bis zu 11,50 Euro je Quadratmeter

vergleichsweise niedrig aus.

DER ANSTIEG ER BURO-SPITZENMIETEN STAGNIERT SEIT 2019 IN DEN OBERZENTREN DES RHElN-MAlN-GEBlETS SIND DIE BURO-
(IN EURO JE M?) SPITZENMIETEN MIT ABSTAND AM HOCHSTEN (IN EURO JE M?)
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DIE BUROBESCHAFTIGUNG WUCHS LANGERE ZEIT SCHNELLER
ALS DIE BUROFLACHE

DER BURQBAU IN FRANKFURT HAT FAHRT AUFGENOMMEN
(BUROFLACHEN-NEUZUGANG IN QUADRATMETERN)
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e Biirofl&che in Mio. Quadratmetern (links)
e Blirobeschaftigte in Tausend (rechts)

Quelle: bulwiengesa
Basis: Oberzentren in Hessen, Rheinland-Pfalz, Saarland sowie Frankfurt

Quelle: bulwiengesa

Der Grund fur das insgesamt knappe Buroflachenangebot an den betrachteten
Standorten ist der Anstieg der Burobeschéftigung in den zuriickliegenden Jahren,
der meist kraftiger als der Zuwachs der Biroflache ausfiel. Dabei stieg die Blrobe-
schaftigung in Frankfurt mit einem Plus von fast 20 Prozent binnen zehn Jahren rund
dreimal so stark wie in den Oberzentren. Fir ein geringes Buroflachenangebot ist
allerdings auch der in den Oberzentren zumeist nur verhaltene Blroneubau ursach-
lich. Hier entstehen meist keine Buroprojekte auf spekulativer Basis. Der Impuls zum
Neubau ist in der Regel eigennutzungsgetrieben.

Das knappe Angebot an zeitgemafRen Buroflachen hat beispielsweise in Frankfurt zu
einer sichtbaren Belebung des Birobaus gefiihrt. In den Oberzentren ist eine solche
Entwicklung auch erkennbar, aber in einem geringeren Umfang. Zumindest fiel der
kumulierte Flachenneuzugang der neun Oberzentren seit 2018 etwas héher aus als
zwischen 2011 und 2017. 2019 kamen erstmals seit 2009 wieder mehr als 100.000
Quadratmeter Buroflachen neu an die Biromarkte.

Unter dem Uber viele Jahre insgesamt nur verhaltenen Biroflachenwachstum leidet
auch das Angebot an zeitgemafRen Buroflachen. In zwei Oberzentren — Saarbriicken
und Trier — sind mehr als 80 Prozent der Burofldchen iber 30 Jahre alt. Dagegen
machen ab 2010 entstandene Biroflachen teilweise nur 5 Prozent des Bestands
aus. In Frankfurt und Fulda ist der Anteil dagegen doppelt so hoch.

ANGEBOT AN ZEITGEMASSEN BUROFLACHEN IST AN EINIGEN STANDORTEN SEHR GERING
(ANTEIL DER BUROFLACHEN NACH ALTER IN PROZENT)

82,5 80,1
76,1 719
ss2 0% 599
' 53,4
ap 023
11,2 8,8 10,6 I65 8,8 6,8 6,9 8,3 45 55
H Em BN Hx En e e B B B
Frank- Darm- Fulda GieRen Kassel Wies- Kaiserss Mainz Trier Saar-
furt stadt baden lau- briicken
tern
mvor 1990 mab 2010

Quelle: bulwiengesa

Die Biirobeschaftigung wuchs
schneller als die Biiroflache

Der Biirobau hat vor allem in
Frankfurt angezogen

Die Biirobestiande der Oberzentren
sind teilweise liberaltert
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An diesen Zahlen ist zudem erkennbar, dass groe Teile des Buroflachenangebots Die energetische Sanierung

mit Blick auf den Klimawandel die steigenden energetischen Standards nicht mehr alter Biiroobjekte stellt zugleich
erfullen. Entsprechend grof} ist der Sanierungsbedarf. Die damit verbundenen Herausforderung und Chance dar
Kosten kénnten vor allem an den Birostandorten mit einem ohnehin niedrigen Miet-

niveau eine Hurde darstellen, weil Mieterhdhungen hier prozentual starker ins Ge-

wicht fallen. Durch das steigende Interesse der Mieter an Buroobjekten mit guter

Klimabilanz dirfte aber auch die Zahlungsbereitschaft fir solche Flachen steigen.

Das Flachenangebot an den betrachteten Standorten ist aber nicht nur mit Blick auf Die Biiroleerstande der Oberzentren
zeitgemale Buroobjekte knapp — die Verfligbarkeit von Buroflachen ist insgesamt sind durchweg niedrig

gering. Die Anteile leer stehender Burofldchen sind — ausgenommen Frankfurt —

durchweg mit Werten zwischen 3 und 4 Prozent niedrig. Am zentralen deutschen

Finanzplatz féllt dagegen die Leerstandsquote mit 7,4 Prozent zur Jahresmitte 2021

gut doppelt so hoch aus. Doch ist dieser Wert fir den Frankfurter Biromarkt eben-

falls niedrig. Damit drohen den Biromarkten der betrachteten Standorte keine Markt-

verwerfungen durch hohe Leerstédnde, wenn der Biroflachenbedarf als Folge von

Homeoffice in den kommenden Jahren etwas nachlésst.

BUROLEERSTAND NAHM TROTZ REZESSION UND HOMEOFFICE OBERZENTREN WEISEN DURCHWEG NIEDRIGE LEERSTANDE AUF
KAUM ZU (LEERSTANDSQUOTE IN %) (LEERSTANDSQUOTE IN %)
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Fazit Biiromarkt
Die in den zurlickliegenden Jahren gesunkenen Buroleerstédnde haben es Flachen- Mietvertrage liber groRe Flachen

nachfragern immer schwerer gemacht, gréere zusammenhangende Flachen anzu-  betreffen oft Projektentwicklungen
mieten. Deshalb hat sich die Blromarktaktivitat vor allem bei groRen Flachen in

Richtung Projektentwicklungen verlagert. Die inzwischen etwas héheren Leerstands-

quoten durften jedoch keine wesentliche Entspannung ermdglichen. Denn am

knappen Angebot der gefragten zeitgeméafRen Flachen hat sich kaum etwas geéan-

dert. Mit Blick auf die gestiegenen Kommunikationsanforderungen an Biros dirfte

sich der Nachfrageliberhang bei modernen Buroflachen eher noch verstarken.

Der Grund ist der deutlich héhere Anteil an flexibler Arbeit, den viele Arbeitgeber Flexibles Arbeiten und Demografie
und Burobeschéftigte nach den Erfahrungen in der Pandemie préaferieren. Damit dampfen Biiroflachenbedarf, Effekte
werden Burogebdude mit ihren Vorziigen bei Kommunikation und Teamarbeit nicht werden aber nur sukzessive spirbar
Uberflissig, das Gegenteil ist der Fall. Das kann auch daran abgelesen werden, dass

Spitzenmieten sowie Mietrenditen stabil blieben und sich die Leerstdnde nur wenig

ausweiteten, obwohl seit Marz 2020 durch Homeoffice die meisten Blros leer

stehen. Unter dem Strich durfte die Zahl der Schreibtische und damit die Buroflache

zwar sinken. Das Ausmal wird sich aber wohl in Grenzen halten, denn neue
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Kommunikations- und Riickzugsflachen verbrauchen einen Teil der gesparten Bliro-
flache. Aber auch die demografische Entwicklung dirfte den Biroflachenbedarf
dampfen. Die Effekte wirken sich aber Uber einen langen Zeitraum gestreckt aus.
Zudem kann der Flachenbedarf durch laufende Mietvertrage nicht sofort angepasst
werden.

Die Folgen eines moderat sinkenden Buroflachenbedarfs durften vor allem Buro-
objekte betreffen, die die zuklinftigen Anforderungen der Biroarbeit nur unzu-
reichend erflillen oder die eine unglinstige Lage aufweisen. Die hier betrachteten

Spitzenmieten fiir hochwertige Buroflachen betrifft diese Entwicklung aber eher nicht.

Doch wie sind die Aussichten fir die Biromarkte im laufenden und kommenden
Jahr? Die Pandemie ist noch nicht Gberwunden, aber die Wirtschaft erholt sich. Die
Bironachfrage durfte daher anziehen, die Unsicherheit, wie sich Nutzung mobiler
Arbeit auswirkt, kann sich aber bremsend auswirken. Unter dem Strich dirften die
Biroleerstédnde noch etwas zulegen, wéhrend die Spitzenmieten weiter weitgehend
stabil bleiben.

Wohnimmobilien: Regulierung, Klima, Demografie, Baupreise und Homeoffice

Anders als bei den von der Pandemie unter Druck geratenen Gewerbeimmobilien
blieb der Wohnungsmarkt in der Pandemie auf Kurs, Kaufpreise und Mieten fur
Wohnimmobilien ziehen in Deutschland weiter an. Selbst in den teuren Top-Standor-
ten geht es noch bergauf. Der Wohnraumbedarf hat durch Corona noch zugelegt,
weil — auch durch Homeoffice — viel Zeit zuhause verbracht wurde. Das hat den
Wunsch nach schénen und gerdumigen Wohnungen verstarkt. Demgegeniber ist
das Wohnungsangebot oft knapp, weil die Fertigstellungen vielerorts nicht mit dem
Wohnungsbedarf der gewachsenen Stadtbevélkerung Schritt halten konnten.

Doch das andert sich gerade. Der Zuzug in die Stadte wird schwécher, wahrend der
Wohnungsbau Fahrt aufnimmt. Dass die Wohnungsmérkte in ruhigeres Fahrwasser
gelangen, ist aber nicht zu erwarten. Vielmehr stehen durch eine Vielzahl komplexer
Themen Herausforderungen vor der Tir. Dazu zéhlen insbesondere der Ausbau der
Mietregulierung, die Senkung der Klimagase im Wohnsektor, der demografische
Wandel — Deutschland wird alt — und nicht zuletzt mégliche Nachfrageverschiebun-
gen durch mobiles Arbeiten.

Die verbreitete Anspannung an den Wohnungsmarkten ist eine Folge des kréftigen
Zuzugs in die GroR3stadte, der auch von der Zuwanderung nach Deutschland getra-
gen wurde. Dem Bevdlkerungsplus von 3 Mio. Menschen binnen zehn Jahren stand
kein ausreichender Wohnungsbau gegeniiber. Daher bildete sich insbesondere in
stark wachsenden Grof3stédten eine erhebliche Angebotsliicke, die den Mietanstieg
beschleunigte. Doch die Zuwanderung hat sich spirbar verlangsamt. 2020 konnte
gerade noch die negative natirliche Bevdlkerungsentwicklung von jahrlich rund
200.000 Menschen ausgeglichen werden.

Prognose: Spitzenmieten diirften
stabil bleiben, Leerstiande aber leicht
zulegen

Die Pandemie hat den Wunsch
nach einer schénen Wohnung
noch verstarkt

Anspannung am Wohnungsmarkt
nimmt sukzessive ab, andere
Herausforderungen stehen vor
der Tiir

Das Bevélkerungswachstum
in Deutschland ist zum Halten
gekommen
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DAS DEUTSCHE BEVOLKERUNGSWACHSTUM STAGNIERTE 2020, WOHNBAU ZIEHT AUCH IN BETRACHTETEN BUNDESLANDERN AN
WAHREND DER WOHNUNGSBAU FAHRT AUFGENOMMEN HAT (FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN JE 1.000 EINWOHNER)
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Allerdings steht der schwacheren und zuletzt stagnierenden Einwohnerentwicklung
— in Deutschland insgesamt wie auch in vielen Stédten — inzwischen ein sichtbar
beschleunigter Wohnungsbau gegeniiber. Seit 2009 haben sich die jahrlichen Woh-
nungsfertigstellungen auf knapp tber 300.000 Einheiten fast verdoppelt. Dadurch
wird die Angebotsliicke sukzessive kleiner und kann die Mietdynamik abbremsen. In
der ersten Jahreshalfte 2021 legten die Wohnungsmieten insgesamt nur noch um
rund 2 Prozent gegentber dem Vorjahr zu.

Dagegen hat sich der Preisanstieg von Wohnimmobilien wahrend der Pandemie
beschleunigt, sowohl bei Eigenheimen als auch bei Mehrfamilienhdusern. Damit
klafft die Entwicklung von Kaufpreisen und Mieten nun noch weiter auseinander.
Doch wahrend lange Zeit die Preise von Mehrfamilienhdusern denen der ebenfalls
kraftig steigenden Eigenheime davoneilten, weisen nun Eigenheime auferhalb der
Metropolen mit einer zweistelligen Wachstumsrate die héchste Preisdynamik auf.
Preis-treiber abseits der Top-Standorte sind neben den niedrigen Zinsen und einer
besseren Erschwinglichkeit der ,Homeoffice-Effekt, der die Nachfrage nach
gerdumigen Eigenheimen im Griinen angeschoben hat.

Auf der Anlegerseite unterstitzt der fortwdhrende Anlagedruck das Interesse an
Wohninvestments. Die hdheren Risiken bei Gewerbeimmobilien haben den Fokus
auf die stabilere Wohnungsvermietung noch verstarkt. Der befiirchtete Anstieg von
Mietausféllen blieb auch dank staatlicher Hilfspakete aus und hat das Bild einer
risikoarmen Anlage gefestigt. In diesem Zusammenhang sind die Mietrenditen fur
Mehrfamilienhauser allerdings auf ein historisches Tief gesunken.

Der verlangsamte Mietanstieg konnte die Klagen uber teure Wohnungen aber nicht
bremsen. Das zeigte Ende September das Votum der Berliner Bevolkerung hinsicht-
lich der Enteignung grofer Wohnungsgesellschaften mit einer Zustimmung von

56 Prozent. Der Grund fur den Mieterunmut ist das nach einem anhaltenden Anstieg
erreichte hohe Mietniveau, das in den Grof3stddten zunehmend auch Haushalte mit
solidem Einkommen Uberfordert. Deshalb ist der Wohnungsmarkt mehr und mehr
zum Politikum geworden und war ein grof3es Themen bei der Bundestagswahl 2021.

SPD und Griine setzen auf eine strikte Wohnungsmarktregulierung bis hin zur
Deckelung der Mieten. Weil — Stand Anfang Oktober — eine oder beide Parteien an
der nachsten Bundesregierung beteiligt sein werden, ist eine Ausweitung der

Quelle: bulwiengesa, Statistisches Bundesamt

Wohnungsbau hat sich seit 2009
mehr als verdoppelt

Preisanstieg bei Eigenheimen
und Mehrfamilienhdausern hat sich
wahrend der Pandemie beschleunigt

Anlagedruck treibt Preise fiir
Mehrfamilienhauser in die Héhe

Das verlangsamte Mietwachstum
konnte den Groll iiber hohe Mieten
nicht aufhalten
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PREISE STEIGEN VIEL SCHNELLER ALS MIETEN (INDIZES 2010 = 100) MIETANSTIEG HAT SICH INSGESAMT VERLANGSAMT (IN % GGU. VJ)
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Mietregulierung zu erwarten. Das Ausmalfd dirfte von der Zusammensetzung der Die bundesweite Mietregulierung

kiinftigen Bundesregierung abhangen. Einem Mietendeckel und — im Fall von Berlin ~ wird voraussichtlich zunehmen
— Enteignungen stehen jedoch erhebliche rechtliche Hiurden im Weg. Somit ist es

durchaus wahrscheinlich, dass bisherige Instrumente wie die Mietpreisbremse

ausgeweitet werden. Unter dem Strich kénnten sich die Auswirkungen auf die

Wohnungswirtschaft angesichts eines verlangsamten Mietwachstums aber in

Grenzen halten.

Eine weitreichende Mietregulierung kénnte den Mietern sogar schaden. Die Auswei-  UberméBige Mietregulierung kann
tung des Wohnungsangebots als Basis fiir eine moderate Mietentwicklung kann nur ~ den Wohnungsbau bremsen und den
gelingen, wenn hohe private Investitionen in den Wohnungsmarkt flieBen. Vorausset- Mietern letztlich schaden

zungen dafir sind auskémmliche Mietrenditen, verldssliche Rahmenbedingungen

und Rechtssicherheit. Fehlen diese, kdnnten Anlagegelder in andere Assetklassen

geleitet werden und dies den Wohnungsbau bremsen. Besser ware es, Bauvorschrif-

ten auszudiinnen und einvernehmliche Lésungen zwischen Wohnungswirtschaft,

Kommunen und Mieterverbdnden zu suchen. Ein Beispiel dafur ist das Hamburger

Biindnis fur Wohnen, das zu anhaltend hohen Fertigstellungszahlen beitrégt.

Eine weitere Herausforderung fur die Wohnungswirtschaft ist die Reduktion An der Reduktion von Klimagasen
von Klimagasen. Der Immobiliensektor trégt zum einen in hohem Mafe zu den fiihrt kein Weg vorbei — unklar ist
CO2-Emissionen bei, zum anderen stagniert der Ausstol} seit Jahren — trotz aber, wer die Rechnung zahlt

enormer Investitionen in die energetische Sanierung von Gebduden. Damit das

Ziel ,Klimaneutralitat” in rund einem Vierteljahrhundert erreicht wird, sind also grof3e
Anstrengungen und erhebliche Investitionen notwendig. Diese werden sich vielfach
aber nicht durch die Einsparung von Heizkosten erwirtschaften lassen, sodass die
Frage im Raum steht, wer die Rechnung zahlt, wenn das Wohnen doch glinstiger

werden soll.
Das Wohnen wird aber nicht nur durch steigende Baustandards und energetische Preise fiir Baumaterial treiben
Sanierungen verteuert. Auch das Bauen und Modernisieren wird immer teurer. Die Baukosten in die Hé6he

Bauwirtschaft ist hochgradig ausgelastet und kann entsprechend hdhere Preise
durchsetzen. Zuletzt stiegen die Baukosten vor allem durch anziehende Preise fiir
Baumaterialien. Der 2021 abgebremste Anstieg der Arbeitskosten dirfte eher eine
Folge der Pandemie sein. Das knappe Fachkrafteangebot auf den Baustellen wird
Uber kurz oder lang wohl eher zu spurbar steigenden Léhnen fiihren. Insgesamt sind
die Baukosten fur Wohnungen seit 2010 um rund 30 Prozent gestiegen.



Immobilienmarkte in Hessen, Rheinland-Pfalz und im Saarland
2021|2022

21

BAUKOSTEN FUR WOHNUNGEN STEIGEN KRAFTIG (INDEX 2010 = 100)

STEILER PREISANSTIEG BEI BAUMATERIAL (GGU. VORJAHR IN %)
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Exkurs: Homeoffice-Effekt am Beispiel des Rhein-Main-Gebiets

Das Wachstum von Ballungsrdumen wie dem Rhein-Main-Gebiet geht oft mit einer
dynamischen Wirtschaft und einem hohen Fachkréftebedarf einher. Daraus resultiert
ein verstarkter Zuzug aus dem In- und Ausland, der den Wohnungsbedarf vergro-
Rert. Die Kehrseite der guten Arbeits- und Verdienstmdglichkeiten sind enorm hohe
Wohnkosten. Ein Ausweg kdnnte das mobile Arbeiten sein, weil es eine grofiere
Distanz zwischen Wohn- und Arbeitsort ermdglicht. Das soll am Beispiel von
Frankfurt, der zweitteuersten deutschen Stadt nach Minchen, illustriert werden.

Wer in Frankfurt arbeitet und eine Wohnung sucht, braucht starke Nerven. Noch
unerschwinglicher als die Miete fir eine Wohnung bei Erstbezug — tiber 17 Euro je
Quadratmeter — sind Eigenheime. Der Preis fur ein neues Reihenhaus kratzt mit
Nebenkosten an der Millionengrenze. Da liegt es nahe, sich nach Alternativen wie
Darmstadt umzuschauen. Die 160.000 Einwohner grof3e Stadt punktet mit guter
Erreichbarkeit — die Bahn benétigt keine 20 Minuten — und hoher Lebensqualitat.
Die Mieten liegen knapp 20 Prozent unter denen von Frankfurt, ein Reihenhaus ist
ein Drittel glinstiger. Damit ist das Wohnen in Darmstadt wie in den anderen Stadten
des Rhein-Main-Gebiets — Mainz oder Wiesbaden — aber auch teuer.

Deutlich guinstigere Stadte finden sich jedoch auRerhalb des Rhein-Main-Gebiets.
Mit der gréReren Entfernung gehen allerdings auch erheblich I&ngere Fahrzeiten
einher. Bislang hatten zwei und mehr Stunden Zeitaufwand fur das Pendeln zum
Arbeitsplatz eine erhebliche Hirde fir viele Beschaftigte dargestellt. Durch mobiles
Arbeiten relativieren sich lange Arbeitswege aber, weil die Fahrt durch weniger
Burotage nur noch zwei oder drei Tage pro Woche angetreten werden muss.

Der Marktbericht bietet mehrere Beispiele fur attraktive, glinstige und zudem von
Frankfurt aus gut erreichbare Stadte. So wird mit der Bahn die Studentenstadt
GielRen in unter einer Stunde erreicht. Die Fahrzeit in die hiibsche Barockstadt Fulda
betragt in etwa eine Stunde, bis in die nordhessische GroR3stadt Kassel vergehen
etwa eineinhalb Stunden. Verglichen mit Frankfurt reduzieren sich in diesen drei
Stadten die Erstbezugsmieten um 35 Prozent. Bei neu gebauten Reihenhdusern
liegen die Preise sogar um etwa 60 Prozent unter denen von Frankfurt. Gerade der
Wunsch nach einem Eigenheim lasst sich hier wesentlich leichter realisieren.

Quelle: Statistisches Bundesamt

Ein gutes Job-Angebot geht oft
mit einem angespannten und teuren
Wohnungsmarkt einher

Reihenhauser fiir eine Million Euro
sind fiir ,,Otto Normalverbraucher*
fast unerschwinglich

Homeoffice macht’s méglich:
Der Suchradius kann auf glinstigere
Stadte ausgedehnt werden.

In Fulda, GieRBen oder Kassel sind
Mieten 35 Prozent und Reihenhauser
sogar 60 Prozent glinstiger



22 Immobilienmarkte in Hessen, Rheinland-Pfalz und im Saarland
2021|2022

BEISPIEL FRANKFURT: HOMEOFFICE VERGROSSERT DEN KREIS ALTERNATIVER WOHNORTE
SO KONNEN MIT WENIGER ALS EINER STUNDE ICE-FAHRT BEIM HAUSPREIS 60 PROZENT GESPART WERDEN
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Quelle: bulwiengesa, bahn.de, DZ BANK

Etwa ein Drittel der Beschéftigten arbeitet im Biro. Nicht jeder kann aufgrund des Kommt auf die Wohnungsmarkte der
Aufgabengebiets Homeoffice nutzen, aber fir viele ware ein Umzug an einen ent- »Zielstadte“ ein Nachfrageschub zu?
fernteren Wohnort machbar. Wie oft das in der Zukunft der Fall sein wird, |&sst sich

kaum abschétzen. Doch bereits eine liberschaubare Zahl kénnte auf den Wohnungs-

markten der ,Zielstddte“ den Preis- und Mietanstieg merklich beschleunigen. Das

wird an den jahrlichen Neubauzahlen von Fulda deutlich. Von 2014 bis 2019 entstan-

den hier pro Jahr im Durchschnitt lediglich 65 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamili-

enhdusern. Im GrofRraum Frankfurt wiirde eine moderate Abwanderung den ange-

spannten Wohnungsmarkt aber wohl nur geringfiigig entlasten. ,Wie grof3 ist der

Homeoffice-Effekt?” bleibt aus unserer Sicht eine spannende Frage.

Entwicklung der Wohnstandorte im Marktbericht

Bei den zehn im Marktbericht betrachteten Stédten sticht eine deutlich heterogene Waéhrend die Einwohnerentwicklung
Einwohnerentwicklung ins Auge. Wahrend die Bevélkerung in Saarbriicken gegen- weit auseinander klafft, ...

Uber 1995 leicht gesunken ist, nahm sie in Frankfurt um 20 Prozent zu. In Gielden

war das prozentuale Plus noch etwas gréfer. Darmstadt und Mainz wuchsen um

nicht ganz 20 Prozent. Zweistellige Zugewinne verzeichneten auch Fulda und Trier.

Wiesbaden erreichte ein Plus im oberen einstelligen Bereich. Kaiserslautern und

Kassel verloren zunachst wie Saarbriicken Einwohner, schalteten dann aber sichtbar

auf Wachstum um. Zuletzt hat sich das Einwohnerwachstum an den Standorten aber

insgesamt sichtbar verlangsamt. Teilweise sank die Einwohnerzahl auch.

Homogener verlief dagegen die Entwicklung der Wohnungsmieten. Bis zum Ende ... ging es mit den Wohnungsmieten
des vergangenen Jahrzehnts stagnierten sie mehr oder weniger, danach setzte in in allen Stadten kraftig bergauf

allen Stadten ein kraftiger Aufwartstrend der Wohnungsmieten ein. Der starkste

prozentuale Anstieg der durchschnittlichen Erstbezugsmiete binnen zehn Jahren be-

traf Fulda mit einem Plus von 75 Prozent auf 10,50 Euro je Quadratmeter (2020).

Absolut stieg die Miete am starksten in Frankfurt, sie verteuerte sich um fast 6 Euro

je Quadratmeter.
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STAQTE UNTERSCHEIDEN SICH DURCH DEUTLICH HETEROGENE
BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG (EINWOHNERZAHL 1995 = 100)

125

Giellen
Frankfurt
Mainz
Darmstadt
Fulda

= === Trier
————— Wiesbaden

120

115

110

105

100 .
- === Kaiserslautern

= = = = Saarbricken

95

TES e

90

1995 2000 2005 2010 2015 2020

ERSTBEZUGSMIETE STEIGT IN ALLEN STADTEN KRAFTIG AN
(DURCHSCHNITTLICHE ERSTBEZUGSMIETE IN EURO/M?)

18
Frankfurt
16 Darmstadt
Mainz
“6 - 0 === Wiesbaden
=== Trier
Gielten
12 e FUld @
----- Kassel
10 = = === Saarbriicken
== == Kaiserslautern
8
6
4

1995 2000 2005 2010 2015 2020

Quelle: bulwiengesa, Scope

Im Vergleich zum &hnlich ausgeprégten Anstieg der Wohnungsmieten haben sich
die Preise fur Eigenheime unterschiedlicher entwickelt. Wahrend der prozentuale
Preisanstieg bei neuen Reihenhdusern in Darmstadt, Fulda, GieRen, Kaiserslautern,

Quelle: bulwiengesa

In Frankfurt, Mainz und
Wiesbaden sind die Kaufpreise
fir Reihenhauser "explodiert”

Kassel, Saarbriicken und Trier noch — grob betrachtet — im Rahmen der Mietentwick-
lung bleibt, haben sich die Kaufpreise fur diesen Haustyp in Mainz und Wiesbaden
von 2010 bis 2020 verdoppelt. In Frankfurt ist der Preis fir Reihenhduser sogar um

130 Prozent gestiegen.

MIETENTWICKLUNG FUR WOHNUNGEN BEI ERSTBEZUG
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Quelle: bulwiengesa

Die Mietentwicklung der betrachteten Oberzentren plus Frankfurt entspricht weitge-
hend dem bundesweiten Trend. In den neun Oberzentren liegt die Miethéhe im
Durchschnitt gleichauf, wenngleich die analysierten Standorte meist teurer oder
glnstiger sind — verglichen mit dem bundesweiten Mittelwert von etwa 12 Euro je

Quelle: bulwiengesa

Wohnungsmieten in Hessen,
Rheinland-Pfalz und dem Saarland
folgen weitgehend bundesweitem
Trend

Quadratmeter fur eine Neubauwohnung. Dagegen liegen die Frankfurter Mieten um
gut 1 Euro je Quadratmeter Gber dem Durchschnitt der sieben Top-Standorte.

Der in Deutschland insgesamt beschleunigte Wohnungsbau kann auch an den be-
trachteten Standorten beobachtet werden. In sieben der zehn Stadte wurde von
2016 bis 2020 mehr gebaut als in den funf Jahren davor. Auffallig ist der grof3e Un-

Wohnungsbau legt zu, die
regionalen Unterschiede sind
aber gro3

terschied der jahrlichen Fertigstellungen in Relation zur Wohnbevélkerung. Wéhrend
in Frankfurt, Gief3en und Trier gut sechs Wohnungen je 1.000 Einwohnern entste-
hen, sind es in Kaiserslautern, Kassel, Saarbriicken und Wiesbaden lediglich zwei.
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Damit liefern die Unterschiede im Wohnbau eine Erklarung fiir den verbreiteten
Mietanstieg. Weil meist wenig gebaut wird, sind attraktive Wohnungen auch in Stad-
ten mit einer weitgehend stabilen Einwohnerzahl knapp.
In den beiden umseitigen Abbildungen ist der Wohnungsbau der Zahl neuer Relation aus neuen Haushalten und
Haushalte gegenlbergestellt. Private Haushalte sind die zentrale GroR3e fiir den Neubau hat sich meist verbessert

Wohnungsbedarf. Dabei wurden die Perioden 2011 bis 2015 und 2016 bis 2020

MIETENTWICKLUNG ENTSPRICHT BUNDESWEITEM TREND GROSSE UNTERSCHIEDE IM WOHNUNGSBAU
(DURCHSCHNITTLICHE ERSTBEZUGSMIETE IN EURO/M?) (WOHNUNGSFERTIGSTELLUNGEN JE 1.000 EINWOHNER)
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gegenibergestellt. Gut sichtbar ist, dass zu Beginn des vergangenen Jahrzehnts die
Zahl neuer Haushalte durch moderatere Neubauzahlen und Zuzug die Wohnungsfer-
tigstellungen meist weit Ubertrifft. In der zweiten Halfte des Jahrzehnts ist der Ab-
stand zwar kleiner geworden. Dennoch wurde in sieben der zehn Stadte eher zu
wenig gebaut. Besser sah es dagegen in Fulda, Trier und Wiesbaden aus.

Fazit Wohnungsmarkt

Die héheren Neubauzahlen und die schwachere Einwohnerentwicklung sprechen fir ~ Mietdynamik diirfte sich in
eine verlangsamte Mietentwicklung. Auch das schon kraftig gestiegene Mietniveau den Oberzentren auf 2 Prozent
sollte den weiteren Mietanstieg ddmpfen. In den Oberzentren durfte sich das jéhrli- abbremsen

che Mietplus auf rund 2 Prozent bis zum Ende des kommenden Jahres abbremsen.

Hohe jahrliche Mietzuwachse von 7 Prozent wie in den Jahren von 2016 bis 2018

werden sich eher nicht wiederholen. Sollte es durch den Homeoffice-Effekt vermehrt

zu Umzlgen in Richtung der Stadte mit giinstigeren Wohnungsmarkten kommen,



Immobilienmarkte in Hessen, Rheinland-Pfalz und im Saarland
2021|2022

25

koénnten hier Mieten und Preise starker anziehen. Tendenziell dirften vom mobilen
Arbeiten Stadte mit hoher Lebensqualitat, relativ glinstigen Wohnungsmarkten und
guter Erreichbarkeit profitieren.

Neben den nicht mehr ganz so giinstigen Aussichten fiir die Wohnungsvermietung
kommt auf den Wohnungsmarkt eine Reihe von Herausforderungen zu. Dazu z&hlen
der wahrscheinlich bevorstehende Ausbau der Mietregulierung, hohe Kosten fur die
energetische Gebaudesanierung und die Alterung der Bevdlkerung, die die Nach-
frage am Wohnungsmarkt in den kommenden Jahren spurbar beeinflussen dirfte.
Angesichts der enorm gestiegenen Kaufpreise fir Mehrfamilienhduser sollte gerade
auch angesichts dieser Aspekte die Wirtschaftlichkeit von Wohninvestments intensiv
beleuchtet werden. Die Wohnungsvermietung selbst durfte angesichts des meist
noch knappen Wohnungsangebots weiterhin wenig Schwierigkeiten bereiten.

Mietregulierung und die Kosten
des Klimawandels kénnten die
Wirtschaftlichkeit belasten
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INVESTMENTMARKT

Die seit April 2019 durchgangig negative Rendite fir zehnjéhrige Bundesanleihen
ist eine treibende Kraft fur die hohe Anlegernachfrage nach Wohn- und Gewerbeim-
mobilien. Daran gemessen bieten Immobilien nach wie vor ein hohes Renditepoten-
zial, sodass die insgesamt weniger glinstigen Aussichten am Immobilienmarkt —

Wohn- und Gewerbeimmobilien in
Hessen, Rheinland-Pfalz und dem
Saarland bieten ein vergleichsweise
hohes Renditeniveau

etwa durch E-Commerce, Homeoffice oder Mietregulierung — in Kauf genommen
werden. Die im Marktbericht betrachteten Oberzentren (ohne den Top-Standort
Frankfurt) bieten insgesamt ein tberdurchschnittliches Renditeniveau, bedingt durch
die teilweise geringe Standortgréf3e und die teilweise schwache Wirtschaftsstruktur.

RENDITEENTWICKLUNG FUR HANDELSIMMOBILIEN SEIT 1995
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RENDITEENTWICKLUNG FUR HANDELSIMMOBILIEN 2020
(ANFANGLICHE MIETRENDITE IN %, ZENTRALE LAGEN)
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RENDITEENTWICKLUNG FUR BUROIMMOBILIEN 2020
(ANFANGLICHE MIETRENDITE IN %, ZENTRALE LAGEN)
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ENTWICKLUNG DER MIET-KAUFPREIS-RELATION WOHNEN SEIT 1995
(VERVIELFACHER FUR MEHRFAMILIENHAUSER)
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ENTWICKLUNG DER MIET-KAUFPREIS-RELATION WOHNEN 2020
(VERVIELFACHER FUR MEHRFAMILIENHAUSER)

Top-Sandorte IIIIIIINENGNGNGGNGNGNGGNGNGNGNNNNNEEE 31,6
Frankfurt NI 30,5
Wiesbaden il 26,5
Mainz [ 25,0
Bundesweite Oberzentren I 24,7
Darmstadt T 245
HRS-Oberzentren N 22,2
Trier I 22,0
Giefen [ 21,0
Fulda [ 20,0
Kassel [ 19,0
Saarbriicken [ 18,5
Kaiserslautern [ 16,5

Quelle: bulwiengesa

Erlauterung: Die Nettoanfangsrendite Buro/Handel wird aus der Jahresnettomiete und dem Gesamtkaufpreis unter Berticksichtigung von Nebenkosten ermittelt.
Beim Mehrfamilienhaus-Vervielfacher wird der Kaufpreis durch die Kaltmiete im ersten Jahr dividiert und entspricht damit dem Kehrwert der Bruttoanfangsrendite.
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TOP-STANDORT FRANKFURT

Der internationale Finanzplatz Frankfurt ist einer der bedeutendsten deutschen Im-
mobilienmarkte mit einer groRen internationalen Nachfrage. Jahrliche Investments in
Gewerbeimmobilien bewegen sich im oberen einstelligen Milliardenbereich. Der im
Bau befindliche 233 Meter hohe Biroturm T1 ist mit einem Verkaufspreis von rund
1,4 Milliarden Euro in diesem Jahr zu Deutschlands teuerster Immobilie geworden.
Das Wachstum von Bevdlkerung und Beschéftigung hat zu einer ausgepragten
Nachfrage am Immobilienmarkt gefiihrt und Mieten wie Kaufpreise erheblich steigen
lassen. Frankfurt ist seit jeher der teuerste Biirostandort in Deutschland. Wohnungs-
preise und -mieten liegen nach Miinchen auf dem zweiten Platz.

Auch wenn der Finanzsektor eine bedeutende Rolle in Frankfurt spielt, ist die Wirt-
schaft insgesamt breit aufgestellt. Deshalb haben sich die Belastungen im Finanz-
sektor wie die Folgen der internationalen Finanzmarktkrise, das anhaltende Zinstief,
die Digitalisierung oder die ausgeweitete Regulierung nicht weiter negativ ausge-
wirkt. Einen gewissen positiven Effekt haben Standortverlagerungen von Londoner
Finanzinstituten nach Frankfurt durch den Brexit verursacht. Gleiches gilt fir die in
Frankfurt angesiedelte europaweite Bankaufsicht. AuRerdem hat das verarbeitende
Gewerbe einen erheblichen Stellenwert. Das Wachstum der Stadt wird zudem von
der international bedeutenden Messe sowie von der verkehrsglinstigen Lage unter-
stutzt. Von wohl keiner anderen deutschen Stadt werden nationale und internationale
Ziele su gut erreicht wie von Frankfurt aus. Der internationale Flughafen fungiert zu-
dem als Beschaftigungsmotor und bedeutender Logistikstandort. Die Arbeitslosigkeit
ist moderat, im September 2021 lag die Arbeitslosenquote bei 6,3 Prozent.

Insgesamt hat sich die Zahl der Beschaftigten binnen zehn Jahren um rund
90.000 oder 14 Prozent ausgeweitet. Der wachsende Arbeitsmarkt ging zudem
mit einer stark steigenden Bevolkerung einher, die sich im gleichen Zeitraum um
rund 100.000 Menschen auf 765.000 Einwohner — ein Zehnjahresplus von tGber
15 Prozent — ausgeweitet hat.

Frankfurt zéhlt zu den heraus-
ragenden Immobilienstandorten
in Deutschland

Frankfurts Wirtschaft ist insgesamt
breit aufgestelit

Frankfurt wuchs binnen zehn Jahren
um 100.000 Einwohner
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Frankfurt: Handelsimmobilien
SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL (IN EURO JE M?) SPITZENMIETE IM EINZELHANDEL, QUARTALSDATEN (IN EURO JE M?)
320 320
310
280 - HE S
300
240 I I I 290 4 A
I I I 280 _,—f' \ \
200 I I I 270 / =~ N\
I ,/,, -
250
EEN 240 ~ 7~
80 - 230 D —
40 il 220 gt
I I I 210
0 200
-~ [0} o) [2] o -~ N [32] < [To) © ~ [ee] [} o -~
- - o o -~ -~ -~ -~ - — — — -~ — N N
o N o o o o o o o o o o o o o o
N o N N N N N N N N N N N N N N
N
I Frankfurt e— TODP-7 HRS-Oberzentren e Frankfurt e ToOp-7 (gleichgewichtet)
Quelle: bulwiengesa, Scope, Prognose DZ BANK Quelle: bulwiengesa
Der Ballungsraum Frankfurt ist in den zurtickliegenden Jahren dynamisch gewach- Der kréftige Riickgang der hohen
sen. Insgesamt erreicht das Einzugsgebiet des Einzelhandels rund 2,5 Mio. Men- Besucherzahlen kénnte den

schen. Zudem ist die Region kaufkraftstark. Ein weiterer Baustein im Fundament des  Einzelhandel belasten
Einzelhandelsstandorts waren vor der Pandemie die sehr hohen Gastezahlen. 2019
z&hlte Frankfurt auf 1.000 Einwohner mehr als 14.000 Ubernachtungen, 50 Prozent
mehr als im Durchschnitt der Top-Standorte. Neben vielen Messe- und Kongressbe-
suchern profitierte der Handel dank des Flughafens von vielen Kunden aus Asien,
auf die sich das Angebot in der Innenstadt auch eingestellt hat, die aber derzeit prak-
tisch komplett fehlen. Insofern ist die weitere Entwicklung des Tourismusgeschéfts
von hoher Bedeutung fiir den Handel. Vor allem das Messegeschéft konnte dauer-
haft schwacher ausfallen, auch aufgrund des Verlusts der IAA an die Messe in Miin-
chen. Die Hotellerie hat sich darauf schon eingestellt. So schloss bereits im vergan-
genen Jahr das Grandhotel Hessischer Hof. Die von JLL ermittelte Verfugbarkeits-
quote fur Einzelhandelsflachen weist fir Frankfurt mit 23 Prozent den héchsten Wert
der Top-Standorte aus. Auf Schwierigkeiten im Innenstadthandel deutet eine relativ
niedrige Vermietungsleistung hin. Allerdings haben sich die Vermietungsaktivitaten
2021 etwas belebt. Dennoch bleibt Frankfurt mit den 1A-Lagen Zeil und Goe-
thestralRe sowie mehreren groflen Shopping-Centern ein starker Einzelhandels-
standort. Dafiir spricht der bislang eher moderate Riickgang der Spitzenmiete, die
um gut 7 Prozent auf aktuell 280 Euro je Quadratmeter sank. Die Spitzenmiete
kénnte allerdings noch nachgeben. Ein Glanzlicht durfte der Kaufhof am Eingang zur
Zeil werden, der derzeit umgebaut und zum ,Weltstadthaus® aufgewertet wird.
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Frankfurt: Bliroimmobilien

SPITZENMIETE BURO (IN EURO JE M?) LEERSTANDSQUOTE (IN %)
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Auch in der Corona-Pandemie konnte Frankfurt als einziger deutscher Biromarkt Frankfurts Skyline wird in den
eine Spitzenmiete von Uber 40 Euro je Quadratmeter beibehalten. Seit dem Herbst kommenden Jahren von neuen
2019 liegt der Wert stabil bei 41 Euro je Quadratmeter. Dabei hat sich das Vermie- Hochhé&usern erganzt
tungsgeschéft in der Pandemie starker als im Durchschnitt der Top-Standorte abge-

bremst. 2020 ging der Buroflachenumsatz gegeniiber 2019 um 45 Prozent zurtick.

Umso erfreulicher ist, dass sich der Frankfurter Biromarkt im ersten Halbjahr 2021

beleben konnte. Der Buroflachenumsatz fiel mit fast 140.000 Quadratmetern deutlich

hdéher als in den ersten sechs Monaten des Vorjahres aus, obwohl die Fldchennach-

frage im Finanzsektor eher gering war. Die am stérksten vertretenen Branchen wa-

ren Industrie und Handel. Fir den Buromarkt ist es glinstig, dass die Frankfurter

Wirtschaft relativ breit aufgestellt ist. Zwei Mietvertrage erreichten eine finfstellige

Flache mit 20.000 beziehungsweise 15.000 Quadratmetern. Mieter sind Nestlé und

Siemens, jeweils in Projektentwicklungen. Der Anstieg der Leerstandsquote hielt sich

gegenlber dem ersten Quartal 2020 bis zur Jahresmitte 2021 mit unter 1 Prozent-

punkt auf 7,4 Prozent in Grenzen, auch dank des im laufenden Jahr geringen Fla-

chenneuzugangs. Im kommenden Jahr weitet sich das Fldchenangebot etwas star-

ker aus, sodass die Leerstandsquote 2022 weiter anziehen kénnte. Da zeitgemafle

Biroflachen nur einen Teil des Leerstandes ausmachen, dirfte die Spitzenmiete ihr

aktuelles Niveau beibehalten. Zur Frankfurter Skyline kommen nach dem Biro- und

Hotelturm ONE auch in den kommenden Jahren Hochh&user wie etwa durch das

Ensemble FOUR hinzu. Der dazugehérige Turm T1 ist mit einem Verkaufspreis von

rund 1,4 Milliarden Euro aktuell Deutschlands teuerste Immobilie.

BUROFLACHENUMSATZ (IN M2) BUROFLACHENNEUZUGANG (IN % DES FLACHENBESTANDS)
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Frankfurt: Wohnimmobilien
DURCHSCHNITTLICHE MIETE BEI ERSTBEZUG (IN EURO JE M?) DURCHSCHNITTLICHE MIETE BEI ERSTBEZUG (IN EURO JE M?)
22 20
20 — 18
18 16 i
16 14 l
14 12 [
12 — 10 EREE> i
8 gl |
10 EEEE= - I
8 6 Emssdl

- X 11l |

o (=] - — — — - — - — — — I N I

o o o o o o o o o o o o o o

N N N N N N N N N N N N N N 0
e Berlin e D sseldOr f Frankfurt e Hamburg 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022e

KéIn Minchen e Suttgart s Frankfurt — TO -7 e HRS-Oberzentren
Quelle: bulwiengesa Quelle: bulwiengesa, DZ BANK
Das kréftige Einwohnerwachstum in Verbindung mit einem hohen Einkommensni- Entlastung durch Homeoffice?

veau hat Frankfurt zum zweitteuersten deutschen Wohnort nach Miinchen gemacht.  Bislang ist Frankfurts Wohnungs-
Die durchschnittliche Erstbezugsmiete stieg im zweiten Quartal 2021 auf 17,20 Euro  markt durch das kraftige Einwohner-
je Quadratmeter, das Zehnjahresplus lag bei rund 55 Prozent. Im Spitzensegment wachstum angespannt

des Wohnungsmarktes werden bei Erstbezug Mieten von 25 Euro je Quadratmeter

und mehr gezahlt. Durch die anhaltend hohe Nachfrage sind Leerstandsreserven

schon lange aufgezehrt: Binnen zehn Jahren stieg die Zahl privater Haushalte um

Uber 60.000, wéhrend weniger als 40.000 Wohnungen gebaut wurden. Dabei bewegt

sich der Neubau auf einem hohen Niveau mit jahrlich sechs Wohnungsfertigstellun-

gen je 1.000 Einwohner. Zur weiteren Entspannung des Wohnungsmarktes ist ein

fortgesetzt kraftiger Neubau notwendig, doch die Widerstande gegen groRflachige

Projekte sind erheblich und kénnten das Wachstum der Stadt bremsen. Erheblicher

Protest angrenzender Kommunen besteht gegen den geplanten Stadtteil im Nord-

westen Frankfurts. Dagegen fand die innenstadtnahe Quartiersentwicklung Gun-

thersburghéfe nicht ausreichend Unterstiitzung im Stadtparlament. Aktuell stagniert

die Einwohnerzahl, sodass sich der Nachfrageuberhang sukzessive verringert. Ent-

lastend kénnte sich der ,Homeoffice-Effekt* auswirken, weil Wohnungen im glinstige-

ren Umland attraktiver werden. Aufgrund der Wohnungsknappheit kénnte sich der

Mietanstieg aber noch moderat fortsetzen, trotz des schon hohen Mietniveaus. Eine

gewisse Sattigung zeichnet sich bei exklusiven Wohnungen in Wohntiirmen ab. Fir

bereits geplante Vorhaben werden daher alternative Nutzungen gepriift.

WOHNEN: FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN (JE 1.000 EINWOHNER) WOHNUNGSBESTAND UND PRIVATEN HAUSHALTEN (IN TAUSEND)
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DARMSTADT

Darmstadt zahlt zu den Stadten mit dem starksten Wachstum. Binnen zehn Jahren Die ,,Wissenschaftsstadt“ ist ein
wuchs die Bevélkerung um 14 Prozent auf rund 160.000 Einwohner. Forschung und  stark wachsender Wirtschafts- und
Lehre haben in der Wissenschaftsstadt mit insgesamt rund 46.000 Studierenden an Forschungsstandort
mehreren Hochschulen einen hohen Stellenwert. Unter den Forschungseinrichtun-

gen ragen das Raumflugkontrollzentrum ESOC und die im Bau befindliche Teilchen-

beschleunigeranlage ,FAIR" heraus. Zudem ist Darmstadt, beglinstigt von der Lage

am sldlichen Rand des Rhein-Main-Gebiets, ein starker Wirtschaftsstandort mit Giber

130.000 Erwerbstéatigen. Kernbranchen sind IT, Chemie/Pharma/Biotech, Maschi-

nenbau, Weltraumtechnologie und Kosmetik. Beispiele fir bedeutende Unternehmen

sind die Telekom, der Chemie- und Pharmakonzern Merck, der Maschinenbauer

Schenck, das Spezialchemieunternehmen Evonik/R6hm sowie die Kosmetikunter-

nehmen Goldwell/Kao und Wella. Viele Startups sind im Technologie- und Innovati-

onszentrum der Technischen Universitédt angesiedelt. Die hohe Nachfrage nach

Wohnraum und Gewerbeflachen macht Darmstadt zum gefragten Immobilienstand-

ort. Umfangreiche Konversionsareale nach dem Abzug der amerikanischen Streit-

krafte bieten Raum fur die Entwicklung neuer Stadtquartiere wie die Lincoln-Siedlung

oder das Ludwigshohviertel auf dem Gelédnde der Cambrai-Fritsch-Kaserne/ Jeffer-

son-Siedlung. Dennoch ist das Wohnungsangebot knapp. Hohe Wohnungsmieten,

die fast im Bereich der Top-Standorte liegen, sind die Folge. Die Arbeitslosenquote

ist mit 5,6 Prozent (September 2021) moderat. Eine erfreuliche Uberraschung

brachte die 44. Sitzung des UNESCO-Welterbe-Komitees, denn die Kiinstlerkolonie

Mathildenhéhe wurde in die Welterbeliste aufgenommen.

EINWOHNERENTWICKLUNG (2000 = 100) ARBEITSLOSENQUOTE (IN %)
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Immobilienmarkt Darmstadt

Die Voraussetzungen fur den Darmstadter Einzelhandel sind insgesamt gut. Positive  Handel: Die Darmstadter Retail-Miete
Aspekte sind das kraftige Einwohnerwachstum, die gute Beschaftigungslage und die  ist seit 2018 riicklaufig
fur eine Studentenstadt hohe Kaufkraft mit einer Kennziffer von 106 Punkten. Dazu

kam bis zum Beginn der Pandemie ein solides Gasteaufkommen. Trotz des grof3en,

sudlich von Darmstadt gelegenen Einzugsgebiets mit rund 650.000 Menschen fallt

die Zentralitatskennziffer mit 107 Punkten eher niedrig aus. Belastungsfaktoren sind

konkurrierende Shopping-Standorte. Dazu zdhlen das 30 Kilometer entfernte Frank-

furt sowie das benachbarte Weiterstadt mit diversen Fachmarkten, der gré3ten deut-

schen Decathlon-Filiale und dem Shopping-Center Loop 5. Als Folge koppelte sich

die Mietentwicklung vom bis 2016 steigenden Miettrend im Handel ab. Die Spitzen-

miete stagnierte bei 100 Euro je Quadratmeter. Der danach einsetzende Mietriick-
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HANDEL: SPITZENMIETE (IN EURO JE M?) HANDEL: MIETE NACH HANDELSLAGEN (IN EURO JE M?)
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gang machte dagegen vor Darmstadt nicht halt. Wahrend der Corona-Krise sank

die Miete weiter, zuletzt auf 91 Euro je Quadratmeter. Den Strukturwandel im Handel

und die Pandemie dirfte die Darmstadter City jedoch besser verkraften als das
Center Loop 5, bei dem schon zehn Jahre nach der Eréffnung ein groRer Umbau
und eine Neupositionierung als Mini-Freizeitpark notwendig wurden. Die Innenstadt
punktet mit den 1A-Lagen Schuchard- und Ernst-Ludwig-Stralle, zwei Shopping-
Centern — Luisencenter und Carree Darmstadt — sowie einem guten gastronomi-
schen Angebot. Dennoch dirfte der vom Online-Shopping verursachte sinkende
Verkaufsflachenbedarf einen weiteren Mietriickgang nach sich ziehen.

Die hohe Beschaftigung in Darmstadt erfordert einen entsprechend grof3en Biro-
markt. Daher ist der Blroflachenbestand mit 1,6 Mio. Quadratmetern nicht Uberdi-
mensioniert. Das Leerstandsniveau sank trotz Flachenwachstum und ist mit unter
4 Prozent moderat: Die Biirobeschaftigung nahm schneller als der Flachenbestand
zu. Davon konnte die Birospitzenmiete aber nicht profitieren. Sie blieb weitgehend
stabil und verlor damit etwas den Anschluss an den Markttrend. Die Spitzenmiete
in Citylagen von 13,20 Euro je Quadratmeter wird in Birolagen wie Europaviertel
und TZ Rhein-Main mit 13,60 Euro je Quadratmeter noch leicht tbertroffen. Die
Miethéhe erreicht dabei ein Drittel des Niveaus des 30 Kilometer entfernten Frank-
furts. In der Corona-Krise blieben die Bliromieten stabil, der Leerstand weitete sich

Biiro: Relativ groer Biiromarkt mit
moderatem Leerstand und stabiler
Mietentwicklung

BURO: BUROBESCHAFTIGTE UND BUROFLACHE (2000 = 100) BURO: FLACHENUMSATZ (IN % DES BUROBESTANDS)
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nur geringfligig aus. Allerdings brach die Marktaktivitat ein. Im Gegensatz zum
bislang typischen Biroflachenumsatz von rund 50.000 Quadratmetern pro Jahr
sank der Wert 2020 auf 22.000 Quadratmeter. Im laufenden Jahr ist aber wieder
ein deutlich héherer Wert zu erwarten. Allein die drei gréRten Mietabschliisse —
jeweils in Projektentwicklungen — im bisherigen Jahresverlauf machen zusammen
25.000 Quadratmeter aus. Die Corona-Pandemie dirfte der stabile Darmstadter
Blromarkt weitgehend unbeschadet Uberstehen, auch wenn ein weiterer gering-
fugiger Anstieg des Leerstands wahrscheinlich ist. Die Spitzenmiete dirfte aber

stabil bleiben.

Darmstadt bietet eine hohe Lebensqualitat, einen attraktiven Arbeitsmarkt, eine Wohnen: Gefragter und teurer
renommierte Universitat und eine Uberschaubare Pendeldistanz von 30 Kilometern Wohnort am siidlichen Rand des
nach Frankfurt. Aus diesen Vorziigen resultiert ein ausgepragtes Bevoélkerungs- Rhein-Main-Gebiets

wachstum. Seit der Jahrtausendwende nahm die Einwohnerzahl um 25.000 Men-
schen auf 160.000 Einwohner zu. Durch den Studentenanteil von Gber 25 Prozent
sind Studierende eine bedeutende Nachfragegruppe. Dank grof3er militarischer Kon-
versionsflachen kénnen in gréRerer Zahl Wohnungen entstehen. Doch trotz eines
Uberdurchschnittlich ausgeprégten Wohnungsbaus ist die Wohnungsmarktsituation
angespannt. Die durchschnittliche Erstbezugsmiete ist auf rund 14 Euro je Quadrat-
meter geklettert. Binnen zehn Jahren stieg die Miete um rund 55 Prozent. Angesichts
eines verlangsamten Einwohnerzuwachses und des hohen Mietniveaus kdnnte sich
der Mietanstieg verlangsamen. Homeoffice kdnnte auch dazu beitragen, wenn der
Suchradius der Wohnungsnachfrager stéarker das Umland einbezieht.

WOHNEN: DURCHSCHNITTLICHE ERSTBEZUGSMIETE (IN EURO JE M?) WOHNEN: FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN (JE 1.000 EINWOHNER)
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FULDA

Fulda ist mit rund 68.000 Einwohnern — plus 6 Prozent in zehn Jahren — die kleinste =~ Das Oberzentrum der Region
Stadt im Markbericht. In Osthessen fungiert sie als Kreisstadt des gleichnamigen Osthessen ist ein Wirtschafts- und
Landkreises. Die gut 100 km von Frankfurt und Kassel entfernt gelegene Stadt ist Hochschulstandort, Logistikzentrum
zudem das Verwaltungszentrum der Region sowie ein regional wichtiger Wirtschafts- und Tourismushochburg

und Hochschulstandort. An der Hochschule sind fast 10.000 Studierende einge-

schrieben. Die friher bedeutende Textilindustrie hat im Rahmen des Strukturwan-

dels zunehmend an Relevanz verloren. Neben Maschinenbau, Elektrotechnik, Auto-

zulieferindustrie, IT, dem schon erwdhnten Tourismus und Handel ist auch Logistik

bedeutsam. Dazu tragt die zentrale Lage sowie die Anbindung an die Autobahnen

A7 und AG6 bei. Uber letztere wird das Rhein-Main-Gebiet rasch erreicht. Uber die

sehr gute Anbindung an das ICE-Netz gelangt man in weniger als einer Stunde nach

Frankfurt. Grofster Arbeitgeber ist die Supermarktkette tegut. Weitere groRe Unter-

nehmen sind Goodyear Dunlop Tires und das Klinikum. Den Titel Barockstadt tragt

Fulda dank vieler Schl@sser, Kirchen, Adelspalais, Parks und Garten zurecht. Die

mittelalterliche Altstadt und die moderne Innenstadt mit den zentralen Einkaufslagen

liegen dicht beieinander. Auf dem barocken Ensemble mit dem Dom fuRen die hohe

Bedeutung des Tourismus und eine beeindruckende Zahl von tiber 10.000 Uber-

nachtungen je 1.000 Einwohnern. Die Arbeitslosigkeit ist unterdurchschnittlich. 2023

wird Fulda zum zweiten Mal nach 1994 die Landesgartenschau ausrichten.
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Immobilienmarkt Fulda
Der Einzelhandel in Fulda profitiert von der praktisch konkurrenzlosen Lage und Handel: Zentraler Shopping-Standort
der guten Verkehrsanbindung in einem groRen Einzugsgebiet. Daraus ergibt sich in Osthessen

eine enorm hohe Zentralitat mit einer Kennziffer von tber 170 Punkten. Die Kaufkraft
in Fulda — auch bedingt durch den hohen Studierendenanteil — ist mit einer Kennzahl
von 90 Punkten allerdings deutlich unterdurchschnittlich. Dieses Manko wird jedoch
durch die im Regelfall hohe Besucherzahl wettgemacht. Der Einkaufsstandort verfiigt
Uber eine attraktive Innenstadt mit den Einkaufslagen BahnhofstraRRe, Universitats-
platz, Unterm Heilig Kreuz sowie FriedrichstralRe. Daraus resultiert ein gutes Ange-
bot mit vielen Fachgeschéften und einem guten gastronomischen Angebot. Ein
Einkaufszentrum ist dagegen nicht vorhanden. Ein Rickschlag fir die Innenstadt
bedeutete die SchlieRung der Kaufhof-Filiale im vergangenen Jahr, fir die bis heute
keine Nachnutzung gefunden wurde. Die Stadt hat daher Pléane, die Immobilien fir
eine Neugestaltung des Kaufhof-Areals zu erwerben. Verbreitert wird das Shopping-
Angebot durch eine ganze Reihe von Fachmarktentwicklungen wie dem Emaillier-
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werk oder den Kaiserwiesen. Nicht erst seit Corona ist die Belastung des Einzelhan-
dels durch das aufstrebende Online-Shopping spuirbar geworden. Die Spitzenmiete
in den 1A-Lage hatte 2017 ihr bisheriges Maximum von 53 Euro je Quadratmeter er-
reicht und geht seitdem sukzessive auf zuletzt 46 Euro je Quadratmeter zuriick. Der
Abwartstrend kénnte sich noch fortsetzen. Doch mit dem Fundament aus gro3em
Einzugsgebiet und hohen Besucherzahlen sind die Aussichten fir den osthessischen
Shoppingstandort insgesamt recht gut. Zudem geht die Stadt die Weiterentwicklung
der City bereits aktiv an.

Mit weniger als 400.000 Quadratmetern Biroflache ist Fulda der kleinste Birostand-  Biiro: Kleiner Biirostandort mit
ort in diesem Marktbericht. Entsprechend beschaulich vollzieht sich das Marktge- stabiler Marktentwicklung und
schehen. Die Buronachfrage wird von der 6ffentlichen Verwaltung, dem Gesund- stetigem Beschaftigungswachstum
heits- und Bildungssektor sowie den Verwaltungen der ansassigen Unternehmen

dominiert. Die Marktaktivitét ist eigennutzungsbasiert. Der jahrliche Flachenumsatz

liegt regelmanig unterhalb von 10.000 Quadratmetern. Ausreier entstehen durch

GroRabschlisse wie im vergangenen Jahr: Das Finanzamt schloss einen Mietvertrag

Uber 10.000 Quadratmeter fir einen voraussichtlich 2023 bezugsfertigen Neubau ab.

Das Gros der Mietabschliisse fallt aber eher kleinteilig aus. Seit 2010 wuchs die

Biroflache um lediglich rund 4 Prozent und hinkte damit dem Anstieg der Burobe-

schaftigung von gut 10 Prozent hinterher. Damit ging ein Abbau von Leerstdnden

einher, wodurch sich die Leerstandsquote zwischenzeitlich auf 3 Prozent verringerte.

BURO: BUROBESCHAFTIGTE UND BUROFLACHE (2000 = 100) BURO: FLACHENUMSATZ (IN % DES BUROBESTANDS)
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2020 lag der Wert allerdings bei 3,8 Prozent. Die Birospitzenmiete zog in den
zurtickliegenden Jahren moderat an. 2016 wurden erstmals 10 Euro je Quadratmeter
erreicht. Seitdem liegen die Werte zwischen 10,20 (aktuell) und 10,50 Euro je
Quadratmeter. Wir erwarten, dass die stabile Entwicklung am Fuldaer Biromarkt
weiter anhalt.

Die Barockstadt bietet eine hohe Lebensqualitat und ist in Richtung Rhein-Main- Wohnen: Wird Fulda durch
Gebiet bestens angebunden. Dabei ist das Preis- und Mietniveau deutlich glinstiger = Homeoffice fiir Pendler aus dem
als das im studhessischen Ballungsraum. Im Vergleich zu Frankfurt kostet ein Rhein-Main-Gebiet attraktiver?

Einfamilienhaus nur etwa ein Drittel. Bei Mietwohnungen ist der Abstand kleiner,
aber auch erheblich. So lag die durchschnittliche Erstbezugsmiete nach einem Zehn-
jahresplus von 75 Prozent zuletzt bei 10,50 Euro je Quadratmeter, fast 7 Euro je
Quadratmeter weniger als in Frankfurt. Diese Unterschiede kénnten den Immobilien-
markt in Bewegung bringen, wenn sich dadurch das Bevdlkerungswachstum in Fulda
beschleunigt. Binnen 25 Jahren stieg die Einwohnerzahl von rund 60.000 Menschen
auf inzwischen 68.000. Seit 2010 wuchs die Zahl privater Haushalte um etwas mehr
3.000. Dank des kraftigen Wohnungsbaus lag die kumulierte Fertigstellungszahl aber
nur wenig darunter. Die Mdglichkeit, durch Homeoffice haufiger von zuhause aus zu
arbeiten, kdnnte die Stadt fur Birobeschéaftigte aus dem Rhein-Main-Gebiet attrakti-
ver machen und die Nachfrage nach Wohnungen und Einfamilienhdusern verstar-
ken. Somit kénnte sich der Anstieg von Mieten und Kaufpreise beschleunigen. Das
Ausmal ist aber kaum quantifizierbar.
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GIEBEN

Die 70 Kilometer nérdlich von Frankfurt gelegene Universitatsstadt Giel3en ist das Die Bevolkerung der

Wirtschafts- und Verwaltungszentrum in Mittelhessen. Hier befindet sich der Sitz mittelhessischen Universitidtsstadt
eines der drei hessischen Regierungsbezirke. Mit 90.000 Einwohnern ist die siebt- wachst kraftig

gréRte Stadt Hessens durch ihr ausgepragtes Einwohnerwachstum der Grof3stadt-
grenze schon recht nahegekommen. Bis Mitte des vergangenen Jahrzehnts lag die
Einwohnerzahl recht stabil bei etwa 74.000 Menschen. Der kréaftige Sprung der Ein-
wohnerzahl im Jahr 2014 ist allerdings weniger auf Zuzug, sondern vor allem auf die
Einfihrung der Zweitwohnungssteuer zurlickzufiihren. Zum kraftigen Einwohner-
wachstum haben in einem erheblichen Umfang Studierende beigetragen, deren Zahl
seit 2005 von etwa 30.000 auf 40.000 gewachsen ist. Daran wird deutlich, welchen
Stellenwert Bildung, Forschung und Wissenschatft fur die wirtschaftliche Entwicklung
der Stadt haben. Mit Giber 10.000 Mitarbeitern sind die Justus-Liebig-Universitat und
die Universitatsklinik zugleich die mit Abstand gréf3ten Arbeitgeber in GieRRen. Positiv
fur den Standort wirkt sich die verkehrsgilinstige Lage durch den Autobahnanschluss
Uber die A5 und die A45 aus. AuRerdem ist GieRRen fur Pendler aus dem Rhein-
Main-Gebiet ein attraktiver Wohnort. Dem im Vergleich zu Frankfurt rund ein Drittel
niedrigeren Mietniveau steht eine Uberschaubare Fahrzeit zum Frankfurter Haupt-
bahnhof von gut 40 Minuten gegenuber. Als Unternehmensstandort ist GieRen mit-
telstdndisch aufgestellt. In den letzten Jahren hat sich der Wissenschaftsstandort
positiv auf unternehmerische Aktivitdten in Sektoren wie Biotechnologie, Medizin-
technik oder IT ausgewirkt. Die Beschaftigung nahm kontinuierlich zu. Die Arbeitslo-
sigkeit liegt im Wesentlichen auf dem Niveau der tbrigen betrachteten Oberzenten.
Raum fur die Stadtentwicklung besteht durch umfangreiche militédrische Konversions-
flachen, die nach dem Abzug von Bundeswehr und US Army frei geworden sind.
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Immobilienmarkt GieRen
Der Blick auf die Landkarte zeigt, dass Giefen als Einkaufsstandort von mehreren Handel: Fiihrender Shopping-
konkurrierenden Stadten umgegeben ist. Dazu z&hlt das 6stlich gelegene Wetzlar, Standort in Mittelhessen

das nur wenige Kilometer entfernt ist. Im Norden wird Marburg nach 30 Kilometern
erreicht, in Richtung Siiden sind es rund 70 Kilometer bis Frankfurt. Zudem kann
Gielen nicht mit einem attraktiven Stadtbild punkten. Dennoch gelang es der Giele-
ner City bislang recht gut, viele Kunden aus dem Umland anzuziehen. Das belegt die
trotz eines sukzessiven Rickgangs enorm hohe Zentralitdt mit einer Kennziffer von
rund 175 Punkten. Allerdings ist die Kaufkraft in Giel3en mit einer Kennziffer von
unter 80 — der Grund ist die hohe Zahl Studierender — sehr niedrig. Tourismus spielt
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in GielRen fast keine Rolle. Das innerstadtische Einzelhandelsgeschehen kon-
zentriert sich vor allem auf die 1A-Lage Seltersweg und das 2005 eréffnete Einkaufs-
zentrum Galerie Neustadter Tor. Erfreulich ist, dass die Filiale des Warenhaus-
konzerns Galeria nach anfanglichen Schliefungsplanen erhalten blieb. Positiv ist
zudem, dass P+C nach der 2019 erfolgten SchlieRung an den alten Standort zuriick-
kehrt. Die Wiedererdffnung soll Anfang 2022 erfolgen. Eine Besonderheit des Einzel-
handels ist die Betonung von ,Fair Trade“. Die GielRener Spitzenmiete stieg bis 2015
auf ihr bisheriges Maximum von 85 Euro je Quadratmeter und blieb bis 2017 auf
diesem Niveau stabil. Danach ging die Spitzenmiete bis 2020 durch Online-Shopping
und Pandemie relativ kraftig auf 70 Euro je Quadratmeter zuriick. Der Abwértstrend
kénnte sich auch noch fortsetzen. Wichtig fur die Zukunft des Standorts ist es, die

hohe Attraktivit 4t im Einzugsgebiet aufrecht zu erhalten.

GielRener ist ein kleiner Burostandort mit rund 600.000 Quadratmetern. Nachfrage-

seitig hat der 6ffentliche Bereich durch die vielen Verwaltungs-, Bildungs- und For- Biiro: Der 6ffentliche gepréagte
schungseinrichtungen eine hohe Bedeutung. Das Angebot ist eigennutzungsorien- Biiromarkt zeichnet sich durch hohe
tiert. Raum fur zuklnftige Blroprojekte ist durch die bereits angesprochenen Konver-  Stabilitat aus

sionsflachen vorhanden. In den zurlickliegenden zehn Jahren wuchs die Biroflache

um 6 Prozent und damit etwas langsamer als der Burofldchenbestand. Die Leer-

standsquote bewegte sich seit 2014 im Bereich von etwa 3,5 Prozent. Der Birofla-

chenumsatz schwankt durch einzelne gréRere Abschlusse relativ kraftig. Der jahr-
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liche Durchschnittswert bewegt sich im oberen vierstelligen Bereich. 2021 dirfte der
Wert allerdings durch den Mietabschluss tiber 10.000 Quadratmeter fiir einen Neu-
bau von Universitatsarchiv und Zentralbibliothek deutlich héher ausfallen. Die eher
geringe Marktdynamik wird anhand der seit vielen Jahren weitgehend stabilen
Spitzenmiete von zuletzt 10,70 Euro je Quadratmeter deutlich. Wir gehen von einer

weiterhin im Wesentlichen stabilen Marktentwicklung aus.

Neben der wachsenden Studierendenzahl wurde die Wohnungsnachfrage in den zu-
rickliegenden Jahren von einer steigenden Beschaftigung sowie von Pendlern aus
dem teuren Rhein-Main-Gebiet gepragt. Der Vorteil der im Vergleich zu Frankfurt

Wohnen: Die Wohnungsnachfrage
konnte durch Homeoffice noch
zunehmen

niedrigen Mieten kénnte durch den ,Homeoffice-Effekt* noch zunehmen, weil die
Pendelstrecke in Richtung Frankfurt dadurch nicht taglich angetreten werden muss.
Zur Deckung des Wohnungsbedarfs konzentriert sich der Wohnungsbau auf
Geschosswohnungen. Die Fertigstellungszahl hat ein recht hohes Niveau erreicht.
Binnen zehn Jahren entstanden 4.500 Wohnungen — mehr als im doppelt so einwoh-
nerstarken Kassel. Dank des Wohnungsbaus hielt sich der Anstieg der durchschnitt-
lichen Erstbezugsmiete mit einem Zehnjahresplus von etwas Utber 40 Prozent im
Rahmen. Aktuell missen fur einen Quadratmeter bei Erstbezug 11 Euro gezahlt
werden. Es ist gut moglich, dass die Nachfrage aus dem Rhein-Main-Gebiet noch
wachst. Gegen einen allzu kraftigen Mietanstieg spricht aber der ausgepragte
Wohnungsbau, fir den die Konversionsflachen noch Reserven bieten. Wir erwarten
daher bis Ende néchsten Jahres ein jahrliches Mietplus von rund 2,5 Prozent.

WOHNEN: DURCHSCHNITTLICHE ERSTBEZUGSMIETE (IN EURO JE M?)
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Kassel ist mit etwas tiber 200.000 Einwohnern die drittgrof3te Stadt in Hessen und Kassel wachst: Inzwischen leben

die mit Abstand gréte im Norden des Bundeslandes. Statt friiherer Negativmeldun-  in der nordhessischen Stadt wieder

gen uber Einwohnerriickgang und hoher Arbeitslosigkeit wachst Kassel seit einigen mehr als 200.000 Menschen
Jahren wieder. Binnen zehn Jahren wuchs die Bevélkerung um 6 Prozent. Am traditi-
onsreichen Industriestandort spielt das verarbeitende Gewerbe immer noch eine gro-
Rere Rolle. Beispiele sind K+S, Krauss-Maffei Wegmann, Rheinmetall, SMA Solar
Technology, Wingas und Wintershall. In Baunatal bei Kassel betreibt VW ein groRes
Werk. Durch die zentrale und verkehrsgiinstige Lage ist die Stadt ein Schwergewicht
am Logistikmarkt. Zudem hat sie eine hohe Bedeutung als Dienstleistungszentrum in
Nordhessen und ist ein wichtiger Hochschulstandort mit rund 33.000 Studierenden.
Der Tourismus ist ein weiterer wachsender Wirtschaftszweig. Dazu trégt auch die im
Finfjahresrhythmus stattfindende 100-tagige internationale Kunstausstellung docu-
menta bei. Glnstig wirkt sich auch die 2013 erfolgte Anerkennung des Bergparks
Wilhelmshdhe als UNESCO Welterbe aus. Als Verkehrsknoten profitiert die Stadt
von der guten Anbindung an das Uberregionale StralRennetz durch die Autobahnen
A7 und A44 und an das Schienennetz Gber den ICE-Bahnhof Wilhelmshéhe.

Durch die positive Entwicklung konnte die ehemals hohe Arbeitslosenquote von fast
20 Prozent im Jahr 2005 auf 7,7 Prozent (September 2021) zurlickgehen.
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Immobilienmarkt Kassel

Kassel ist der fiUhrende Shopping-Standort in Nordhessen. Die Konkurrenz durch be- Handel: Fiihrender Shopping-
nachbarte Stadte ist minimal; der ndchstgelegene Einzelhandelsstandort mit einem Standort in Nordhessen mit einem
vergleichbaren Angebot ist das nordwestlich gelegene und 50 Kilometer entfernte attraktiven Angebot
Géttingen. Im weitrdumigen Einzugsgebiet leben insgesamt rund 700.000 Men-

schen. Die Lage und der gute Angebots-Mix kommen in einer hohen Zentralitat mit

einer Kennziffer von Uiber 140 Punkten zum Ausdruck. Allerdings ist die Kaufkraft

trotz des Aufschwungs mit einer Kennziffer von 91 deutlich unterdurchschnittlich.

Insofern ist es glinstig, dass sich der Tourismus in Kassel mit einer steigenden

Besucherzahl positiv entwickelt. Zum Shoppen bietet die Kasseler City im Bereich

der 1A-Lagen Obere KoénigstralRe und Kénigsplatz ein breites Angebot durch viele

Filialen von Handelsketten sowie durch Fachgeschéfte. Ergénzt wird das innerstadti-

sche Angebot durch die Einkaufszentren City-Point und Kénigs-Galerie sowie die

kleine — etwas in die Jahre gekommene — Kurfursten-Galerie. Daruber hinaus verfugt

Kassel mit dem bereits 1968 er&ffneten und 2014 erweiterten ,dez" noch uber ein

peripheres Einkaufszentrum. Wahrend die Spitzenmiete 2018 in vielen Stadten
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schon nachgab, stieg sie in Kassel auf den bislang hochsten Wert von 100 Euro je
Quadratmeter. Danach gab sie nur geringfiigig auf zuletzt 94 Euro nach. Insgesamt
scheint der Kasseler Einzelhandel recht gut durch die Pandemie gekommen zu sein.
Vor allem in den beiden gréReren Shopping-Centern halten sich Leerstédnde in Gren-
zen. Durch die fehlende Konkurrenz zu anderen Standorten, das gro3e Einzugsge-
biet und den wachsenden Tourismus verfiigt der Innenstandhandel tber eine solide
Perspektive. Dennoch kdnnte die Spitzenmiete noch etwas nachgeben.

Kassels Burobedarf rekrutiert sich aus der Nachfrage der 6ffentlichen Verwaltung Biiro: Eigenbedarf und ein ruhiges
sowie den Verwaltungsfunktionen der ansassigen Unternehmen. Mit Blick auf die Marktgeschehen pragen Kasseler
starkere industrielle Ausrichtung verfiigt der Biromarkt gegeniiber dem auf Dienst- Biliromarkt

leistungen fokussierter Stadte Uber etwas weniger Flache, ist aber mit 1,2 Mio.
Quadratmetern keineswegs ein kleiner Standort. Die Flache ist in den zuriickliegen-
den zehn Jahren um 8 Prozent gewachsen, die Burobeschaftigung nahm marginal
starker zu. Die Leerstandsquote ist mit 4 Prozent moderat. Blroprojekte werden in
der Regel nicht spekulativ, sondern eigennutzungsorientiert angegangen. Daher ver-
lauft auch das Marktgeschehen mit einem jahrlichen Biroflachenumsatz von etwa
20.0000 Quadratmetern in eher ruhigeren Bahnen. Vor diesem Hintergrund wurde
am Biromarkt 2020 mit 30.000 Quadratmetern ein respektables Ergebnis erzielt,
unterstitzt von drei Abschlissen der 6ffentlichen Verwaltung mit jeweils rund

5.000 Quadratmetern. Im laufenden Jahr durfte der Blroflachenumsatz durch einen
Neubau der Sparkasse mit allein 23.000 Quadratmetern noch héher ausfallen. Die
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Spitzenmiete kann mit den Standorten im Rhein-Main-Gebiet nicht mithalten. Das
zehnjahrige Mietplus ist mit fast 30 Prozent zwar recht kraftig ausgefallen, aber das
Niveau féallt mit 11,50 Euro je Quadratmeter eher glnstig aus. Wir gehen davon aus,
dass sich der Biromarkt erst einmal auf diesem Niveau halt. Die Leerstdnde durften
dabei noch geringfligig zunehmen.

Die lange Zeit stagnierende bis leicht riicklaufige Einwohnerentwicklung ging ab
2008 in ein Bevolkerungswachstum tber, sodass 2018 rund 12.000 Menschen mehr
in Kassel lebten als zehn Jahre zuvor. Danach hat sich die Einwohnerzahl aber
kaum noch verandert. Das Einwohnerplus hat die Nachfrage am Wohnungsmarkt er-
heblich verstarkt. Durch den Uber viele Jahre geringen Wohnungsbau stand dieser
nur ein knappes Angebot an zeitgem&afRen Wohnungen gegeniber. Erst ab 2015 zog
der Wohnungsbau an. Diese Entwicklung hat die durchschnittliche Erstbezugsmiete
in Kassel mit einem Zehnjahresplus von fast 70 Prozent Giberaus kraftig auf 10 Euro
je Quadratmeter (2020) in die Hohe getrieben. Ab 2019 hat die Mietdynamik aber
sichtbar nachgelassen, was dem verlangsamten Zuzug und dem verbesserten Neu-
bauangebot geschuldet sein dirfte. Aktuell entstehen vor allem in der Kasseler Sud-
stadt und auf dem Salzmannareal in Bettenhausen in gréRerer Zahl neue Wohnun-
gen. Wir gehen davon aus, dass sich die Aufwartsbewegung der Kasseler Woh-
nungsmieten noch fortsetzt. Mit Blick auf die verbesserte Angebots-/Nachfragerela-
tion und das schwachere Einkommensniveau sind allerdings bis Ende nachsten Jah-
res eher moderate Mietzuwachse von weniger als 2 Prozent zu erwarten.

Quelle: bulwiengesa, DZ BANK

Wohnen: Einwohnerzuwachs
und wenig Neubau lieRen Kassels
Neubaumieten kraftig steigen
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WIESBADEN

Die am westlichen Rand des Rhein-Main-Gebiets gelegene hessische Landeshaupt- Die zweitgrofte Stadt in Hessen ist
stadt ist mit fast 280.000 Einwohnern nach Frankfurt die zweitgrof3te Stadt des zugleich Landeshauptstadt
Bundeslandes. Im Unterschied zu anderen Grof3stadten im Rhein-Main-Gebiet wie
Mainz am gegenuberliegenden Rheinufer, Darmstadt oder Frankfurt wuchs Wies-
badens Bevdlkerung aber eher langsam. Das Zehnjahresplus erreichte nicht einmal
4 Prozent. Dabei ist die Kurstadt mit ihrem attraktiven Stadtbild und einer Vielzahl
historischer Gebaude, oft aus der Kaiserzeit, ein gefragter und auch teurer Wohnort
mit vielen Pendlern in Richtung Frankfurt. Die Verkehrsanbindung an das Uberregio-
nale StralRennetz ist Uber die Autobahnen A3 und A66 guinstig, auch der Frankfurter
Flughafen wird rasch erreicht. Der Bahnanschluss ist jedoch mit nur wenigen téglich
verkehrenden ICEs nicht optimal. Fir den Immobilienstandort spielt die 6ffentliche
Verwaltung durch den Sitz der Landesregierung sowie diverse Bundesbehdrden wie
das Statische Bundesamt oder das Bundeskriminalamt eine grof3e Rolle. Dariiber
hinaus befindet sich hier das Europa-Hauptquartier der US-Streitkrafte. Obwohl
Wiesbaden Uber keine grof3e Universitat verfiigt, gewinnt das Hochschulwesen mit
inzwischen rund 14.000 Studierenden an Einfluss. Als Unternehmensstandort ist die
Stadt von Dienstleistungen gepréagt. Vor allem Unternehmensberatungen und Versi-
cherungen wie DBV-Winterthur oder R+V haben hier ihren Sitz. Aber auch das ver-
arbeitende Gewerbe ist mit Unternehmen wie Dyckerhoff Zement oder der Sektkelle-
rei Henkell vertreten. Zudem ist der Tourismus erwahnenswert. Die Arbeitslosen-
quote ist mit 7,7 Prozent (September 2021) vergleichsweise hoch.
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Immobilienmarkt Wiesbaden
Wiesbaden ist ein attraktiver Einkaufsstandort mit einem rund 700.000 Einwohner Handel: Attraktiver Einkaufsstandort
umfassenden Einzugsgebiet. Allerdings ist der Wiesbadener Einzelhandel durch mit starker Konkurrenz durch Mainz

Mainz und Frankfurt starker Konkurrenz ausgesetzt. Trotz guter Einkaufsmdéglichkei-  und Frankfurt
ten und attraktiver Innenstadt fallt die Zentralitatskennziffer mit 111 Punkten eher

niedrig aus. Dafur weist die Kaufkraft mit einer Kennziffer von ebenfalls 111 Punkten

ein hohes Niveau auf. Unterstltzt wird die Einzelhandelsnachfrage vom Geschéaft mit

Touristen, Kurgasten und Kongressbesuchern. Neben den beiden 1A-Lagen Kirch-

gasse und Langgasse verfiigt Wiesbaden mit dem 2008 eréffneten Luisenforum Gber

ein Einkaufszentrum. Das ein Jahr zuvor eréffnete Lilien-Carré konnte sich dagegen

nicht durchsetzen und erhielt 2019 als ,Lili“ eine auf Nahversorgung fokussierte

Ausrichtung. Noch schwieriger ist die Situation bei Center Nummer drei. Fur die

seit langerer Zeit leer stehende Citypassage wurde ein ehrgeiziges Umbaukonzept
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entwickelt, das Quartier ,Flinfgassen®. Doch Corona stoppte die Plane — ein neues
Konzept gibt es bislang nicht. Die damit angestrebte Belebung der Innenstadt muss
somit noch warten. Insgesamt ist das Interesse des Handels an der Wiesbadener
City aber gut ausgepragt. Das dokumentiert die bis 2015 auf 135 Euro je Quadrat-
meter gestiegene Spitzenmiete flur Verkaufsflachen in der Innenstadt. Bis 2018 blieb
die Miete stabil, seitdem sank sie bis 2020 auf 125 Euro je Quadratmeter. Das
Niveau dirfte zwar noch etwas nachgeben, doch die langfristige Perspektive ist
durchaus positiv. Schliefllich kann der Wiesbadener Einzelhandel auf dem soliden
Fundament einer wohlhabenden und attraktiven Stadt aufbauen. Im Frihjahr hat der
Magistrat zudem die MaRnahmenpakete ,Restart City“ und ,Masterplan Innenstadt*
beschlossen.

Mit knapp 2,3 Millionen Quadratmetern Flache ist Wiesbaden nach Frankfurt der
zweitgroRte Buromarkt in diesem Bericht. Der hohe Birobestand ist dem Flachenbe-
darf von Landesregierung und Bundesbehdrden, aber auch vielen Dienstleistungs-
unternehmen wie Banken, Versicherungen und Beratungsgesellschaften geschuldet.
Ein Uberangebot besteht angesichts einer niedrigen Leerstandsquote von 3 Prozent
aber nicht. Das Flachenwachstum fiel von 2010 bis 2020 mit 4 Prozent moderat aus,
entsprach aber weitgehend dem Zuwachs der Birobeschéaftigung. Der Burofldchen-
umsatz weist durch einzelne GroRabschlisse eine hohe Bandbreite zwischen 40.000
und 90.000 Quadratmetern auf. 2020 wurde mit 59.000 Quadratmetern ein gutes
Ergebnis erzielt, zumal es ohne grofle Abschlusse erreicht wurde. Im laufenden Jahr

Biiro: Der zweitgroRte Biirostandort
in Hessen erzielte wahrend Corona
einen hohen Flachenumsatz

BURO: BUROBESCHAFTIGTE UND BUROFLACHE (2000 = 100) BURO: FLACHENUMSATZ (IN % DES BUROBESTANDS)
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durfte das Jahresergebnis deutlich héher ausfallen: Die 6ffentliche Verwaltung hat
allein mit drei gro3en Mietvertragen 37.000 Quadratmeter bernommen. Die Spit-
zenmiete konnte in den zurlickliegenden Jahren auf 15,50 Euro je Quadratmeter zu-
legen, der zehnjahrige Anstieg fallt mit einem Plus von 17 Prozent aber nur moderat
aus. Wir gehen von einer vorerst stabilen Spitzenmiete aus. Die Leerstandsquote
kénnte bis 2022 aber auf knapp 4 Prozent anziehen, da der Burofldchenneuzugang
im kommenden Jahr voraussichtlich etwas héher ausfallt.

Wiesbaden ist ein attraktiver Wohnort mit einem hohen Freizeitwert durch Rhein, Wohnen: In der attraktiven Kurstadt
Rheingau und Taunus sowie guter Anbindung in Richtung Frankfurt. Die entspre- wird vergleichsweise wenig gebaut
chend hohen Mieten werden allerdings von Darmstadt und Mainz mit ihrem kraftige-

ren Einwohnerwachstum tbertroffen. Doch auch in Wiesbaden wird angesichts einer

durchschnittlichen Erstbezugsmiete von 13,20 Euro je Quadratmeter lber teure

Wohnungen geklagt, die aber noch deutlich guinstiger als in Frankfurt angeboten

werden. Das verhaltene Einwohnerplus und die etwas geringere Mietdynamik mit

einem Zehnjahresplus von 47 Prozent durfte mit dem begrenzten Angebot an moder-

nen Wohnungen zu begriinden sein. Im Vergleich mit anderen Stadten im Rhein-

Main-Gebiet entstehen mit nur etwa zwei Wohneinheiten je 1.000 Einwohner relativ

wenige Wohnungen. Der Mietanstieg diirfte sich mit etwa 2 Prozent jahrlich fortset-

zen. Schwung fur den Wohnungsmarkt kénnte vom neuen, erst in diesem Jahr

genehmigten, Stadtteil Ostfeld ausgehen. In dem urbanen Quartier sollen ab 2026

Wohnungen fir 12.000 Menschen und ein groRer Standort des BKA entstehen.

WOHNEN: DURCHSCHNITTLICHE ERSTBEZUGSMIETE (IN EURO JE M?) WOHNEN: FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN (JE 1.000 EINWOHNER)
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KAISERSLAUTERN

Die Industriestadt liegt am nordwestlichen Rand des Pfalzerwaldes, fungiert als Kaiserslautern ist wieder gewachsen
bedeutendes Oberzentrum in einer groRen Region und ist die funftgréte Stadt in und kratzt an der GroRstadtgrenze

Rheinland-Pfalz. Unberiicksichtigt bleiben dabei 50.000 aktive und ehemalige
US-amerikanischen Soldaten und Zivilbeschéftigte der nahegelegenen Ramstein Air
Base. Der vom ehemaligen US-Prasidenten Trump geplante Truppenabzug hatte
daher schwerwiegende Folgen fir die eher strukturschwache Region nach sich ge-
zogen. Sein Nachfolger Biden lie das Projekt jedoch vorerst stoppen und veran-
lasste eine Priifung. Mit den origindr 99.700 Einwohnern wird die GroRstadtgrenze
knapp verfehlt. Nachdem die Einwohnerzahl langere Zeit sukzessive nachgab, ging
es zuletzt wieder etwas bergauf. Stabilisierend wirkt sich das Hochschulwesen — vor
allem die TU Kaiserlautern — mit tber 17.000 Studierenden aus. Bremsend wirkt sich
dagegen die Wirtschaftsschwéche als Folge des Strukturwandels durch den Nieder-
gang der friher bedeutenden Textilindustrie aus. Die Arbeitslosenquote ist mit 8,4
Prozent (September 2021) recht hoch. Das verarbeitende Gewerbe — Beispiele sind
John Deere und Opel — hat zwar noch eine gewisse Bedeutung, aber letztlich hat
sich die Industriestadt zum Dienstleistungs- und Wissenschaftsstandort gewandelt,
der mit einer Reihe von Forschungsinstituten aufwarten kann. Trotz der reizvollen
Umgebung spielt der Tourismus keine grof3e Rolle. Giinstig ist die Verkehrsanbin-
dung Uber die Autobahnen A6 und A63 sowie den Bahnanschluss mit ICE und TGV.
Eine positive Entwicklung verspricht sich die Stadt vom ehemaligen Pfaff-Werk, wo
ein klimaneutrales Quartier fir Wirtschaft und Wohnen entstehen soll.

EINWOHNERENTWICKLUNG (2000 = 100) ARBEITSLOSENQUOTE (IN %)
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Immobilienmarkt Kaiserslautern
Kaiserslautern ist der zentrale Shopping-Standort der Region mit einem groRRen Handel: Zentraler Einkaufsstandort
Einzugsgebiet. GroRRe Einkaufsstandorte wie Mannheim und Saarbriicken liegen in einem groBen Einzugsgebiet

jeweils etwa 70 Autokilometer entfernt; bis Zweibriicken mit dem Fashion Outlet sind
es Uber 50 Kilometer. Daraus resultiert eine enorm hohe Zentralitédtskennziffer von
rund 175 Punkten, der allerdings eine deutlich unterdurchschnittliche Kaufkraft mit
einer Kennziffer von nur 88 Punkten gegenibersteht. Dazu kommt ein breites
Shopping-Angebot in der Innenstadt mit den 1A-Lagen Fackelstrale und Riesen-
stralle sowie dem 2015 gedffneten Shopping-Center K in Lautern. Aber auch die im
gleichen Jahr eroffnete IKEA-Filiale motiviert zur Fahrt nach Kaiserslautern. Doch
E-Commerce und Corona haben vor der Westpfalz nicht haltgemacht und belasten
auch dort in erheblichem Umfang den Einzelhandel. Das zeigt sich vor allem im
Einkaufszentrum ,K* mit einer gréReren Zahl leer stehender Geschéfte. Nachdem
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die Spitzenmiete 2012/2013 ihr Maximum von 80 Euro je Quadratmeter erreicht
hatte, ging sie sukzessive auf zuletzt 65 Euro je Quadratmeter zuriick. Dabei hatte
die Eréffnung des Einkaufszentrums einen weitaus gréf3eren negativen Einfluss als
die Pandemie. Angesichts der insgesamt stabilen Einwohnerentwicklung werden die
Umsatzeinbuf3en durch den Online-Handel nicht abgefedert, sodass sich eine dauer-
haft geringere Flachennachfrage fur den Innenstadthandel abzeichnet. Die Spitzen-
miete kdnnte auch noch nachgeben. Insgesamt sind die Aussichten fur Kaiserslau-
tern als Shopping-Standort dank des grofen Einzugsgebiets aber solide.

Kaiserslautern ist ein kleinerer Burostandort mit rund 520.000 Quadratmetern Biiro: Kleiner Biiromarkt mit
Flache, der durch ein ruhiges Marktgeschehen der lokalen Akteure — vor allem niedrigem Mietniveau und ruhigem
offentliche Verwaltung und Hochschulwesen/Forschung — gekennzeichnet ist. Marktgeschehen

Biroobjekte werden in der Regel nur auf den konkreten Bedarf eines Nutzers hin
entwickelt. Dennoch wuchs die Burofldche binnen zehn Jahren mit 7 Prozent etwa
doppelt so schnell wie die Burobeschéaftigung mit einem Plus von rund 3 Prozent.
Trotzdem liegt die Leerstandsquote stabil bei knapp unter 4 Prozent. Ebenso wenig
dynamisch zeigt sich die nur einstellige Spitzenmiete mit 9,50 Euro je Quadratmeter,
die von 2010 bis 2020 lediglich um etwas mehr als 5 Prozent zulegen konnte. Der
Biroflachenumsatz bewegt sich im Regelfall im mittleren bis oberen vierstelligen
Quadratmeterbereich. Der groRte Einzelabschluss seit 2010 umfasste lediglich

BURO: BUROBESCHAFTIGTE UND BUROFLACHE (2000 = 100) BURO: FLACHENUMSATZ (IN % DES BUROBESTANDS)
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3.000 Quadratmeter. Wir gehen nicht davon aus, dass sich die Biromarktsituation in
Kaiserslautern in der nahen Zukunft merklich &ndern wird. Insofern erwarten wir eine
vorerst stabile Spitzenmiete.

Selbst das moderate Einwohnerwachstum in den zurlckliegenden Jahren hat sich Wohnen: Trotz kraftigem Anstieg
sichtbar mietsteigernd ausgewirkt. Vor allem zwischen 2015 und 2019 legten die sind die Wohnungsmieten weiterhin
Mieten kraftig zu. Binnen zehn Jahren stieg die durchschnittliche Erstbezugsmiete glinstig

kraftig um 55 Prozent auf 9,30 Euro je Quadratmeter — und ist damit weiterhin nied-
rig. Im nur etwas einwohnerstérkeren Trier mussen je Quadratmeter 3 Euro mehr
gezahlt werden. Das Mietwachstum kann aber auch auf dem Gberschaubaren
Angebot an modernen Wohnungen fuf3en. Pro Jahr entstehen nur etwa 200 Woh-
nungen. Allerdings ist der Mietzuwachs bei Wiedervermietungen &hnlich kraftig
ausgefallen. Ein aktuelles etwas gréReres Bauvorhaben soll im kommenden Jahr
auf dem Pfaff-Areal starten. Unter dem Strich dirfte sich das schon verlangsamte
Mietwachstum fortsetzen. Wir erwarten bis 2022 ein Jahresplus von unter 2 Prozent.

WOHNEN: DURCHSCHNITTLICHE ERSTBEZUGSMIETE (IN EURO JE M?) WOHNEN: FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN (JE 1.000 EINWOHNER)
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MAINZ

Bereits die Rdmer schatzten die Lage von Mainz an Rhein und Main. Heute profitiert
die rheinland-pfélzische Landeshauptstadt von ihrer Einbindung in das wirtschafts-
starke Rhein-Main-Gebiet. Als Universitatsstadt mit hoher Lebensqualitat zeigte die
Stadt mit einem Einwohnerplus von rund 10 Prozent seit 2010 auf aktuell knapp
220.000 Menschen ein ausgepragtes Wachstum, das aber zuletzt zum Halten kam.
Ein naheliegender Grund ist der angespannte und vor allem auch teure Wohnungs-
markt. Das Mietniveau ist mit der Millionenstadt Kéln vergleichbar. Wichtige
Standbeine der Wirtschaft sind die 6ffentliche Verwaltung sowie Medien, die mit
ZDF, SWR und 3sat prominent vertreten sind. Auch die Kreativwirtschaft sowie
Dienstleistungen mit dem Schwerpunkt Gesundheit und Soziales sind wichtig.

Als Logistikstandort spielt Mainz trotz Rheinhafen aufgrund der nicht optimalen
Verkehrsanbindung kaum eine Rolle. Das verarbeitende Gewerbe ist weniger
bedeutend. Dafir ist Mainz ein wichtiger Wissenschaftsstandort mit iber 37.000
Studierenden und einer Vielzahl an Forschungsinstituten. Auf Forschung an der
Mainzer Universitat basiert auch die 2008 erfolgte Griindung des Pharmaunterneh-
mens BioNTech, das den ersten zugelassenen Covid-19-Impfstoff entwickelt hat
und inzwischen zu den wertvollsten deutschen Unternehmen z&hlt. Weitere be-
kannte Mainzer Unternehmen sind der Glashersteller Schott, der Kreditversicherer
Coface und das Chemieunternehmen Werner & Mertz (Erdal). Die Arbeitslosenquote
ist mit 5,5 Prozent (September 2021) niedrig. Im zentralen Immobilienprojekt Zoll-
hafen sollen bis 2025 4.000 Arbeitsplatze und 1.400 Wohnungen entstehen.

Die rheinland-pfalzische
Landeshauptstadt ist kraftig
gewachsen: Entsprechend
teuer ist das Wohnen
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Immobilienmarkt Mainz

Mainz profitiert als Einkaufsstandort von einem 1 Mio. Menschen groRen Einzugsge-
biet, das sich vor allem stdwestlich von Mainz ausbreitet. In Richtung Norden und
Osten wird es durch den Rhein und die Shopping-Standorte des Rhein-Main-Gebiets
begrenzt. Intensiver Wettbewerb besteht durch das auf der gegenlberliegenden
Rheinseite gelegene Wiesbaden sowie das nur 40 Kilometer entfernte Frankfurt.
Eine bis zum Ausbruch der Pandemie wichtige Unterstiitzung fur den Handel steu-
erte der Tourismus mit fast 1 Mio. Ubernachtungen (2019) bei. Ein Shopping-Center,
von der kleinen Rbmerpassage abgesehen, ist als Anziehungspunkt fiir die Kaufer
nicht vorhanden. Diese Schwaéche kann die City aber mit einem guten Angebotsmix
in den drei 1A-Lagen Am Brand, Schuster- und Stadthausstrale wettmachen.

Ein Schub fir die Attraktivitdt kann vom schont lange geplanten Umbau der Ludwig-
stralRe ,Lu“ ausgehen, der nach der im Oktober 2020 erfolgten Schlielung der
Karstadt-Filiale

Handel: Der anstehende Umbau der
LudwigstraBe diirfte sich positiv auf
die Innenstadt auswirken
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voraussichtlich 2022 beginnen kdnnte. Das Konzept soll statt ,Einzelhandel pur®
einen Mix aus Handel, Gastronomie/Hotel und Kultur umfassen. Als Warenhaus
bleibt der Kaufhof erhalten. Die Mainzer Spitzenmiete zog entgegen dem Trend im
Einzelhandel bis 2017 zwar nur wenig an, machte den danach einsetzenden Riick-
gang aber mit. Die Schwache des Handels zeigte sich schon vor Corona durch
Leersténde. Erfreulich ist, dass in der Pandemie nur wenige Geschéfte aufgeben
mussten. Zuletzt lag die Spitzenmiete bei 100 Euro je Quadratmeter. Sie durfte
aber auch mit Blick auf die anstehende Grof3baustelle noch nachgeben.

Mainz ist mit knapp 1,7 Mio. Quadratmetern nach Frankfurt und Wiesbaden in
diesem Marktbericht der drittgroRte Biromarkt. Die Nachfrage ist eher lokal gepragt.
Die Buroflache wuchs seit 2010 mit 7 Prozent leicht iiberdurchschnittlich, das Tempo
entsprach im Wesentlichen dem Zuwachs der Birobeschaftigung. Der in der Vergan-
genheit moderate Buroleerstand baute sich sukzessive ab. Die Leerstandsquote

lag 2020 bei niedrigen 3 Prozent, 2019 war sie noch etwas niedriger. Die Spitzen-
miete stagnierte von 2010 bis 2015 bei etwa 12,50 Euro je Quadratmeter. Durch das
verknappte Angebot und héhere Mieten in Neubauprojekten kletterte sie bis 2019
auf 14,50 Euro je Quadratmeter. 2020 gab die Spitzenmiete in Citylagen leicht auf
14,30 Euro je Quadratmeter nach. Im Zollhafen, wo teilweise noch etwas héhere
Mieten gezahlt werden, blieb sie unverdndert. Durch die hohe Bedeutung der 6ffentli-
chen Verwaltung verlauft das Biromarktgeschehen in eher ruhigen Bahnen. Die
Biroflachenumsatze fallen meist moderat in Relation zum Flachenbestand aus und

Biiro: Zollhafen versorgt Mainzer
Biiromarkt mit zeitgemaBen Flachen
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liegen zwischen 20.000 und 40.000 Quadratmetern im Jahr. In der jingeren Zeit
lagen die Flachenumsétze durch Neubauprojekte im Zollhafen aber dartber. 2019
verteilten sich 44.000 Quadratmeter auf eher kleinteilige Abschliisse. 2020 dominier-
ten den Buromarkt dagegen grofRe Abschlisse — FH Mainz (12.000 Quadratmeter)
und das Centrum fir Fundamentale Physik (7.000 Quadratmeter). Im laufenden Jahr
blieben groRe Abschlisse bislang aus. Die Spitzenmiete diirfte stabil bleiben.

Die hohe Wohnungsnachfrage im attraktiven Mainz hat die durchschnittliche Erstbe-
zugsmiete wie im ebenfalls dynamisch wachsenden Darmstadt auf fast 14 Euro

je Quadratmeter getrieben. Auch der Mietanstieg binnen zehn Jahren ist mit Gber
50 Prozent vergleichbar kraftig ausgefallen. Beide Stadte profitieren von einer hohen
Lebensqualitdt und der Nahe zur Bankenmetropole Frankfurt, die sich auch fir
Pendler als Wohnort attraktiv macht. Denn trotz der relativ hohen Wohnungskosten
sind die Mieten noch ein gutes Stiick niedriger als in Frankfurt. Bei der Mietentwick-
lung ist Mainz an Wiesbaden vorbeigezogen, was auch auf die bessere Verfiigbar-
keit moderner Wohnungen zurtickzufihren ist. Neubauwohnungen entstehen neben
dem Zollhafen vor allem im Heiligkreuz Quartier. In Relation zur Einwohnerzahl fallt
der Wohnungsbau in Mainz in etwa doppelt so kraftig wie in Wiesbaden aus.

Das Einwohnerwachstum ist dennoch — wohl auch wegen der hohen Mieten — zum

Halten gekommen. Daher gehen wir von erst einmal moderat steigenden Mieten aus.

Wohnen: So teuer wie Kéln —
Mainz ist ein gefragter Wohnort
am westlichen Rand des
Rhein-Main-Gebiets

WOHNEN: DURCHSCHNITTLICHE ERSTBEZUGSMIETE (IN EURO JE M?) WOHNEN: FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN (JE 1.000 EINWOHNER)
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TRIER

Die &lteste deutsche Stadt mit ihrer 2.000-jahrigen Geschichte hat sich zu einem Dienstleistungen, Tourismus
Dienstleistungs- und Verwaltungszentrum sowie Wissenschaftsstandort entwickelt. und Wissenschaft priagen heute

Die Stadt profitiert von der Nahe zu Luxemburg und ist mit ihrer hohen Lebensquali-  Deutschlands alteste Stadt

tat ein gefragter und inzwischen auch recht teurer Wohnort. Zudem ist der Tourismus
durch das Uberall sichtbare Erbe der Rdmer wie etwa der Porta Nigra sowie das auf
der UNESCO Welterbeliste gefiihrte Ensemble aus Dom und Liebfrauenkirche ein
enormer Wirtschaftsfaktor. Gunstig fur die stadtische Entwicklung wirkte sich die
Nutzung von militdrischen Konversionsflachen aus. So ist etwa auf dem nahe der
Universitét gelegenen Petrisberg ein komplett neuer Stadtteil entstanden. Das
Wachstum der Einwohnerzahl auf insgesamt 110.000 Menschen hat seit 2015
allerdings sichtbar nachgelassen. Heute ist Trier die viertgréf3te Stadt in Rheinland-
Pfalz. In den kommenden Jahren kénnte das Wachstum wieder zulegen, denn mit
Castelnau Mattheis wird eine weitere ehemalige Militarflache entwickelt, auf der rund
1.000 Wohneinheiten entstehen sollen. Die insgesamt rund 20.000 Studierenden an
Universitat, Hochschule und theologischer Fakultat stellen einen erheblichen Teil der
Bevélkerung. Die Verkehrsanbindung an das FernstralRennetz ist insbesondere
durch die Autobahn A1 gegeben. Der Flughafen Luxemburg ist rund 40 Kilometer
entfernt. Der Anschluss an das Bahnnetz weist jedoch keine ICE-Anbindung auf. Als
Unternehmensstandort ist die Stadt mittelstandisch und vom Dienstleistungssektor
gepragt. Bedeutende Arbeitgeber sind vor allem die 6ffentliche Verwaltung und die
Hochschulen. Die Arbeitslosenquote lag im September 2021 bei 5,6 Prozent.

EINWOHNERENTWICKLUNG (2000 = 100) ARBEITSLOSENQUOTE (IN %)
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Immobilienmarkt Trier
Der Einzelhandelsstandort Trier profitiert von der attraktiven Innenstadt mit ihrer Handel: Der innerstadtische Handel
hohen Aufenthaltsqualitdt und einem guten gastronomischen Angebot. Dazu kommt  hat die Pandemie vergleichsweise
ein groRes Einzugsgebiet mit allein in Deutschland rund 450.000 Menschen und gut iiberstanden

hohen Besucherzahlen aus dem In- und Ausland. Der Wettbewerb mit anderen
Grof3stadten ist durch deren Entfernung gering ausgepragt. Dazu kommt ein Uber-
durchschnittlich gutes Shopping-Angebot in den vier 1A-Lagen Brotstral3e, Fleisch-
stralRe, SimeonstralRe und Hauptmarkt. Ergénzt wird das Angebot vom innerstadti-
schen Shopping-Center TRIER GALERIE und dem Galeria-Warenhaus. Unter dem
Strich ergibt sich eine enorm hohe Zentralitdtskennziffer von tber 180 Punkten,
einem der hochsten Werte in Deutschland. Ein Minuspunkt ist dagegen die fur eine
westdeutsche Grol3stadt relativ geringe Kaufkraft mit einer Kennziffer von 91 Punk-
ten, woflr die Wirtschaftsstruktur und der hohe Studierendenanteil verantwortlich
sein durften.
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HANDEL: SPITZENMIETE (IN EURO JE M?) HANDEL: MIETE NACH HANDELSLAGEN (IN EURO JE M?)
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Abgesehen von der geschlossenen Karstadt-Filiale, die seit Oktober 2020 leer steht,
hat die Innenstadt die Belastungen der Pandemie vergleichsweise gut Uberstanden.
Die Spitzenmiete, die sich in den zurlickliegenden Jahren tberdurchschnittlich gut
entwickelte, sank zwar im vergangenen Jahr auf 105 Euro je Quadratmeter. Das
Ausmafd des Mietriickgangs halt sich jedoch in Grenzen. Die Spitzenmiete durfte

im laufenden Jahr noch etwas nachgegeben haben, doch ist die Perspektive des
Handels durch die giinstige Lage und das hohe touristische Potenzial recht gut.

Der Trierer Biiromarkt zahlt mit 530.000 Quadratmetern Flache zu den kleinen Biiro-  Biiro: Offentliche Hand und Hoch-
standorten. Die Nachfrage ist lokal von der &ffentlichen Verwaltung, dem Hochschul-  schulen sind bedeutende Flachen-
bereich und dem Dienstleistungssektor geprégt. Das Angebot an zeitgemaRen Biro- nachfrager am kleinen Biirostandort
flachen ist eher klein. Uber 80 Prozent des Biirobestands sind bereits tiber 30 Jahre

alt. Neue Objekte entstehen eigennutzungsgetrieben. Das Flachenwachstum hielt

sich allerdings bedingt durch das schwache Wachstum der Biirobeschaftigung in

Grenzen. Die Buroflachenumsatze erreichen in den meisten Jahren lediglich vierstel-

lige Werte. Insofern ragt das vergangene Jahr mit einem Buroflachenumsatz von

10.000 Quadratmetern heraus. Allerdings entfallen davon zwei Drittel auf zwei Ab-

schliisse — jeweils in Neubauten — mit den Mietern Zweckverband Abfallwirtschaft

und Hochschule Trier. Noch gréRere Mietabschlisse stehen voraussichtlich im

kommenden Jahr auf der Agenda: Die Volksbank Trier eG und die Stadtwerke ent-

wickeln gemeinsam das Gelande des Versorgers mit Platz fur Buros sowie rund

250 Wohnungen. Die Birospitzenmiete hat 2013 ein zweistelliges Niveau erreicht,

BURO: BUROBESCHAFTIGTE UND BUROFLACHE (2000 = 100) BURO: FLACHENUMSATZ (IN % DES BUROBESTANDS)
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BURO: SPITZENMIETE (IN EURO JE M?) BURO: LEERSTANDSQUOTE (IN %)
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danach aber kaum noch zulegen kénnen. Wir gehen davon aus, dass die aktuelle
Spitzenmiete von 11 Euro je Quadratmeter stabil bleibt. Die Leerstandsquote ist mit
3 Prozent niedrig und im Zeitablauf weitgehend stabil.

Trier bietet einen hohen Freizeitwert, ein breites kulturelles Angebot und gute Ein- Wohnen: Gefragter, aber
kaufsmdglichkeiten. Entsprechend gefragt und inzwischen auch teuer ist die Stadt inzwischen auch recht teurer
als Wohnlage. Verstéarkt wird die Wohnungsnachfrage von Pendlern aus Luxemburg, Wohnort im duBersten Westen
denn das dortige hohe Einkommensniveau geht mit Immobilienpreisen weit oberhalb

des Trierer Niveaus einher. Fur den Bedarf an modernen Wohnungen schuf die

Stadt neue Wohnquartiere auf Konversionsflachen der abgezogenen franzésischen

Streitkréfte. Die vor Uber 20 Jahren begonnene Entwicklung auf dem Petrisberg mit

Wohnquartier, Universitatserweiterung und Wissenschaftsparks ist weitgehend abge-

schlossen. Weitere Quartiere wie Castelnau in Trier-Feyen oder Castel Feuvrier be-

finden sich in der Realisierung oder in der Planung wie das Burgunderviertel (auch

Petrisberg) und die Jagerkaserne (Trier-West). Trotz des vergleichsweise kraftigen

Neubaus mit fast 6 Fertigstellungen auf 1.000 Einwohner pro Jahr (2016 bis 2020) ist

der Trierer Wohnungsmarkt angespannt. Binnen zehn Jahren verteuerte sich die

Erstbezugsmiete um mehr als 60 Prozent und stieg bis 2020 auf 12,30 Euro je

Quadratmeter, sodass Wohnraum gemessen am unterdurchschnittlichen Trierer

Einkommensniveau relativ teuer ausféllt. Angesichts eines anhaltenden Wohnungs-

bedarfs, aber auch mit Blick auf das entstehende Neubauangebot und das erreichte

Mietniveau, dirfte sich der Mietanstieg mit gemafigtem Tempo fortsetzen.

WOHNEN: DURCHSCHNITTLICHE ERSTBEZUGSMIETE (IN EURO JE M?) WOHNEN: FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN (JE 1.000 EINWOHNER)
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SAARBRUCKEN

Saarbriicken ist die Landeshauptstadt des kleinsten deutschen Flachenlandes. Die Saarbriicken leidet bis heute unter
Stadt ist das politische, wirtschaftliche und kulturelle Zentrum des Saarlands und des  hoher Arbeitslosigkeit
grenziberschreitenden Ballungsraumes Eurodistrict SaarMoselle. Mit nicht ganz
180.000 Einwohnern lebt dort etwa ein Finftel der Bevélkerung des Saarlandes. Im
Gegensatz zu vielen anderen westdeutschen Grof3- und Universitatsstadten blieb ein
kraftiges Einwohnerwachstum aus. Seit rund 20 Jahren stagniert die Bevoélkerung
weitgehend, wofir in erster Linie die geringe Beschaftigungsdynamik verantwortlich
sein durfte. Der vorherige Bevdlkerungsriickgang ist aber gestoppt. Bis in die 1970er
Jahre hatte Saarbriicken noch mehr als 200.000 Einwohner. Der Riickgang ist auf
den Strukturwandel und die schwindende Bedeutung von Kohle und Stahl zuriickzu-
fuhren, was sich auch heute noch in einer weit iberdurchschnittlichen Arbeitslosig-
keit niederschlagt. Inzwischen fungiert Saarbriicken als Dienstleistungszentrum und
Bildungs- und Wissenschaftsstandort. Insgesamt sind an der Universitat des Saar-
landes und den weiteren Hochschulen Gber 31.000 Studierende eingeschrieben.
Verschiedene Forschungsinstitute wie Fraunhofer, Helmholtz oder Max-Planck sind
ebenfalls vertreten. In Kombination mit der Funktion als Landeshauptstadt hat die
offentliche Verwaltung fur den Standort eine hohe Bedeutung. Neben dem immer
noch wichtigen verarbeitenden Gewerbe spielen die Informations- und Nanotechno-
logie eine grofliere Rolle. Dagegen ist der Tourismus kaum ausgepragt. An das Fern-
stralRennetz ist die Stadt Uber die Autobahnen A1, A6, A620 und A623 angebunden.
Neben dem ICE halt in Saarbriicken auch der TGV in Richtung Paris. Ein kleinerer
Flughafen ist ebenfalls vorhanden.

EINWOHNERENTWICKLUNG (2000 = 100) ARBEITSLOSENQUOTE (IN %)
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Immobilienmarkt Saarbriicken
Als GroRstadt mit kaum vorhandener Konkurrenz durch umliegende Einzelhandels- Handel: Der attraktive Shopping-
standorte verflgt Saarbriicken tGber ein gro3es Uiberregionales Einzugsgebiet, das in  standort mit liberregionalem
weite Teile der Pfalz sowie in das franzdsische Grenzgebiet reicht. Erwéhnenswert Einzugsgebiet verfiigt liber ein

ist allenfalls das 40 Kilometer entfernt gelegene Fashion-Outlet in Zweibriicken. Dar-  groBes Verkaufsflachenangebot
aus resultiert eine sehr hohe Zentralitat mit einer Kennziffer von fast 150 Punkten.

Allerdings machen sich die hohe Arbeitslosigkeit und der hohe Studierendenanteil in

einer deutlich unterdurchschnittlichen Kautkraft mit einer Kennziffer von weniger als

90 Punkten bemerkbar. In der Saarbriicker Innenstadt konzentriert sich das Handels-

geschehen auf die 1A-Lage Bahnhofstrae und das 2010 eroffnete direkt angren-

zende Einkaufszentrum EUROPA-Galerie (ehemals Saar Galerie). Zur hohen Auf-

enthaltsqualitat tragt das Altstadt-Flair um den St. Johanner Markt am sudlichen
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Ende der Bahnhofstralle mit viel historischer Bausubstanz und einem guten gastro-
nomischen Angebot bei. Eine steigende Attraktivitat der City konnte das aktuelle
Vorhaben ,Ausdehnung der FuRgéngerzone auf weitere Stralen“ bewirken. Trotz
ihrer Vorziige hat der Innenstadthandel nicht erst seit Corona mit Problemen zu
kampfen, die sich insbesondere in Leerstanden in der EUROPA-Galerie zeigen.
Die Spitzenmiete, die 2014 ihr bisheriges Maximum von 87 Euro je Quadratmeter
erreichte, sank bis 2020 — beschleunigt durch die Pandemie — auf 74 Euro je
Quadratmeter. Wir erwarten, dass die Spitzenmiete noch etwas nachgeben kénnte.

Der Saarbricker Buromarkt ist regional gepragt von den Verwaltungsfunktionen Biiro: Geringe Beschiftigungs-
der Landeshauptstadt sowie durch den recht groRen Wissenschaftsbetrieb. Der dynamik bremst Anstieg und
Biroflachenbestand von etwas mehr als 1,3 Mio. Quadratmetern ist in den vergan- Niveau der Spitzenmiete

genen zehn Jahren moderat um 5 Prozent gewachsen, obwohl sich die Burobe-
schaftigung nicht merklich ausgeweitet hat. Dennoch liegt die Leerstandsquote mit
3,4 Prozent (2020) auf einem niedrigen Niveau. Dabei ist das Angebot an modernen
Biroflachen insgesamt gering — 80 Prozent der Biroflachen sind vor 1990 entstan-
den. Die Uberwiegend eigennutzungsgetriebenen Objekte der jingeren Vergangen-
heit sind zum Grof3teil im Quartier Eurobahnhof entstanden, das durch eine erstklas-
sige Erreichbarkeit durch den nur wenige Schritte entfernten Hauptbahnhof mit
ICE-Anbindung sowie die direkte Zufahrt zur Stadtautobahn punkten kann. Der
Biroflachenumsatz bewegt sich — ohne Ausreifier durch gelegentliche groRe Mietab-
schlisse — im Bereich von 15.000 Quadratmetern jahrlich. So zeichnet sich 2021

BURO: BUROBESCHAFTIGTE UND BUROFLACHE (2000 = 100) BURO: FLACHENUMSATZ (IN % DES BUROBESTANDS)
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durch einen Mietabschluss der Polizei Gber 8.000 Quadratmeter ein hoher Wert ab.
Die Burospitzenmiete ist gemessen an der GréR3e des Blrostandorts mit knapp unter
11 Euro je Quadratmeter niedrig. Zudem ist die Mietdynamik mit einem Plus von

14 Prozent binnen zehn Jahren unterdurchschnittlich ausgefallen. Die Ursache dirfte
die verhaltene Entwicklung der Biirobeschaftigung und damit der Biironachfrage
sein. Neben dem jungst fertiggestellten Gebaude der IKK und dem im Bau befind-
lichen Objekt der Deutschen Rentenversicherung werden dem Markt nur verhalten
Biroflachen zugefiihrt. Insgesamt dirfte sich die bisherige Entwicklung mit modera-
ten Leerstanden und einer Spitzenmiete im Bereich von 11 Euro je Quadratmeter
wohl fortschreiben.

Als Folge der stagnierenden Einwohnerentwicklung ist den Saarbriickern die An-
spannung auf den Wohnungsmaérkten vieler Grof3stadte erspart geblieben. Dennoch
zogen auch in Saarbriicken die Mieten spurbar an, wenngleich deren Héhe noch ver-
gleichsweise niedrig ausféllt. Dabei diirfte das geringe Ausgangsniveau der Mieten
den prozentralen Anstieg verstarkt haben. Insgesamt weitete sich die durchschnittli-
che Erstbezugsmiete von 2010 bis 2020 um rund 50 Prozent aus auf nicht ganz

10 Euro je Quadratmeter aus. Bei Wiedervermietungen fiel der Anstieg schwécher
aus. Die Ursache dirfte im knappen Neubauangebot liegen, da in Saarbriicken
lange Zeit kaum gebaut wurde. Seit 2014 ist zwar eine héhere Neubauaktivitat zu er-
kennen, das Ausmal ist mit etwa 300 Wohnungen im Jahr aber tberschaubar. Den-
noch durfte das etwas vergroRerte Angebot den Mietanstieg bremsen. Wir gehen im
laufenden und kommenden Jahr von einem Mietplus von unter 2 Prozent aus.

Wohnen: Durch wenig Neubau
knappes Angebot an modernen
Wohnungen

WOHNEN: DURCHSCHNITTLICHE ERSTBEZUGSMIETE (IN EURO JE M?) WOHNEN: FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN (JE 1.000 EINWOHNER)
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STANDORTDATEN IM UBERBLICK

Einwohner- Einwohner BIP pro Kopf Arbeitslosen- Erwerbstatigkeit Verfiigbares Jahres-

Strukturdaten zahl (2020) (2010 bis 2020) (2019) quote (2020) (2010 bis 2020) einkommen pro Kopf
in 1.000 in % in Euro in % in % (2020) in Euro

Frankfurt 764 15 96.670 6,7 14 27.200
Darmstadt 160 14 81.725 6,2 10 27.200
Fulda 68 6 38.215 (LK) 5,1 10 26.800
GieRBen 90 16 37.102 (LK) 8,5 9 24.900
Kassel 202 6 52.604 8,4 8 23.000
Wiesbaden 278 3 65.559 7,3 8 29.600
Kaiserslautern 100 3 49.140 9,5 4 22.400
Mainz 217 10 57.181 6,1 8 26.200
Trier 111 5 44.333 6,5 1 24.700
Saarbriicken 179 2 44.769 (RV) 12,1 2 22.200
Stadte ohne Frankfurt 1.405 7 - 8,1 7 25.200
Regional-12 4.950 9 51.000 7,7 10 25.200
Top-7 10.100 11 59.000 8,1 16 28.500

Regional-12 (Oberzentren): Augsburg, Bremen, Darmstadt, Dresden, Essen, Hannover, Karlsruhe, Leipzig, Mainz, Mannheim, Minster, Niirnberg
Top-7 (Top-Standorte): Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Munchen, Stuttgart

Quelle: bulwiengesa, Scope, Statistisches Bundesamt

LK = Landkreis, RV =Regionalverband

Handelsimmobilien

Handelsflache

Miete Top-Lage

Veranderung Miete in

Spitzenmiete (2020)

(2020) in Euro pro m? % ggii. Vorjahr in Euro pro m?
2010- je Einwoh- Stadt-
in 2020 ner 2020 2021e  2022e 2020 2021 2022e 1B- teil-
1000 m? in % in m? Lagen lagen
Frankfurt 1.543 9 2,0 295 275 260-270 -2 -7 -4 85 42
Darmstadt 392 7 2,5 91 86 81-85 -3 -6 -4 41,5 14
Fulda 434 (LK) 7 - 46 45 43-45 -4 -2 -2 18,5 11
GielRen 704 (LK) 16 - 70 68 64-68 -8 -3 -3 23 12,5
Kassel 503 6 2,5 94 91 87-91 -2 -3 -2 20 10,5
Wiesbaden 693 13 2,5 125 120 116-120 -5 -4 -2 34 13
Kaiserslautern 438 15 4.4 65 62 58-62 -3 -5 -3 28 15,5
Mainz 522 18 2,4 100 95 91-95 -4 -5 -2 41 18
Trier 415 5 3,8 105 102 98-102 -3 -3 -2 62 18

789

Saarbriicken (RV) 7 - 74 71 69-71 -5 -4 -1 16 9
Stadte ohne Frankfurt - 10 - 86 83 79-83 -4 -4 -2 - -
Regional-12 10.600 15 2,1 123 117 114-120 -4 -5 -2 - -
Top-7 17.600 14 1,8 282 262 248-258 -4 -7 -3 - -

Regional-12 (Oberzentren): Augsburg, Bremen, Darmstadt, Dresden, Essen, Hannover, Karlsruhe, Leipzig, Mainz, Mannheim, Minster, Nurnberg
Top-7 (Top-Standorte): Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Minchen, Stuttgart

Quelle: bulwiengesa, Scope, Prognose DZ BANK

LK = Landkreis, RV =Regionalverband

Die Mittelwerte sind bis auf die Einwohnerzahl flichengewichtet. Die angegebene Spitzenmiete von BulwienGesa repréasentiert einen Mittelwert aus den obersten
3 bis 5 Prozent der Vermietungen des Marktes, sodass die angegebene Spitzenmiete nicht der absoluten Top-Miete entspricht. Daher stellen hhere Mietangaben
fur die einzelnen Standorte, die teilweise in alternativen Marktberichten genannt werden, grundsétzlich auch keinen Widerspruch dar.
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Biiroimmobilien Biiroflachenbestand _Spitzenmiete V_eréindel_'_ung Miete Leerst_andsquote
(2020) in Euro pro m? in % ggii. Vorjahr in %

in 2010- je ?Ufobe-
1000 m? goz:o schaft!gter: 2020 2021e 2022e 2020 2021e 2022e 2020 2021e 2022e

in % inm
Frankfurt 10.140 1 27 41,0 41,0 41,0 0 0 0 6,8 7,5 7,8
Darmstadt 1.640 7 34 13,2 13,2 132 0 0 0 3,7 4,2 4,4
Fulda 400 4 18 10,2 102 10,2 -1 0 1 3,8 4.1 4,3
GielRen 600 6 26 10,7 10,7 10,7 0 0 0 3,7 4,0 4,2
Kassel 1.170 8 23 115 11,5 115 0 0 0 4,0 4,3 4,6
Wiesbaden 2.270 4 27 155 155 155 0 0 0 2,9 3,3 3,9
Kaiserslautern 520 7 22 9,5 9,5 9,5 0 0 0 3,9 4.1 4,3
Mainz 1665 7 25 143 143 145 -1 0 1 3,0 3,3 3,5
Trier 530 4 22 11,0 110 11,0 0 0 0 2,6 3,0 3,3
Saarbriicken 1.340 5 27 10,8 10,8 10,8 0 0 0 34 3,8 4.1
Stadte ohne Frankfurt 10.400 6 27 12,8 12,8 129 0 0 0 3,4 3,7 4,0
Regional-12 31.300 7 29 154 153 155 1 -1 0 3,8 4,3 4,6
Top-7 81.400 5 32 33,9 338 34,0 1 0 0 3,5 4,3 4,6

Regional-12 (Oberzentren): Augsburg, Bremen, Darmstadt, Dresden, Essen, Hannover, Karlsruhe, Leipzig, Mainz, Mannheim, Minster, Nirnberg

Top-7 (Top-Standorte): Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Munchen, Stuttgart

Quelle: bulwiengesa, Scope, Prognose DZ BANK

Wohnimmobilien

Entwicklung von
2010 bis 2020 in %

Miete Erstbezug Durch-
schnitt in Euro pro m?

Miete Erstbezug Durch-
schnitt in % ggii.

Miete Erstbezug Top-
Lage in Euro pro m?

Vorjahr

Ein- Haus- Wohnungs-
wohner  halte bestand 2020 2021e 2022e 2020 2021e 2022e 2020 2021e 2022e

(2011-2019)
Frankfurt 15 17 8 16,6 17,3 17,6 3,1 4,2 2,0 250 25,8 26,3
Darmstadt 14 16 5 13,9 14,2 145 3,0 2,2 21 16,9 17,3 17,6
Fulda 6 11 7 10,5 109 11,2 5,0 3,3 3,2 13,0 13,0 13,2
GielRen 16 23 8 11,0 11,3 116 1,9 2,5 2,5 13,0 133 13,7
Kassel 6 8 3 10,0 10,2 10,3 1,0 1,5 1,5 12,2 12,4 125
Wiesbaden 3 5 3 13,2 135 13,7 3,1 1,9 1,9 17,3 175 177
Kaiserslautern 3 5 3 93 943 9,6 1.1 1,4 1,6 16 11,7 118
Mainz 10 14 7 13,8 14 143 2,2 1,7 1,9 170 174 177
Trier 5 9 7 12,3 12,5 127 4,2 1,6 1,6 155 157 15,9
Saarbriicken 2 6 2 9,8 99 101 1,0 1,3 1,7 11,7 118 12,0
Stadte ohne Frankfurt 7 10 - 11,8 121 12,3 2,4 1,8 1,9 14,7 150 15,2
Regional-12 9 11 4 12,1 12,3 126 1,9 1,9 1,8 15,4 15,7 16,0
Top-7 11 13 5 15,7 16,3 16,7 4,5 4,0 1,9 234 241 24,6

Regional-12 (Oberzentren): Augsburg, Bremen, Darmstadt, Dresden, Essen, Hannover, Karlsruhe, Leipzig, Mainz, Mannheim, Minster, Nirnberg

Top-7 (Top-Standorte): Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Minchen, Stuttgart

Quelle: bulwiengesa, Scope, Prognose DZ BANK

Die Mittelwerte sind flachengewichtet (Bliro) beziehungsweise einwohnergewichtet. Die angegebene Spitzenmiete von BulwienGesa représentiert einen Mittelwert
aus den obersten 3 bis 5 Prozent der Vermietungen des Marktes, sodass die angegebene Spitzenmiete nicht der absoluten Top-Miete entspricht. Daher stellen ho-
here Mietangaben fiir die einzelnen Standorte, die teilweise in alternativen Marktberichten genannt werden, grundséatzlich auch keinen Widerspruch dar.
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GLOSSAR

Buroflaichenumsatz Buroflache, die an einem Standort in einem Jahr durch Vermietung oder

Flachenneuzugang

HRS-Oberzentren

Leerstandsquote

Kaufkraftkennziffer

Mehrfamilienhaus-
Vervielfacher

Nettoanfangsrendite

Reg-12/Regional-12

Spitzenmiete

Top-7

Zentralitatskennziffer

Eigennutzung neu belegt wird. Vertragsverlangerungen sind nicht enthalten. Fir
den Zeitpunkt ist nicht der Beginn der tatsachlichen Fldchennutzung, sondern
der Vertragsabschluss entscheidend.

Buronutzflache, die durch Neubau im jeweiligen Jahr fertiggestellt wurde.

Flachen beziehungsweise einwohnergewichtete Indizes der neun betrachteten
Oberzentren aus Hessen, Rheinland-Pfalz und dem Saarland. Der Top-Standort
Frankfurt ist nicht enthalten.

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

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

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

Der Kaufpreis wird durch die Kaltmiete im ersten Jahr dividiert und entspricht damit
dem Kehrwert der Bruttoanfangsrendite. Nebenkosten werden nicht beriicksichtigt.

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

Flachen- bzw. einwohnergewichteter Index aus den Oberzentren Augsburg,
Bremen, Darmstadt, Dresden, Essen, Hannover, Karlsruhe, Leipzig, Mainz,
Mannheim, Minster und Nirnberg.

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

Flachen- bzw. einwohnergewichteter Index aus den sieben Top-Standorten Berlin,
Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, KéIn, Miinchen und Stuttgart.

Die Zentralitat wird ermittelt, indem der Einzelhandelsumsatz an einem Standort
durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraft dividiert und anschlieend mit 100 multi-
pliziert wird. Ein Wert von mehr als 100 Punkten ergibt sich, wenn der Einzelhandels-
umsatz héher als die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ausfallt und dem Standort
demzufolge zusétzlich Kaufkraft zuflief3t.
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Il. Pflichtangaben fiir Sonstige Research-Informationen und weiterfiihrende Hinweise

1.2

3.2

4.2

4.3

4.4

5.2

5.3

5.4

5.5

6.1

Verantwortliches Unternehmen

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

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

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

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

Unabhangigkeit der Analysten

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

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

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

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

Aktualisierungen und Geltungszeitraume fiir Sonstige Research Informationen

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

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

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

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

Vermeidung und Management von Interessenkonflikten

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

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

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

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

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

Adressaten und Informationsquellen

Adressaten

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

Sonstige Research-Informationen werden von der DZ BANK fur die Weitergabe an die vorgenannten Adressaten in den Mitgliedstaaten des Europai-
schen Wirtschaftsraum und der Schweiz freigegeben.
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6.2

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

Wesentliche Informationsquellen

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

Wesentliche Informationsquellen fur Research-Publikationen sind:

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

Ill. Rechtliche Hinweise

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Erganzende Information von Markit Indices Limited

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

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

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

Dieses Dokument darf in der Bundesrepublik Deutschland an Privatkunden weitergegeben werden.
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ANSCHRIFTEN DER DZ HYP
Hauptstandort Hamburg Hauptstandort Miinster
RosenstraBe 2 Sentmaringer Weg 1
20095 Hamburg 48151 Minster
Postfach 10 14 46 Postadresse:
20009 Hamburg 48136 Mnster
Tel.: +49 40 3334-0 Tel.: +49 251 4905-0
Gewerbekunden
Immobilienzentrum Berlin Immobilienzentrum Diisseldorf Immobilienzentrum Frankfurt
Pariser Platz 3 Ludwig-Erhard-Allee 20 CITY-HAUS |, Platz der Republik 6
10117 Berlin 40227 DuUsseldorf 60325 Frankfurt am Main
Tel.: +49 30 31993-5101 Tel.: +49 211 220499-30 Tel.: +49 69 750676-21
Immobilienzentrum Hamburg Immobilienzentrum Miinchen Immobilienzentrum Stuttgart
RosenstrafBe 2 TurkenstraBe 16 Heilbronner StraBe 41
20095 Hamburg 80333 Munchen 70191 Stuttgart
Tel.: +49 40 3334-3778 Tel.: +49 89 512676-10 Tel.: +49 711 120938-0
Regionalbiiro Hannover Regionalbiiro Kassel Regionalbiiro Leipzig
Berliner Allee 5 Postanschrift: SchillerstraBe 3
30175 Hannover CITY-HAUS |, Platz der Republik 6 04109 Leipzig
Tel.: +49 511 866438-08 60325 Frankfurt am Main Tel.: +49 341 962822-92

Tel.: +49 69 750676-51

Regionalbiiro Mannheim Regionalbiiro Miinster Regionalbiiro Niirnberg
Augustaanlage 61 Sentmaringer Weg 1 Am Tullnaupark 4
68165 Mannheim 48151 Munster 90402 Ndrnberg
Tel.: +49 621 728727-20 Tel.: +49 251 4905-7314 Tel.: +49 911 940098-16

Institutionelle Kunden
RosenstraBe 2

20095 Hamburg

Tel.: 449 40 3334-2159



Immobilienmarkte in Hessen, Rheinland-Pfalz und im Saarland

2021|2022

67

ANSCHRIFTEN DER DZ HYP rorrserzune

Wohnungswirtschaft

DZ HYP Berlin

Pariser Platz 3

10117 Berlin

Tel.: +49 30 31993-5080

DZ HYP Hamburg
RosenstraBe 2

20095 Hamburg

Tel.: +49 40 3334-4705

Privatkunden

DZ HYP Berlin

Pariser Platz 3

10117 Berlin

Tel.: +49 40 3334-4706

DZ HYP Hamburg
RosenstraBe 2

20095 Hamburg

Tel.: +49 40 3334-4706

Offentliche Kunden

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

DZ HYP Diisseldorf
Ludwig-Erhard-Allee 20
40227 Dusseldorf

Tel.: +49 251 4905-3830

DZ HYP Miinchen
TurkenstraBe 16

80333 Mlnchen

Tel.: 449 89 512676-55

DZ HYP Diisseldorf
Ludwig-Erhard-Allee 20
40227 Dusseldorf

Tel.: +49 211 220499-5830

DZ HYP Miinchen
TurkenstraBe 16

80333 Mlnchen

Tel.: +49 89 512676-41

DZ HYP Frankfurt

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

Tel.: +49 211 220499-5833

DZ HYP Stuttgart
Heilbronner StraBBe 41
70191 Stuttgart

Tel.: +49 89 512676-55

DZ HYP Frankfurt

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

Tel.: +49 69 750676-12

DZ HYP Stuttgart
Heilbronner StraBBe 41
70191 Stuttgart

Tel.: +49 711 120938-39
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