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VORWORT

Sehr geehrte Damen und Herren,

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

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

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

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

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

Mit freundlichen GruBen
DZ HYP

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

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

82 Mrd. Euro.

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

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

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

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

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

Die 12. Auflage des Marktberichts
»Regionale Immobilienzentren*
informiert Giber die Marktsegmente
Biiro und Handel in 12 Oberzentren
und den 7 Top-Standorten
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STANDORTE IM UBERBLICK

12 regionale Oberzentren 7 Top-Standorte
(Index: Regional-12) (Index: Top-7)
Stadt Bundesland Stadt Bundesland Stadt Bundesland
Augsburg Bayern Leipzig Sachsen Berlin Berlin
Bremen Bremen Dresden Sachsen Diisseldorf Nordrhein-Westf.
Darmstadt Hessen Mainz Rheinland-Pfalz | Frankfurt Hessen
Essen Nordrhein-Westf. Mannheim Baden-Wirttemb.| Hamburg Hamburg
Hannover Niedersachsen Miinster Nordrhein-Westf. | KoIn Nordrhein-Westf.
Karlsruhe Baden-Wirttemb. Niirnberg Bayern Miinchen Bayern
Stuttgart Baden-Wdrttemb.

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

Biiroimmobilien: Macht Homeoffice aus Flichenknappheit ein Uberangebot?

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

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

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

werden. Leidenschaftlich wurden in den vergangenen Monaten die Vorziige und

Nachteile diskutiert. Selbst ein Recht auf Homeoffice wurde erwogen.

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

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

konzentriertem Arbeiten liegen, wahrend Biros ihre Vorteile bei der Kommunikation

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

sukzessive dampfen, wahrend die Nachfrage nach attraktiven Flachen fortbesteht.

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

kénnte sich zudem wandeln.

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

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

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

und ist an den betrachteten Standorten mit einem durchschnittlichen Niveau von

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

gestiegenen Leerstdnde dem Beschéftigungsriickgang in der Rezession oder dem

Homeoffice-Effekt zuzuordnen sind, ist schwer zu sagen.

Marktumfeld fiir den Bliromarkt

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

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

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

der Rickgang des Bruttoinlandsprodukts um 5 Prozent im Gesamtjahr als glimpfliche

Entwicklung eingestuft werden kann.

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

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

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

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

den Einschrankungen zur Ddmpfung des Infektionsgeschehens. Insgesamt erwarten

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

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

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

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

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

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

Lockdown iiber den Jahreswechsel
belastet die Stimmung in der
Wirtschaft

Die Demografie bremst das
Beschiftigungswachstum

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

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

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

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

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

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

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

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

Burobeschaftigten und dementsprechend den Biroflachenbedarf splrbar reduzieren.

DIE BAUGENEHMIGUNGEN FUR BUROGEBAUDE SIND DEN FERTIG- MEHR ALS DIE HALFTE DER BUROGEBAUDE SIND SCHON UBER
STELLUNGEN DAVONGEEILT 30 JAHRE ALT
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Prognose DZ BANK Quelle: bulwiengesa
Droht nun ein Uberangebot am Biromarkt als Folge eines von Homeoffice verur- Ein gréBeres Uberangebot am Biiro-

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

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

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

langem eher schwach ausféllt. Das Bauvolumen kdnnte allerdings angesichts

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

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

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

Biiro: Marktentwicklung an den betrachteten Standorten

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

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

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

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

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

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

Quelle: bulwiengesa

Biirospitzenmiete ist seit 2010 um
tiber 40 Prozent gestiegen

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

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

Die Biirobeschaftigung ist bis 2019
kréaftig gestiegen

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

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

Seit 2019 werden wieder mehr
Biiroflachen gebaut

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

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

Quelle: bulwiengesa Quelle: bulwiengesa

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

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

vergangenen Jahrzehnts insgesamt geringe Bilrobau nicht aufgeholt werden. Dafir

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

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

dirfte. Die ungilinstige Kombination einer schwachen Nachfrage bei einem zugleich

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

ab.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

gesunkenen Flachennachfrage sein. Unternehmen und Institutionen mit Interesse an

zeitgemalen gréReren Buroflachen konnten wie in den Vorjahren praktisch nur auf

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

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

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

2005 zuriickgeblickt werden. Durch die anhaltende Aufwartsbewegung hat sich das

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

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

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

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

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

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

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

werten Mietanstieg in den zurlckliegenden zehn Jahren.

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

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

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

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

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

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

meter teurer als hochwertige Biroflachen in der City.

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

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

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

Unsicherheit bei Baroimmobilien ist aber auch ausgeblieben. Insbesondere zwei

Argumente kénnen hierbei genannt werden. Aufgrund der anhaltend niedrigen

Anleiherenditen wirkt der immense Anlagedruck einem Anstieg der Mietrenditen

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

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

schwécher ausfallt.

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

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

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

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

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

Dresden und Leipzig — haben angesichts ihrer Positionierung im Renditeranking das

Anlegerinteresse auf ihrer Seite.



Regionale Immobilienzentren Deutschland
2021

13

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

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

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

BURO - PROGNOSE FUR DIE SPITZENMIETE UND DEN LEERSTAND

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

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

Homeoffice und Demografie
dampfen den Biiroflichenbedarf

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

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

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

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

eingestellt.

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

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

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

KONTINUIERLICH ZURUCK SCHWEREN UMSATZEINBRUCH
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540 12 . ;
Lebensmittel, Getranke, Tabak - 8,1
500 10 Non-Food B 3s
460 -8
darunter:
420 - 6
Textilien, Kleidung, Schuhe, Leder -23,2 _
380 - 4
Waren-/Kaufhauser -11,9
o | ) .
Sonstig. Handel, z.B. Biicher | 10
300 0
§33388z8Jec ey Apotheken, Kosmetik B 28
SRSSSSRSRRS8RRR]RRR8RRSE \ )
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e E-Commerce in % des Einzelhandel-Umsatzes (rechts)
Quelle: HDE Quelle: Statistisches Bundesamt

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

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

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

Vielen Retailern steht das Wasser
bis zum Hals

Immobilieneigentiimer miissen
sich auf dauerhaft geringere
Mieteinnahmen einstellen
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nachverhandelte Mietvertrage und steigende Leerstande bei. Aber nicht nur der
Handel ist auf dem Ruickzug. Als Folge der Digitalisierung diinnen auch Banken
und Sparkassen ihre Filialstrukturen aus.

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

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

aber auch die Geschéafte von Bauméarkten und Fahrradhandlern.

Marktumfeld fir den Einzelhandel

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

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

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

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

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

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

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

fir Reisen, Restaurants oder Kino und Theater.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

DIE VERBRAUCHER HABEN 2020 TROTZ DES SPURBAR DIE HOHE VERUNSICHERUNG HAT DIE SPARQUOTE
EINGETRUBTEN KONSUMKLIMAS KRAFTIG EINGEKAUFT ZWISCHENZEITLICH VERDOPPELT
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Die Corona-Pandemie und vor allem die Lockdown-Phasen setzten dem innerstadti-
schen Modehandel schwer zu. Der wichtige Modehandel litt zudem, weil viele typi-
sche Anldsse zum Modekauf wie Reisen, Familienfeiern oder Opernbesuche wegge-
fallen sind. Dass im Homeoffice statt Anzug oder Kostiim Freizeitkleidung bevorzugt
wird, kommt hinzu. Doch die Schwéche des stationdren Modehandels — dem bislang
bedeutendsten Flachennutzer im innerstadtischen Einzelhandel — hat schon vor
Corona eingesetzt.

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

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

Der Modehandel leidet unter
Corona und ...

... einer hartnackigen Wachstums-
schwiéche

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

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

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

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

Quelle: KPMG/EHI (Studie Fashion 2030)

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

Modeumsatz auf etwa 40 Mrd. Euro zurlickgehen.

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

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

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

Strich zurtickgeht, Iasst sich aber kaum prognostizieren.

Erschwerend kommt aber noch der Ausbau der innerstadtischen Verkaufsflachen

Der Verkaufsflachenausbau in den

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

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

zusitzlich

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

350

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

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

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

Handel: Marktentwicklung an den betrachteten Standorten

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

Hohe Kosten sind der Nachteil der
hybriden Vertriebsstrategie

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

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

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

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

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

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

2020 gingen die Handelsmieten so
stark wie zuletzt 1996 zuriick

Auf jeden Einwohner kommen etwa
2 Quadratmeter Einzelhandelsflache

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

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

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

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

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

zugsgebieten, vielen Berufspendlern, oft hoher Kaufkraft, Einwohnerwachstum und

einem vielfach boomenden Tourismus. Das wachsende Kundenpotenzial konnte die

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

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

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

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

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

Allen Belastungen zum Trotz haben sich die anfanglichen Mietrenditen im Handel

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

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

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

Die Mietrenditen spiegeln die
gestiegene Belastung des City-

Handels nicht wieder

TOURISTEN HABEN SICH ZU EINER BEDEUTENDEM KUNDENGRUPPE
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Fazit Einzelhandelsimmobilien und Prognose

Quelle: bulwiengesa, Scope

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

2021 kdénnten mit einem Shopping-
Boom verséhnlich enden

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

UNTER DEN OBERZENTREN SIND HANDELSOBJEKTE IN MUNSTER

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

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

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

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

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

sich aber erst im Zeitablauf herauskristallisieren.

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

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

scheinlich. Kurzere Mietvertragslaufzeiten und Umsatzmieten setzen sich wohl

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

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

konzepten infrage kommen kénnten.

HANDEL - PROGNOSE FUR DIE SPITZENMIETE

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

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

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

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

Grol3stadte profitiert Augsburg von der Nahe zu Minchen und dem deutlich

glnstigeren Wohnungsmarkt. Pendler erreichen die 60 Kilometer entfernt gelegene

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

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

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

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

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

Der Strukturwandel nach dem Niedergang der Textilindustrie, dem Abzug der

amerikanischen Streitkrafte sowie groRen Insolvenzfallen ist weitgehend Gberwun-

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

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

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

belastet. Wichtige Wirtschaftssektoren sind Faserverbundtechnik, Umwelttechnolo-

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

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

26.000 Studierenden ausgewirkt. Fi