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Sehr geehrte Damen
und Herren,

rund 25 Jahre nach der Wiedervereinigung und den einher-
gehenden strukturellen Umbrichen kénnen wir fir das
vergangene Jahr auf eine wirtschaftliche Dynamik in Ost-
deutschland zurickblicken, die der Gesamtdeutschlands in
nichts nachsteht. Nach Angaben des Arbeitskreises Volks-
wirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander expandierte
die gesamtwirtschaftliche Leistung der ostdeutschen Bundes-
lander im Jahr 2014 preisbereinigt um 1,6 %. Damit wuchs
die ostdeutsche Wirtschaft mit der gleichen Wachstumsrate
wie Deutschland insgesamt. Berlin konnte im vergangenen
Jahr sogar ein Wachstum des realen Bruttoinlandsprodukts
von 2,2 % gegeniber dem Vorjahr aufweisen. Entsprechend
grol3 ist die Nachfrage nach gewerblichen Immobilien, denn
wichtige Marktindikatoren entwickeln sich weiter positiv: Die
Zahl der Burobeschaftigten steigt, die Arbeitslosenquoten sin-
ken und die fir den Einzelhandel relevante Kaufkraft wachst
vielerorts. Hinzu kommt der anhaltend florierende Stadtetou-
rismus. Auf der Einkaufsliste der Investoren stehen deutsche
Gewerbeobjekte - ob Biros, Einzelhandelsimmobilien oder
Hotels - daher ganz oben. So registrierte der Berliner Markt
fur gewerbliche Immobilieninvestitionen allein im Jahr 2014
gegeniber dem Vorjahr ein Plus von rund 19 %. In Ostdeutsch-
land verdoppelte sich der Investitionsumsatz im Vergleich der
Jahre 2013/2014.

Unsere diesjahrige Studie ,iImmobilienmarkte Berlin und Ost-
deutschland” analysiert, wie die gewerblichen Teilméarkte von
der soliden konjunkturellen Entwicklung profitieren. Neben
Berlin, das seine Spitzenposition beispielsweise im Einzel-
handelssegment weiter ausbaute, lohnt auch der Blick auf
die grol3en ostdeutschen Stadte. So konnten Leipziger Biro-
flachen aufgrund der deutlich gestiegenen Biirobeschaftigung
2014 zu hoheren Preisen vermietet werden als noch 2013.
Deutlich wird auch, dass nicht nur B-Stadte, sondern auch B-
Lagen bzw. Nebenkernlagen zunehmend nachgefragt werden.
Die TLG IMMOBILIEN ist seit Gber 20 Jahren als aktiver

Peter Finkbeiner und Niclas Karoff

Portfolio Manager in Berlin und in den Wachstumsregio-
nen Ostdeutschlands aktiv. Die groen ostdeutschen Stadte
Dresden, Leipzig und Rostock stehen dabei neben Berlin im
Fokus unserer unternehmerischen Tatigkeit. Zudem sind die
Regionalzentren Erfurt, Jena, Magdeburg und Potsdam als
weitere wichtige Teilmarkte Kernbestandteil dieser Studie,
die ausfihrlich Gber die Transaktions-, Biro-, Einzelhan-
dels- und Hotelimmobilienmarkte berichtet. Wie wichtig die
Analyse des wirtschaftlichen und demografischen Umfelds
sowie aktueller Markttrends ist, macht das Interview mit
Dr. Ulrich Kater - Chefvolkswirt der DekaBank - auf den Seiten
17 bis 19 deutlich. Die ,Polarisierung zwischen begehrten
»Schwarmstadten« und Abwanderungsgebieten” wird die
Immobilienmarkte kiinftig starker als bisher beeinflussen,
so eine der Kernaussagen. Herrn Dr. Kater méchten wir an
dieser Stelle ganz herzlich fiir seine Stellungnahme danken!

Die lokale Expertise und das friihzeitige Erkennen von Trends
sind es, die den Erfolg einer jeden Immobilieninvestition
mal3geblich mitbestimmen. Mit der hier vorliegenden Studie
maochten wir daher auch in diesem Jahr zu einer verbesserten
Markttransparenz beitragen, in die auch die Marktkenntnis
unserer Teams vor Ort eingeflossen ist. Wir wiinschen Ihnen
eine interessante und erkenntnisreiche Lektire.

Berlin, im September 2015

S ol

Peter Finkbeiner Niclas Karoff
Mitglied des Vorstandes  Mitglied des Vorstandes
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BERLIN BAUT SPITZENPOSITION
WEITER AUS, LEIPZIG MIT

BESONDERER DYNAMIK

Seit 1992 veroffentlicht die TLG IMMOBILIEN den Report
,Jmmobilienmarkte Berlin und Ostdeutschland”, der ne-
ben detaillierten Einblicken in den Gewerbeimmobilien-
markt der Hauptstadt auch einen Uberblick tiber die Im-
mobilienmarkte der ostdeutschen Stadte Dresden, Erfurt,
Jena, Leipzig, Magdeburg, Potsdam und Rostock liefert.
Abgesehen von der dynamischen Entwicklung am Ber-
liner Immobilienmarkt, der immer mehr Kapital anzieht,
iberzeugen vor allem Leipzig, Dresden und Rostock mit
positiven Fundamentaldaten und steigenden Mietpreisen.

BERLIN

Biiromarkt Berlin:

Leerstandsrate fdllt auf 5%, steigende
Durchschnittsmieten und stabile Spitzenmieten

Im Jahr 2014 stieg das reale Bruttoinlandsprodukt in der
Hauptstadt um 2,2 % gegeniiber dem Vorjahr, was im
bundesweiten Vergleich (+ 1,6 %) einem deutlich hdheren
Anstieg entspricht.” Diese positive wirtschaftliche Entwick-
lung spiegelt sich auch in einem hohen Anstieg der Biiro-
beschaftigten wider. Rund 695.400 Birobeschaftigte arbei-
teten 2014 in Berlin, ein Plus von 2,7 % gegenlber dem
Vorjahr.? Insbesondere dienstleistungsorientierte Unter-
nehmen treiben dabei die Berliner Wirtschaft ma3geblich
an und tragen zur wachsenden Zahl der Birobeschaftigten
entscheidend bei. Dies hat Auswirkungen auf das verfig-
bare Flachenangebot - so ist die Buroleerstandsquote im
Vergleich mit anderen deutschen Metropolen mit nur 5 %
im Jahr 2014 sehr niedrig, 2011 lag sie noch bei 7%.}
Der hohen Nachfrage entsprechend verzeichneten die
Durchschnittsmieten fir Berliner Biros im Jahresvergleich
2013/2014 einen Anstieg von 7,3 %. Im Spitzensegment
hingegen blieb das Mietniveau nahezu konstant (+2,3 %).*
So bewegten sich die Mieten in den 1A-Birolagen Berlins
weiterhin zwischen 20 und 23 EUR/m2.

T Statistisches Bundesamt
2 bulwiengesa 2015
* bulwiengesa 2015

Einzelhandelsmarkt Berlin:

Spitzenmieten steigen auf bis zu 300 EUR/m?, inter-
nationale Einzelhdndler zieht es in die Hauptstadt

Die Rahmenbedingungen am Berliner Markt fir Einzelhan-
delsimmobilien sind ausgesprochen gut: Zum einen sank
die Arbeitslosenquote zwischen Juni 2014 und Juni 2015
weiter von 11 auf 10,5 %, zum anderen ist die Einzelhan-
delskaufkraft der Berliner im Jahr 2014 pro Kopf um 3,4 %
auf 5.493 EUR gestiegen. Daneben registrierte die Spree-
metropole erneut einen Ubernachtungsrekord - knapp 28,7
Millionen Ubernachtungen wurden im vergangenen Jahr
gezahlt. Diese Faktoren erklaren unter anderem die Be-
liebtheit Berlins fir den Einzelhandel. Nach Angaben von
Jones Lang LaSalle (JLL) zahlt Berlin neben Minchen zu den
zehn attraktivsten Handelsstandorten Europas und wird in
puncto Expansion von internationalen Einzelhandlern als
wichtiges ,Eintrittstor” nach Europa gesehen.® Hinsichtlich
der Mietentwicklung profitieren vor allem die Toplagen
und Geschaftskerne von der hohen Flachennachfrage.
Die markantesten Anstiege bei den Einzelhandelsmieten
zeigten sich 2014 erneut im Spitzensegment. Nachdem
die Miete fur groere Flachen ab 150 m2 im Jahres-
vergleich 2012/2013 bereits von 180 EUR/m2 in der Spitze
auf 250 EUR/m2 angestiegen war, lie8 sich zwischen 2013
und 2014 ein wiederholter Anstieg auf bis zu 300 EUR/m?
registrieren. Dariiber hinaus konnten auch fur kleinere
Flachen bis 100 m2 deutliche Mietpreissteigerungen
realisiert werden. In den Geschdftszentren Berlins erreichten
die Spitzenmieten im Jahr 2014 vereinzelt eine Hohe von
180 EUR/m2 - ein Plus von 12,5 % gegeniiber 2013.

* Savills Research
5 JLL (2014): Pressemitteilung vom 27.11.2014, Minchen und Berlin zahlen
zu den zehn attraktivsten Handelsstandorten Europas

Hotelmarkt Berlin:

Trotz Wettbewerbsdruck hohere Zimmererlése

und Auslastung, 1.700 neue Hotelzimmer in

Berlin im Jahr 2014

Rund 12 Millionen Touristen bescherten den Berliner Hotels
im Jahr 2014 knapp 28,7 Millionen Ubernachtungen. Das
Rekordergebnis mit einem Ubernachtungsplus von 6,5 %¢
gegeniber dem Vorjahr ist dabei vor allem auf Berlins
bedeutende Rolle als Destination fiir sowohl Geschafts- als
auch Freizeitreisende zuriickzufiihren. Die gleichermalen
hohe Attraktivitat fur beide Gruppen fuhrt tendenziell zu
einer hoheren und gleichmaRigeren Zimmerauslastung in
der Hauptstadt. Die durchschnittliche Zimmerauslastung
der Berliner Hotellerie erreichte im Jahr 2014 einen Re-
kordstand von 74,2 %. Zudem stieg in Berlin der Erl6s pro
verfiigbarem Zimmer (RevPAR) zwischen 2013 und 2014
um rund 4,2 % auf 66,35 EUR an. Der durchschnittliche Zim-
merpreis (ADR) erreichte eine Hohe von 89 EUR (+2 %) und
lag damit 2 EUR iber dem gesamtdeutschen Durchschnitt.”

¢ Amt for Statistik Berlin-Brandenburg (2015): Pressemitteilung vom 18.2.2015
,Tourismus in Berlin auch 2014 wieder mit neuen Hochstzahlen”

7 Colliers International (2014): Hotelmarkt Berlin 2014/2015, PwC (2015):
Room for growth - European cities hotel forecast for 2015 and 2016 for 20 gateway
cities from Amsterdam to Zurich, STR Global 2015
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Investitionsmarkt Berlin:

Transaktionsvolumen iibertrifft den

zehnjdhrigen Durchschnitt um 27 %

Der Berliner Markt fir gewerbliche Immobilien-
investitionen registrierte im Jahr 2014 gegeniber dem
Vorjahr ein Plus von rund 19 % und erreichte ein Trans-
aktionsvolumen von knapp 4,28 Mrd. EUR. Dieses Ergebnis
ubertrifft den zehnjdhrigen Durchschnitt um 27 % und ist
das beste Resultat seit 2007. Die anhaltende Dynamik im
Jahresvergleich 2013 /2014 ist in erster Linie auf die Gruppe
der Hotelimmobilien sowie Entwicklungsgrundstiicke und
gemischt genutzten Objekte zuriickzufihren. Wenngleich
die Umsatzanteile dieser Segmente teils deutliche Stei-
gerungen verzeichneten, entfallt der grofSte Anteil nach
wie vor auf Biroimmobilien. Biros in der Hauptstadt ver-
einten 2014 rund 40 9% des Investitionsvolumens auf sich
(1,72 Mrd. EUR).® Wahrend im Jahresvergleich 2013/2014
etwa 6,1% mehr Kapital in Berliner Biroimmobilien in-
vestiert wurde, verbuchten Einzelhandelsimmobilien einen
Rickgang (rd. 31%).° Die Ursache ist primar darin zu sehen,
dass langfristig orientierte Kaufer ihre in den vergangenen
Jahren erworbenen Objekte derzeit noch halten wollen™,
so dass ein Angebotsengpass am Markt besteht.

8 BNP Paribas Real Estate (2015): Investmentmarkt Deutschland - Property Report 2015
° BNP Paribas Real Estate
10 CBRE (2015): Investmentmarkt Berlin, 4/2014
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OSTDEUTSCHLAND

Biiromarkte in Ostdeutschland:

Positive Dynamik bei Biirobeschaftigung

fithrt zu sinkenden Leerstandsquoten

Die Biroimmobilienmarkte der ostdeutschen Zentren profi-
tieren von den derzeit giinstigen Rahmenbedingungen und
Entwicklungen der deutschen Wirtschaft. Die Arbeitslosen-
quoten in vielen grof3en, ostdeutschen Stadten sinken konti-
nuierlich. Als Resultat dieser Entwicklung ist mit Ausnahme
Potsdams auch die Burobeschaftigung in den ostdeutschen
Zentren zwischen 2013 und 2014 gestiegen, am deutlichs-
ten in Leipzig um fast 4% und Jena mit plus 2,6 %. Aber
auch am Dresdner (+1,6 %) und am Rostocker Biiromarkt
(+1,2%) waren positive Entwicklungen zu verzeichnen.
Da der Bironeubau mit dem Beschaftigtenzuwachs nicht ganz
Schritt halt, sanken die Leerstandsraten in sechs der sieben
Stadte im vergangenen Jahr erneut. Wenngleich Potsdam
nicht dazu gehort, herrscht hier mit einem Biroleerstand
von 4,9 % der niedrigste Angebotsiiberhang, gefolgt von
Rostock mit einem Buroleerstand von 7,6 %. Trotz der
positiven Dynamik am Beschaftigungsmarkt lieBen sich
die Biroimmobilienmarkte in den ostdeutschen Stddten
nur bedingt anstecken. In Dresden und Magdeburg wurden
iber alle Birosegmente hinweg die gleichen Mietpreis-
spannen wie im Vorjahr registriert. Hingegen wurden Leip-
ziger BUros mit gutem Nutzwert in der Spitze fir rund 4 %
mehr vermietet als im Jahr 2013 - es konnten Mieten bis
12,50 EUR/m? erzielt werden.

" GfK GeoMarketing, 2015

Einzelhandelsmarkte in Ostdeutschland:

Hohere Kaufkraft und steigende Mieten - nicht nur

in den Geschéftskernen

Die fir den Handel maBgebliche Kaufkraft liegt in fast allen
ostdeutschen Wachstumszentren zwar nach wie vor unter-
halb des Bundesdurchschnitts, dennoch konnten in allen
groen ostdeutschen Stadten Steigerungsraten verzeichnet
werden - die hochste mit einem Plus von 8,3 % zwischen
2011 und 2014 in Leipzig. Die Potsdamer Gbertrafen 2014
mit 5.672 EUR pro Kopf sogar erstmalig den Bundesdurch-
schnitt von 5.657 EUR."" Leipzig punktet nicht nur mit Blick
auf die wachsende Kaufkraft, sondern auch hinsichtlich der
Mietpreishohe. Sowohl bei groBeren als auch bei kleine-
ren Einzelhandelsflachen im Geschaftskern weist Leipzig
Mietpreisspannen mit dem hdchsten Spitzenwert auf
(85 EUR/m2 bzw. 130 EUR/m2). Aber auch die Mietprei-
se abseits der Toplagen entwickeln sich dynamisch. Ros-
tock registrierte vor allem in Nebenkernlagen steigende
Mietpreise. Fir groRere Flachen ab 150 m2 wurden in der
Spitze 11,50 EUR/m2 erzielt, 4,5 % mehr als ein Jahr zuvor.
Fir kleinere Flachen bis 100 m2 stiegen die Mietpreise in
Nebenkernlagen sogar um rund ein Drittel von maximal
30 auf 40 EUR/m?2.

Hotelmarkte in Ostdeutschland:
Dresden, Leipzig und Rostock mit Vorreiterrolle
Dresden und Leipzig entwickeln sich zunehmend zu Tou-
ristenmagneten und konnten im Jahr 2014 mit zusammen
7,2 Millionen die meisten Ubernachtungen in ostdeutschen
Zentren (ohne Berlin) auf sich vereinen. In Dresden stieg
die Zahl der Ubernachtungen mit einem Plus von 7,6 %
so stark wie in keiner anderen grofRen ostdeutschen Stadt
- inklusive Berlin! Die hochsten Erlése pro Zimmer (RevPAR)
mit 63,78 EUR bzw. 52,25 EUR realisierten wie im Vorjahr
die Hotels in Rostock bzw. Leipzig. Wenig Gberraschend
weisen hier auch die Auslastung der Zimmer mit jeweils
knapp 69 % und die durchschnittlichen Zimmerpreise mit
92,91 EUR (in Rostock) bzw. 75,82 EUR (in Leipzig) die
hochsten Werte auf. Dresden konnte 2014 bei einer
deutlich gestiegenen Zimmerauslastung von knapp
67 % mit 72,20 EUR die dritthdchsten Zimmerpreise
erzielen.”

12 Statistische Landesamter, STR Global 201

13 Savills (2015): Auswertung fur die TLG IMMOBILIEN AG

4 Aengevelt (2015): Pressemitteilung vom 17.4.2015, Leipzig - Deutlicher Umsatzanstieg
s BNP Paribas Real Estate (2015)
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Investitionsmarkte in Ostdeutschland:

Verdoppelung des gewerblichen Investitionsumsatzes
Der Blick auf die ostdeutschen Bundeslander (ohne
Berlin) zeigt das gewachsene Investoreninteresse an
kleineren Markten. Gegeniiber 2013 verdoppelte sich hier der
Investitionsumsatz im Jahr 2014 von 1,36 auf 2,7 Mrd. EUR."
Insbesondere Leipzig zahlt aufgrund seiner seit Jahren
iberdurchschnittlichen Wirtschafts- und Bevdlkerungs-
entwicklung zu den dynamischsten Stadten in Deutschland
und rickt in der Investorennachfrage kontinuierlich nach
vorne auf.’ Das Investitionsvolumen verdoppelte sich in der
Messestadt im Vergleich der Jahre 2013 und 2014 sogar:
In Leipziger Gewerbeimmobilien wurden im vergangenen
Jahr 516 Mio. EUR investiert, der GroBteil davon in Einzel-
handels- (36,6 %) und Biroimmobilien (26,9 %). Neben
Einzelhandels- und Biroimmobilien stieg das Transaktions-
volumen vor allem auch in den Segmenten Logistik und
Hotel stark an', was fir die wachsende Bedeutung Leipzigs
als Logistikdrehscheibe und als Reiseziel fiir Geschafts- und
Stadtereisende spricht.
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IMMOBILIENMARKT BERLIN: FLORIERENDE
WIRTSCHAFT SORGT FUR INVESTITIONSCHANCEN

GroBte Investitionschancen - der Immobilienmarkt, ins-
besondere der der deutschen Hauptstadt, profitiert beson-
ders stark vom Anlagedruck der Investoren. Grund sind die
geringen Renditen fur viele Anlageklassen. Wegen des in-
tensiven Wettbewerbs um lukrative Objekte wird zwar auch
in Berlin das Angebot knapper, die Preise sind allerdings im
Vergleich zu London, Paris oder auch Minchen noch als mo-
derat anzusehen. Die Studie ,Emerging Trends in Real Estate
Europe 2015”, herausgegeben vom Urban Land Institute
(ULl) und PricewaterhouseCoopers (Pw(), weist Berlin auf
Platz 1 als die Stadt mit den derzeit groRten Investitions-
chancen am Immobilienmarkt aus. Befragt wurden rund 500
Experten in Europa, darunter Fonds- und Investmentmana-
ger, Projektentwickler, Asset- und Property Manager sowie
Finanzierer. Da Minchen von den Investoren mittlerweile
als sehr hochpreisig wahrgenommen wird, lohnen sich
Investitionen in der bayerischen Landeshauptstadt immer
weniger. In der Folge rutschte Minchen von Rang 1 im
Vorjahr in der Erhebung 2015 auf Platz 11 ab. Berlin dage-
gen kletterte 2015 im Vorjahresvergleich von Platz 4 auf
Rang 1. Die Einschdtzung der Marktexperten ist neben dem
im internationalen Vergleich noch ginstigen Preisniveau
Berlins vor allem auf die exzellente Entwicklung bei den
Fundamentaldaten der Stadt zurickzufihren.'s

Weiter sinkende Arbeitslosenquoten’ zusammen mit
steigenden Einwohnerzahlen' und Zuwdchsen bei der
Kaufkraft™ sind qute Ausgangsbedingungen, um lang-
fristig erfolgreich am Berliner Markt fir Gewerbeimmobilien
investieren zu kénnen. Hinzu kommen der positive Trend
der Berliner Wirtschaft und ein wachsendes Besucher-
aufkommen, das zu einem Viertel zu den Einzelhandels-
umsatzen in der Metropole beitragt.?° Allein im Jahresver-
gleich 2013/2014 stieq die Zahl der Ubernachtungen in
Berlin um rund 6,5% - zwischen 2012 und 2014 betrug
das Plus sogar 15,2 %.2" Verglichen mit anderen Top-Des-
tinationen im Stadtetourismus - wie Minchen und Ham-

16 ULI/pwc (2015): Emerging Trends in Real Estate EURpe 2015, S. 29/30/74

7 Bundesagentur fir Arbeit (02/2015): Bestand an Arbeitslosen und Arbeitslosenquote
8 Amt for Statistik Berlin-Brandenburg (2015)

" GfK Geomarketing (2015)

PN .

Berlin: In Europa Stadt mit derzeit groBten Investitionschancen am Immobilienmarkt

burg - sind diese Zuwachsraten bemerkenswert: In der
Isarmetropole lag das Ubernachtungsplus zwischen 2012
und 2014 bei knapp 13 % und in Hamburg Gbernachteten
2014 rund 8,5% mehr Gaste als 2012.22 Aber nicht nur
die Tourismuswirtschaft zeichnet sich durch ihre Dynamik
aus. Wie der Konjunkturbericht der Industrie- und Handels-
kammern in Berlin-Brandenburg belegt, blicken die meisten
Unternehmen zuversichtlich auf die kommenden Monate.
Industrie- und Bauunternehmen, Handler und Dienstleister
rechnen damit, dass sich die positiven konjunkturellen
Impulse in den kommenden Monaten weiter verstarken
werden. Der abwertende Euro kommt der exportierenden
Industrie ebenso entgegen wie dem Tourismusstandort
Berlin. Somit verdeutlicht auch der Geschaftsklimaindex

22 DG HYP (2015): Regionale Immobilienzentren Deutschland, S. 18

21 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg

22 Statistisches Amt fur Hamburg und Schleswig-Holstein: Pressemitteilungen;
Bayerisches Landesamt fur Statistik: Datenabfragen

der Hauptstadtregion, welcher sich aus Lage- und Erwar-
tungseinschatzungen der Unternehmen berechnet, die gute
Stimmung. Der Index liegt zu Jahresbeginn 2015 mit 128
Zahlern nur einen Punkt unterhalb des Vorjahresergebnisses,
jedoch zehn Punkte oberhalb des Stands zu Jahresbeginn
2013. Damals zeigte der Index lediglich 118 Punkte an.?

Magnet fiir Arbeitskrafte - die Beliebtheit Berlins macht
sich nicht nur beim Blick auf die steigenden Ubernach-
tungszahlen bemerkbar, sondern auch hinsichtlich der
Einwohnerzahlen. Zwischen 2009 und 2013 hat die Haupt-
stadt mit rund 160.000 Personen ungefahr so viele Einwohner
hinzugewonnen wie in der Nachbarstadt Potsdam woh-
nen.2* Ende Juni 2014 lag die Einwohnerzahl um 47.000

2 Konjunkturreport 2015: Die konjunkturelle Lage in der Region Berlin-Brandenburg
zum Jahresbeginn 2015, S. 5

201BB (2015): IBB Wohnungsmarktbericht 2014, 5. 5

25 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
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Personen iber der von Ende Juni 2013.% Einen wichtigen
Grundstein zur positiven Einwohnerentwicklung leistet
die zunehmende Versorgung mit Arbeitsplatzen in Berlin.
Nach Angaben im Stadteranking 2014 vom Institut der
deutschen Wirtschaft Kéln, Wirtschaftswoche und Immo-
bilienscout 24 stieg die Arbeitsplatzversorgung im Zeit-
raum 2008 bis 2013 um 7,7 Prozentpunkte - das Mittel aller
69 Vergleichsstadte lag bei einem Plus von 4,4 Prozent-
punkten. Dariber hinaus betrug der Saldo aus Gewerbean-
und -abmeldungen im Jahr 2013 3,4 je 1.000 Einwohner.
Auch in diesem Punkt liegt Berlin unter allen Vergleichs-
stadten weit vorne und belegt Rang 3 von 69 untersuch-
ten kreisfreien GroRstadten in Deutschland.?

Die Aussichten fir 2015 sprechen dafir, dass die gute
Stimmung am Berliner Arbeitsmarkt weiter anhdlt. Laut
der Unternehmensverbande Berlin-Brandenburgs (UVB)
wird fir 2015 mit mindestens 25.000 neuen Stellen in
Berlin gerechnet. Die gqute Entwicklung der Startups hat
einen bedeutenden Anteil an dieser Prognose.?’” Zudem
gelingt es Berlin, sich am internationalen Arbeitsmarkt
hervorragend zu behaupten. The Boston Consulting Group
und Step Stone haben in einer Studie zum Thema Job-
mobilitat analysiert, dass Deutschland ein attraktives Ziel
fur Arbeitnehmer und bei den Befragten das beliebtes-
te nicht-englischsprachige Land weltweit ist. Zwischen
April und Juni 2014 wurden im Zuge der Erhebung mehr
als 200.000 Arbeitskrafte aus 189 Landern befragt. Als
Ziel fur einen Auslandsjob schneidet nicht nur Deutsch-
land aufgrund von stabilen wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen und attraktiven Lebensbedingungen sehr gut ab,
sondern auch Berlin. Die Metropole zwischen Spree und
Havel befindet sich unter den zehn begehrtesten Stadten
fur einen Arbeitsaufenthalt im Ausland - neben London,
New York und Paris.?® Diese Stellung im nationalen und in-
ternationalen Stadtewettbewerb kommt nachhaltig allen
Immobilienmarktsegmenten zu Gute.

26 |W Koln/Wirtschaftswoche/Immobilienscout 24 (2014): Stadteranking 2014
27 Berliner Wirtschaft (04/2015): Das Magazin der Industrie- und Handelskammer
zu Berlin, S. 55
28 B(G/Step Stone (10/2014): Presseinformation zur Studie ,Decoding Global Talent”
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IMMOBILIENMARKT OSTDEUTSCHLAND:
STADTE MIT BUNDESWEIT HOCHSTER DYNAMIK

Der Osten Deutschlands prasentiert sich knapp 26 Jahre
nach dem Mauerfall stark wie nie zuvor: Das Institut der
deutschen Wirtschaft KéIn (IW Kéln) - in Zusammenarbeit
mit Immobilienscout 24 und der Wirtschaftswoche - zahlt
Leipzig, Berlin und Erfurt mittlerweile zu den zehn dyna-
mischsten Standorten Deutschlands. Damit sind Stadte in
den 6stlichen Bundeslandern nach dem Stiden der Bundes-
republik am haufigsten unter den zehn ersten Platzen des
jahrlich erscheinenden Stadterankings des IW Kéln ver-
treten. Dazu schaffen es viele ostdeutsche Standorte wie
Potsdam, Dresden und Jena in die obere Tabellenhalfte
der 69 untersuchten kreisfreien deutschen GroRstadte
mit mehr als 100.000 Einwohnern. Mit einer durchschnitt-
lichen Punktzahl von 52,7 erzielen die GroRstddte in den
ostlichen Bundesldndern die hochste Dynamik aller deut-
schen Regionen. Der Mittelwert aller untersuchten Stadte
liegt bei 50 Punkten. Grundlage des Rankings sind Indika-
toren aus den Bereichen Arbeitsmarkt, Wirtschaftsstruktur,
Wohnimmobilienmarkt und Lebensqualitat.?

Potsdam - anhaltende Zuwanderung und niedrige
Arbeitslosigkeit: Der kontinuierliche Einwohneranstieg
seit 2006 weist auf die hohe Attraktivitat Potsdams als Wohn-
und Arbeitsstandort hin. Zur Jahresmitte 2014 zdhlte die
Havelstadt im Vergleich zum Vorjahreszeitpunkt knapp
2.400 Einwohner mehr. Bereits im Jahresvergleich
2012/2013 betrug das Einwohnerplus mehr als 2.000.3°
Diese Entwicklung ist vor allem auf die Zuwanderung, aber
auch auf ein natdrliches Bevélkerungswachstum zuriickzu-
fohren. Ein Grund fir den Zuzug ist das breite Angebot an
Ausbildungs-, Studien- und Arbeitsplatzen in der Landes-
hauptstadt. Als Indikator dieser Entwicklung kann der Index
der Beschaftigungsentwicklung herangezogen werden, der
sich seit 2006 deutlich positiv entwickelte. Die Zuwachse
bei der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

2 |W Koln Consult/Wirtschaftswoche /Immobilienscout24 (2014): Stadteranking 2014 -
Deutsche GroBstadte im Vergleich

30 Amt for Statistik Berlin-Brandenburg, Landeshauptstadt Potsdam (2014):
Regionaler Wachstumskern Landeshauptstadt Potsdam, Statusbericht Oktober 2014

3 Landeshauptstadt Potsdam (2014): Regionaler Wachstumskern Landeshauptstadt Potsdam,
Statusbericht Oktober 2014

32 Bundesagentur fur Arbeit (2015): Datenabfrage am 1.7.2015

liegen erheblich tber der wachsenden Bevélkerungszahl.3'
Auch die Arbeitslosenquote fallt in Potsdam mit Blick auf
die groRen, kreisfreien ostdeutschen Stadte und Berlin
im Juni 2015 mit 6,7 % am niedrigsten aus.>2 Der geringe
Anteil an Arbeitslosen ist unter anderem das Ergebnis der
Dynamik bei den Gewerbeanmeldungen. Nach Angaben
des IW-Stadterankings stieg der Gewerbesaldo zwischen
2008 und 2013 um 2,9 je 1.000 Einwohner, wahrend er im
Mittel aller 69 untersuchten Stadte um 0,4 sank - Rang 1
fur Potsdam.

Rostock - Wirtschaftszentrum mit hoher Lebensqualitat:
Die Hansestadt konnte ihre Stellung im Jahr 2014 als IT-
und Dienstleistungsstandort sowie als Zentrum der Wind-
energiebranche weiter festigen. Die Ansiedlung eines Test-
beziehungsweise Entwicklungsbiros der comdirect Bank,
die Ausweitung des Service Centers des Autoverleihers Sixt

am Standort Rostock sowie der Bau einer Betriebsstatte

Rostock

3 1W Koln Consult/Wirtschaftswoche /Immobilienscout24 (2014): Stadteranking 2014 -
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3 http://www.rostock-business.com/de /rostock-news /artikel /grosse-marken-solides-
wachstum-und-erstklassige-veranstaltungen.html, Abruf am 5.5.2015

35 Rostock Business (2015): Newsletter 01/2015 der Gesellschaft fur Wirtschafts- und
Technologieférderung Rostock mbH

durch die EnBW AG fir ihren Offshore-Windpark spiegeln
die wirtschaftliche Dynamik der Stadt wider3* Zudem
verzeichneten die Rostocker Hafenanlagen im Jahr 2014
einen Anstieg der umgeschlagenen Giiter von 3 Millionen
Tonnen - ein Plus von 13 % im Vorjahresvergleich.?® Die
wirtschaftlichen Erfolge der Stadt zeigen sich auch mit
Blick auf das Bruttoinlandsprodukt und die Arbeitslosen-
quote. Das Bruttoinlandsprodukt Rostocks stieg zwischen
2008 und 2012 um 11,2 % - ein Wert oberhalb des Durch-
schnitts von 8,1%, den das IW Koln im Rahmen seines
Stadterankings 2014 der 69 kreisfreien, deutschen GroR3-
stadte ermittelt hat.>® Die Arbeitslosenquote sank inner-
halb von vier Jahren von 12,5% im Juni 2011 auf 9,6 %
im Juni 2015.3 Neben dkonomischen Faktoren punktet die
Hansestadt auch mit ihrer Lebensqualitdt. Nach Angaben
der DekaBank fihren insbesondere der hohe Grinflachen-
anteil und die niedrige Kriminalitatsrate dazu, dass Rostock
in puncto Lebensqualitdt Rang 14 der insgesamt 39 ana-
lysierten deutschen GroBstadte mit mindestens 200.000
Einwohnern belegt.?®

Dresden - Bevidlkerungs- und Ubernachtungszahlen
steigen weiter: Sachsens Landeshauptstadt ist bei ihren
Einwohnern beliebt. In einem bundesweiten Vergleich der
Lebensattraktivitat in 27 deutschen Grofstadten sind die
Dresdner am zufriedensten.?® Dresdens Anziehungskraft
resultiert insbesondere aus dem attraktiven Arbeitsplatz-
angebot. Neben High-Tech- und Dienstleistungsunter-
nehmen haben sich zahlreiche mittelstandische Firmen,
Forschungsinstitute und Unternehmen aus dem Mikroelek-
tronikcluster in der Stadt angesiedelt.®® Infolgedessen ist
die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
zwischen 2008 und 2014 um mehr als 13% gestiegen.
Insbesondere die Jugendlichen profitierten von dieser Ent-
wicklung, denn zwischen 2008 und 2013 sank die Jugend-

3¢ |W Koln Consult/Wirtschaftswoche /Immobilienscout24 (2014): Stadteranking 2014 -
Deutsche GroBstadte im Vergleich

7 Bundesagentur fir Arbeit (2015): Datenabfrage am 1.7.2015

3% DekaBank (2014): DekaBank Stadteranking 2014, S. 23

» Landeshauptstadt Dresden (2014) unter: http://www.dresden.de/de/02/06,/09/
Lebensqualitaet.php, Abruf am 13.5.2015
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arbeitslosigkeit in Dresden um ganze 6 Prozentpunkte, so
stark wie in keiner anderen deutschen Grof3stadt." Auf der
anderen Seite bietet die Landeshauptstadt mit ihrer Lage
an der Elbe und den zahlreichen Kulturstitten wie der
Semperoper und dem Dresdner Zwinger einen hohen
Freizeit- und Erholungswert. Die Lebenszufriedenheit der
Dresdner resultiert in seit Jahren steigenden Bevolke-
rungszahlen. Im Jahr 2014 wurden fast 5.500 Einwohner
mehr registriert als 2013. Der Bevdlkerungsanstieg erhoh-
te sich damit nochmals. Der Zuwachs ist zum GroRteil auf
die Zuwanderung junger Leute zuriickzufiihren, die un-
ter anderem Dresdens elf Hochschulen zum Ziel haben.*
SchlieBlich zeigt sich die Attraktivitdt Dresdens auch sehr
deutlich an den wachsenden Tourismuszahlen: Ende 2014
stieg die Zahl der Ubernachtungen auf ca. 4,5 Millionen und
liegt damit 7,6 % hoher als im Vorjahr.*3

4 Richet & Oertel Immobilien: Marktbericht Dresden 2014/2015

“11W Koln Consult/Wirtschaftswoche /Immobilienscout24 (2014): Stadteranking 2014 -
Deutsche GroBstadte im Vergleich

“2 Landeshauptstadt Dresden (2015): Pressemitteilung vom 21.1.2015 ,Dresdens Bevélkerung
wachst weiter”

 Focus (2015): ,Dresden legt bei Ubernachtungszahlen zu” vom 2.3.2015
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Leipzig

Leipzig - am schnellsten wachsende GroBstadt Deutsch-
lands: Das Wirtschaftszentrum Leipzig wird als Arbeits- und
Wohnstandort immer attraktiver: Dies bestatigt das jungste
Stadteranking des IW Koln mit Blick auf die Entwicklung der
Einwohner und sozialversicherungspflichtig Beschaftigten.
Iwischen den Jahren 2011 und 2013 stieg die Zahl der
Einwohner in Leipzig - bedingt durch hohe Wanderungs-
gewinne - um 5,7% und damit im bundesweiten
Stadtevergleich am starksten. Im Mittel der 69 vom IW
Koln analysierten kreisfreien deutschen Grof3stadte be-
trug der Einwohner-Zuwachs 1,8%.* Nach Zensusda-
ten* Uberholte Leipzig zwischen 2013 und 2014 sogar
Dresden und ist mit nunmehr knapp 536.000 Einwoh-
nern die groflte Stadt Sachsens. Leipzigs Bevolkerungs-
wachstum geht einher mit einer hohen Dynamik bei
der Wirtschaftsleistung - mit einem Plus des Brutto-
inlandsprodukts von 17,2% im Zeitraum 2008 bis 2012

4 |W Koln Consult/Wirtschaftswoche /Immobilienscout24 (2014): Stadteranking 2014 -
Deutsche GroBstadte im Vergleich

“ Statistisches Landesamt Sachsen, Bevélkerungsfortschreibung auf Basis der Zensusdaten
vom 9. 5. 2011

“1W Koln Consult/Wirtschaftswoche/Immobilienscout24 (2014): Stadteranking 2014 -
Deutsche GroBstadte im Vergleich

7 Bundesagentur fur Arbeit (2015): Datenabfrage am 1.7.2015

belegt die Stadt im Vergleich der 69 deutschen GroR3stadte
den sechsten Rang. Die zunehmende Wirtschaftskraft macht
sich auch bei der Entwicklung der Beschaftigtenzahlen
bemerkbar. Hier rangiert die Messestadt unter den 69
Stadten auf dem ersten Platz des Dynamikrankings -
zwischen 2008 und 2014 stieg die Beschaftigtenzahl um
19,5 %.% Einzig die Arbeitslosenquote liegt in Leipzig trotz
stark sinkender Tendenz mit 9,4 % (Stand: Juni 2015) noch
leicht Giber der Quote Ostdeutschlands mit 8,8 %.*

Magdeburg - gleichméaBiges Wirtschaftswachstum und
Produktivitdtsgewinn: Die Landeshauptstadt ist mit mehr
als 230.000 Einwohnern das politische und wirtschaftliche
Zentrum Sachsen-Anhalts. Die Stadt an der Elbe punktet laut
Analysen der DekaBank und des IW Koéln insbesondere mit
ihrer wirtschaftlichen Stabilitdt und einem Wachstum an
Produktivitat. Das Bruttoinlandsprodukt je Erwerbstatigem
verzeichnete von 2008 bis 2012 ein Plus von 9,4 %, was Mag-
deburg im Stadteranking des IW Koln den 11. Rang von ins-
gesamt 69 untersuchten deutschen GroRstadten einbringt.*®

Der DekaBank zufolge erreicht Magdeburg mit Blick auf
die Relation zwischen der Hohe und der Volatilitdt des
Wirtschaftswachstums im Zeitraum 2003 bis 2012 den
zweitbesten Wert hinter Berlin. Demzufolge fallt das
Wirtschaftswachstum in Magdeburg sehr gleichmaBig aus.*
Insbesondere der Maschinen- und Anlagebau, der in Mag-
deburg auf eine 150-jahrige Tradition zuriickblickt, tragt
mit rund 60 Unternehmen und etwa 11.000 Beschdftigten
zur starken wirtschaftlichen Dynamik der Stadt bei.*® Diese
spiegelt sich auch im Riickgang der Jugendarbeitslosigkeit
wider. Die Arbeitslosenquote der Jugendlichen sank in Mag-
deburg zwischen 2008 und 2013 um 3,2 Prozentpunkte.
Nach Angaben des IW-Stadterankings 2014 ist das der
funftbeste Wert unter den 69 deutschen Grof3stadten.”

8 1W Koln Consult/Wirtschaftswoche /Immobilienscout24 (2014): Stadteranking 2014 -
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4 DekaBank (2014): DekaBank Stadteranking 2014, S. 12

50 Gesellschaft fur Wirtschaftsservice Magdeburg mbH: Brancheninformation Maschinenbau
und http://www.magdeburg.de/Start/Wirtschaft-Arbeit/Wirtschaftsstandort/
Schwerpunktbranchen/index.php?NavID=37.808.1&La=1, Abruf am 6.5.2015
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Erfurt - unter den Top 10 der dynamischsten GroBstadte
Deutschlands: Neben Berlin und Leipzig verzeichnet in
Ostdeutschland derzeit Thiringens Landeshauptstadt eine
besonders dynamische Entwicklung. Im IW-Stadteranking
2014 belegt Erfurt im Dynamikvergleich Rang 9 unter den
69 untersuchten kreisfreien Grofstadten in Deutschland -
in der Vorjahresanalyse war es noch Rang 30. Durch den
positiven konjunkturellen Trend sanken beispielsweise die
Zahlen der iiberschuldeten Erwachsenen und der Empfanger
von Arbeitslosengeld Il im Zeitraum 2008 bis 2013 so
deutlich, dass Erfurt in diesen Kategorien den Spitzen-
platz einnimmt.>? Erfurts wirtschaftlicher Erfolg hat eine
breite Basis: Sowohl der Maschinen- und Anlagenbau, die
Bereiche Mikrotechnologie und Photovoltaik als auch die
Logistikbranche haben sich als Kernkompetenz Erfurts fest
etabliert.* In Erfurts Gewerbegebieten wie dem Giterver-

kehrszentrum und dem Internationalen Logistikzentrum
werden die Flachen bereits knapp.** Einen weiteren Impuls

Erfurt

52 |W Koln Consult/Wirtschaftswoche/Immobilienscout24 (2014): Stadteranking 2014 -
Deutsche GroBstadte im Vergleich

53 Stadtverwaltung Erfurt - Wirtschaftsatlas 2011, S. 10ff.

4 Thiringer Allgemeine vom 21.1.2015: ,Erfurt begibt sich auf die Suche nach neuen
Gewerbegebieten”

55 http://www.ice-knoten.de /ueberblick/, Abruf am 7.5.2015
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fur die wirtschaftliche Entwicklung - auch fir die Tourismus-
wirtschaft - erhalt Erfurt bis zum Jahr 2017 mit dem Aus-
bau des Erfurter Hauptbahnhofs zu einem ICE-Knotenpunkt
und dadurch verkirzten Reisezeiten nach Berlin, Minchen,
Frankfurt und Dresden.** Die Chancen fur ein weiteres Wirt-
schaftswachstum stehen damit gut - schon im Vergleich der
Jahre 2010 und 2012 wuchs das Bruttoinlandsprodukt in
Erfurt um 4,3 % (Deutschland: +4,2 %).%

Jena - forschungsstarker Standort mit sehr guten
Zukunftschancen: Die thiringische Universitdtsstadt ist
bekannt fir ihre Optikunternehmen Carl Zeiss und Jenoptik.
Aber auch zahlreiche Forschungseinrichtungen wie das
Max-Planck- oder das Leibniz-Institut sowie weitere Hoch-
technologieunternehmen nutzen die Ballung an wissen-
schaftlicher Kompetenz in der Stadt. Die beiden Hochschulen
zdhlen mittlerweile rund 24.000 Studierende®” und etwa
4.500 Wissenschaftler forschen in der Stadt.*® Im Stadteran-
king des IW Koln, das 69 deutsche GroBstadte miteinander
vergleicht, belegt Jena dementsprechend neben GroRRstadten
wie Berlin, Minchen, Stuttgart und Dresden einen Rang un-
ter den Top 10 im Forschungsindex.> Aber nicht nur fir Stu-
dierende und Forscher ist Jena interessant. In der Stadt sind
ebenso internationale Konzerne und kleine und mittelstan-
dische Unternehmen ansassig, nicht nur aus der Forschungs-
branche, sondern auch aus dem modernen Handwerk und
der Gastronomie. Der Zukunftsatlas von Prognos bescheinigt
Jena sehr hohe Zukunftschancen: Im Vergleich der 402 Stadte
belegt die Stadt Rang 26, in der Rubrik Demografie sogar
Platz 6.°° Die Bevdlkerungsprognose von Analyse und Kon-
zepte geht davon aus, dass Jena zumindest bis zum Jahr 2030
weiter wachsen wird. Im Vergleich zu 2013 soll die Zahl der
Einwohner um 3,6% auf etwa 109.000 zunehmen, durch
einen positiven Geburtensaldo und Zuzug insbesondere aus
den neuen Bundeslandern und dem Ausland.®’

¢ Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander

57 Wirtschaftsforderungsgesellschaft Jena mbH: Jena - Daten und Fakten, Marz 2015

58 Wirtschaftsforderungsgesellschaft Jena mbH: Standortprofil Jena
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 http://www.prognos.com/publikationen/zukunftsatlas-regionen/ - Abruf am 7.5.2015

¢ Jena: Bevolkerungsprognose 2014 Kurzbericht
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DEMOGRAFIE UND WIRTSCHAFT IN BERLIN UND
GROSSEN OSTDEUTSCHEN STADTEN

Mit dem Ziel, deutsche GroBstadte hinsichtlich ihrer Attraktivitat

als Immobilienstandorte zu bewerten, hat die DekaBank ein

stadteranking entwickelt, das alle deutschen Stadte mit mindestens

{ Entwicklung BIP je Verénderung BIP
v Einwoh hi Einwoh hl absolut Erwerbstati je Erwerbstati . Lo . . .
;-?4 inwohnerza inwonnerzan’ abso'u rwerbstatigen Je Erwerbsiatigen 200.000 Einwohnern beriicksichtigt. Das Abschneiden der Stadte im
_ stadt (30.06.2014) (1. Hj. 2013/1. Hj. 2014) in EUR (2012) in % (2010/2012)
\ Gesamtranking ist das Resultat der Bewertung einzelner Themen-
Berlin 3.440.991 46.861 59.944 2,2
gebiete, dazu zdhlen Wohlstand, die Situation am Arbeitsmarkt,
2 Potsdam 162.425 2.374 49.131 2,9
} Lebensqualitdt, Erreichbarkeit, wirtschaftliche Stabilitat, Demografie
S Rostock 203.421 893 56.761 2,6 . . o . )
und Bildung. Dariiber hinaus analysiert die DekaBank in regelmaBig
> Dresden >31.982 6.053 48919 ‘ 1.9 erscheinenden Landeranalysen neben dem volkswirtschaftlichen
w

Leipzig 535.732 12.013 50.155 8,5 MIT DR. ULRICH KATER Umfeld die Situation am Kapitalmarkt und an den Gewerbeimmo-

ST

Magdeburg 230.815 1.057 49.537 3,7 bilienmarkten und zeigt Investitionschancen auf.

Erfurt 205.276 1.520

44162 4,3

Jena 107.422 797 54.525 10,4

,Polarisierung zwischen

Deutschland 80.925.000 339.300 64.084 4,2

Quelle: Einwohnerzahlen - Statistische Landesamter, alle Angaben nach Zensus 2011
BIP je Erwerbstatigen - Statistische Amter der Lander: Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lénder
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Arbeitslosenquoten 2011-2015 in % (bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen)
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Im DekaBank Stddteranking vom Dezember 2014
Magdeburg M Dresden

Dr. Kater: Berlin und Leipzig zeichnen sich durch un-
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schneiden Berlin und Leipzig in puncto wirtschaftlicher
stabilitat unter den 39 untersuchten deutschen Stadten
am besten ab. Im Gesamtergebnis belegen beide Stadte
allerdings nur mittlere Platze. Neben Berlin und Leipzig
verzeichnete auch Magdeburg ein hohes, gleichmai-
ges Wirtschaftswachstum.

Wodurch zeichnet sich die Wirtschaftsstruktur von Ber-
lin und Leipzig aus und wodurch lasst sich das beson-
ders stabile Wirtschaftswachstum, auch in Magdeburg,
erklaren?

terschiedliche wirtschaftliche Schwerpunkte aus. In der
Bundeshauptstadt hat das klassische produzierende Ge-
werbe nur noch eine geringe Bedeutung, dafir spielen
Kreativwirtschaft, Biotechnologie sowie Informations- und
Kommunikationstechnologien fihrende Rollen. Sie sind
zum Teil stark verflochten mit der einheimischen Universi-
tats- und Forschungslandschaft. In Adlershof befindet sich
eines der groRRten Wissenschafts- und Technologiecluster
Deutschlands. In Leipzig haben sich fihrende Unternehmen
der exportorientierten Automobilbranche niedergelassen
mit einer Vielzahl von nachgelagerten Zulieferbetrieben,
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auBerdem verfiigt auch hier der Dienstleistungssektor iber
eine diversifizierte Branchenstruktur. In Magdeburg besteht
ein deutliches Ubergewicht im Bereich der 6ffentlichen und
sonstigen Dienstleistungen, bedingt durch die Funktion als
Landeshauptstadt. Das Wirtschaftswachstum war vermutlich
dadurch sehr stabil.

Dresden ist neben Miinchen unter allen GroBstadten in
Deutschland die Stadt mit dem starksten prozentualen
Bevdlkerungszuwachs zwischen 2002 und 2012. Auch
Leipzig schneidet beim Bevdlkerungswachstum sehr
gut ab.

Welches sind die Griinde fiir den erheblichen Bevél-
kerungsanstieg in den beiden sdchsischen Stadten?
SchlieBlich belegen Dresden und Leipzig bei Wohlstand,
Lebensqualitdt und Bildung nur mittlere Range.

Dr. Kater: Dresden und Leipzig gehoren zu den soge-
nannten ,Schwarmstadten”, die von einer hohen Zuwan-
derung insbesondere aus der Altersgruppe der 20- bis
35-jahrigen profitierten. Diese schatzen die traditions-
reichen Universitaten und zahlreichen weiteren Hoch-
schulen und die Berufschancen in High-Tech-Branchen, die
gerade in Dresden (,,Silicon Saxony”) sehr stark vertreten
sind. AuBerdem bieten beide Stddte ein breites kulturel-
les Angebot und weithin intakte Wohnungsmarkte ohne
Uberhitzungserscheinungen. Lebensqualitét ist im Ubrigen
ein sehr subjektiver Faktor, der sich nur schwer quantifizie-
ren lasst, daher sollte man diese Position im Stadteranking
nicht Gberbewerten.

Vor dem Hintergrund der guten Platzierung ostdeutscher
Stadte und Berlins in einzelnen Kategorien, welche Ent-
wicklungen sehen Sie mit Blick auf die jeweiligen Biiro-,
Einzelhandels- und Hotelimmobilienmarkte? Lohnen
sich angesichts bereits sehr hoher Kaufpreise in den

,Big 7” Investitionen an B-Standorten wie Dresden und
Magdeburg kiinftig mehr als bisher?

Dr. Kater: Berlin muss man hier getrennt betrachten, es
spieltin der Liga der ,Big 7” in Deutschland und genieft bei
in- und auslandischen Investoren einen sehr hohen Stellen-
wert. Insbesondere der Biromarkt hat sich nach der Uber-
hitzung in den 1990er Jahren sehr positiv entwickelt, die
Leerstandsquote bewegt sich auf dem niedrigsten Niveau
seit 20 Jahren. Der Einzelhandelsmarkt profitiert von der
Vielfalt der 1A-Lagen, hier ist vor allem die duBerst dyna-
mische Entwicklung im Umfeld des Hackeschen Marktes zu
erwahnen. Als Hotelstandort erlebt die Bundeshauptstadt
einen Boom, der sich langsam abschwacht, aber nach wie
vor durch die groBen Zuwachse bei den Ubernachtungen
gestitzt wird. Dresden und Leipzig als B-Stadte stellen si-
cherlich lohnenswerte Alternativen dar, auch wenn sie sich
der Renditekompression nicht entziehen konnten. Gerade
Einzelhandel und Hotelmarkt haben sich hier positiv ent-
wickelt, wahrend das Birosegment dahinter etwas zurick-
steht. Magdeburg dirfte von diesem Trend eher weniger
profitieren, daftir weist der Markt eine zu geringe GréRe auf.

Wo sehen Sie die ostdeutschen Stadte hinsichtlich ih-
rer wirtschaftlichen und demografischen Entwicklung
in zehn Jahren? Konzentriert sich die positive Entwick-
lung nur auf einzelne Stadte wie Dresden und Leipzig
oder rechnen Sie auch mit positiven Effekten auf die
umliegenden Landkreise und kleineren Stadte?

Dr. Kater: Es ist in der Tat so, dass sich Dresden und Leipzig
sowie einige kleinere Stadte wie Erfurt oder Jena auf Sicht
von zehn Jahren deutlich besser entwickeln werden als
andere Stadte wie z.B. Cottbus, Gera oder Schwerin, die
unter kontinuierlicher Abwanderung und strukturellen wirt-
schaftlichen Schwachen leiden. Die Polarisierung zwischen
begehrten ,Schwarmstdadten” und Abwanderungsgebieten
durfte sich langfristig noch verstarken. Ahnlich wie im
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Umland von Berlin profitieren auch die benachbarten
Landkreise von Dresden und Leipzig von der wirtschaft-
lichen Starke der Kernstddte, allerdings Gberwiegend die
Gemeinden im unmittelbaren Umfeld.

Die Bundesregierung hat in ihrer Frithjahrsprognose
das Wachstum der deutschen Wirtschaft - vor allem auf-
grund von Sondereffekten wie dem niedrigen Olpreis,
dem guten Konsumklima und dem schwachen Euro -
von einem Plus des realen Bruttoinlandsprodukts in
Hohe von 1,5 % im Jahr 2015 auf 1,8 % korrigiert.

Werden bestimmte Immobilienmarkte (z.B. Einzelhan-
del) besonders profitieren oder wird der Aufschwung
alle Immobilienmarkte gleichermaBen erreichen?

Dr. Kater: Ein stabiler Arbeitsmarkt, steigende Lohne, ge-
ringe Preissteigerungen und ein extrem niedriges Zinsni-
veau beginstigen auch weiterhin den privaten Konsum.
Davon sollte der Einzelhandel starker profitieren, allerdings
ist die hohe Dynamik des Online-Handels zu beachten, die
im stationdren Handel und damit auch bei Einzelhandels-
immobilien zu strukturellen Veranderungen fihren wird.
Eine Sonderrolle spielen Nahversorgungsimmobilien und
der Lebensmitteleinzelhandel - hier hat der Online-Handel
bisher nur eine geringe Bedeutung.

Dartber hinaus profitiert der Logistikimmobilienmarkt vom
expansiven Online-Handel. Auch fir den Hotelmarkt sehen
wir gute Chancen, denn bei Stadtereisen gibt es - anders
als bei Geschaftsreisen - noch viel Potenzial nach oben. Am
Biromarkt ist die Entwicklung zdgerlicher, bisher hat der
konjunkturelle Aufschwung noch nicht zu einer deutlichen
Nachfragesteigerung an den Mietmarkten gefihrt.

Vita

Dr. Ulrich Kater ist seit 2004 Chefvolkswirt der DekaBank,
Frankfurt am Main, und seit 2006 Vorsitzender der Komission
Wirtschaft und Finanzen im Verband Offentlicher Banken
(vOB). Der promovierte Volkswirt war von 1995 bis 1999 im
Stab der ,Finf Wirtschaftsweisen” (Sachverstandigenrat zur
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung) fir
die Themen Geldpolitik und Kapitalmarkt verantwortlich und
begleitete seit 1999 den Aufbau der Volkswirtschaftlichen
Abteilung der DekaBank.

Kurzportrat DekaBank

Die DekaBank ist das Wertpapierhaus der Sparkassen,
gemeinsam mit ihren Tochtergesellschaften bildet sie die
Deka-Gruppe. Mit Total Assets in Hohe von rund 220 Mrd. EUR
(per 31.12.2014) sowie rund 4 Millionen betreuten Depots ist
sie einer der groRten Wertpapierdienstleister in Deutschland.
Sie eroffnet privaten und institutionellen Anlegern Zugang
zu einer breiten Palette an Anlageprodukten und Dienstleis-
tungen. Das Geschaftsfeld Immobilien bindelt die weltweite
Immobilienkompetenz der Deka-Gruppe.
www.dekabank.de
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DER BERLINER TRANSAKTIONS-MARKT: INVESTI-
TIONSVOLUMEN AUF REKORDNIVEAU GESTIEGEN

Berlin zieht immer mehr Kapital an - verglichen mit dem
Vorjahr registrierte der Berliner Markt fir Immobilieninves-
titionen im Jahr 2014 ein Plus von rund 19 % und erreichte
ein Transaktionsvolumen von insgesamt knapp 4,28 Mrd.
EUR. Dieses Ergebnis ibertrifft den zehnjahrigen Durchschnitt
um 27 % und ist das beste Resultat seit 2007 - im Jahr vor
dem Hohepunkt der weltweiten Wirtschafts- und Finanzkrise
wurden 6,88 Mrd. EUR am Berliner Markt investiert. Mit Blick
auf das aufgewendete Kapital ist die anhaltende Dynamik im
Jahresvergleich 2013/2014 in erster Linie auf die Gruppe der
Hotelimmobilien sowie die Kategorie ,sonstige Immobilien”

Biiroobjekte weiterhin mit groBtem Umsatzanteil

Wenngleich die Umsatzanteile von Hotelimmobilien, Ent-
wicklungsgrundstiicken und gemischt genutzten Objekten
am Berliner Transaktionsvolumen teils deutliche Steige-
rungen zwischen 2013 und 2014 verzeichneten, entfallt
der groB8te Anteil nach wie vor auf Biroimmobilien. Biros
in der Hauptstadt vereinten 2014 rund 40% des Investi-
tionsvolumens auf sich. Die groBe Nachfrage bei gleichzei-
tig begrenztem Angebot hat den Wettbewerb unter den
Investoren, insbesondere im Core-Bereich, weiter steigen
lassen.s* Die Nettoanfangsrendite fiir Biroobjekte in zen-

Investitionsumsatz nach Nutzungsarten in Berlin in Millionen EUR

Jahr Biiro Einzelhandel Logistik/ Hotel Sonstige Gesamt
Light Industrial

2010 1.487 1.376 71 72 167 3.173

2011 794 940 59 147 396 2.335

2012 1.881 1.153 83 432 300 3.848

2013 1.621 1.297 166 200 305 3.589

2014 1.720 888 187 351 1.131 4.276

Quelle: BNP Paribas Real Estate

zuriickzuftihren, wozu hauptsachlich Entwicklungsgrundstiicke
und gemischt genutzte Objekte zahlen. Zum einen spiegelt
sich der boomende Tourismus in der Hauptstadt auch im
Transaktionsvolumen wider - in Berliner Hotels wurde 2014
etwa 75 % mebhr als 2013 investiert. Zum anderen vertrauen
Projektentwickler auf die weiterhin positive wirtschaftliche
und demografische Entwicklung Berlins und fragen verstarkt
freie Grundsticke nach.®?

2 BNP Paribas Real Estate (2015): Investmentmarkt Deutschland - Property Report 2015
¢ BNP Paribas Real Estate (2015): Investmentmarkt Deutschland - Property Report 2015
¢ Bulwiengesa, 2015

tralen Lagen ist dementsprechend innerhalb des Zeitraums
2010 bis 2014 von 5,3 auf 4,6 % gesunken, die Rendite
fur dezentral gelegene Berliner Biroobjekte fiel von 7,5
auf 6,8 %.5* Wahrend im Jahresvergleich 2013/2014 etwa
6,1% mehr Kapital in Berliner Biroimmobilien investiert
wurde, verbuchten Einzelhandelsimmobilien einen deut-
lichen Rickgang. Das Investitionsvolumen sank hier um
mehr als 309%.% Die Ursache ist primar darin zu sehen,
dass langfristig orientierte Kaufer ihre in den vergangenen
Jahren erworbenen Objekte derzeit noch halten wollen®,
so dass ein Angebotsengpass am Markt besteht.

¢ BNP Paribas Real Estate
¢ CBRE (2015): Investmentmarkt Berlin, Q4 2014

Ausgeglichene Verteilung des eingesetzten Kapitals
Kein Einmaleffekt - das besonders hohe Investitionsvolumen
im Jahr 2014 hangt in Berlin weniger von groBBen Transak-
tionen im dreistelligen Millionenbereich ab als in anderen
Stadten. Das eingesetzte Kapital in der Spreemetropole ver-
teilt sich relativ ausgewogen auf die verschiedenen Grof3en-
klassen, wobei der hochste Umsatzanteil (rund 28 %) auf
die Kategorie 50 bis 100 Mio. EUR entfallt. Abschlisse mit
mehr als 100 Mio. EUR rangieren auf Platz 2 (rund 24 %). Die
geringere Abhdangigkeit von Grol3abschliissen ist charakteris-
tisch fir Berlin und kann als Starke des Marktes interpretiert
werden.®” Gleichwohl gab es 2014 sowohl in der City West
als auch in der City Ost marktbestimmende Transaktionen.
Unweit der Berliner Gedachtniskirche wechselte das in Bau
befindliche Projekt ,Upper West” den Eigentimer. Der Asset
Manager RFR Holding erwarb das ,Upper West” fir 250 Mio.
EUR - eine der groften Transaktionen in Berlin im Jahr 2014.
In der City Ost zahlte der Verkauf des Hackeschen Quartiers
mit einem Volumen von mehr als 150 Mio. EUR zu den bedeu-
tendsten Transaktionen des Jahres.®® Beide Objekte stehen
exemplarisch fir den hohen Stellenwert gemischt genutzter
Objekte, die 2014 in Berlin gehandelt wurden. Die Nutzungen
umfassen Biro, Handel und Hotel.

Fir das laufende Jahr 2015 erwartet das international
tatige Beratungsunternehmen BNP Paribas Real Estate in

Bodenpreise fir gewerbliche Bauflachen in Berlin
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Verbindung mit dem stabilen Arbeitsmarkt und einem noch
langerfristig sehr niedrigen Zinsniveau ein ebenfalls sehr
hohes Transaktionsvolumen weit oberhalb des langjdh-
rigen Durchschnitts.® Bereits im ersten Quartal 2015 lag
das gewerbliche Transaktionsvolumen in Berlin mit rund
1,3 Mrd. EUR 6 % iber dem Ergebnis des Boomjahres 2007
und zeigt damit den besten jemals registrierten Jahres-
auftakt an.”

Dienstleistungsmetropole Berlin:

Preise fiir gewerbliche Bauflachen steigen

Der Dienstleistungssektor pragt Berlin, ist Wachstumsmotor
und bedeutende Wertschopfungsquelle. Im vergangenen
Jahr wuchs die reale Bruttowertschépfung im Dienstleis-
tungsbereich in Berlin um 2% und damit starker als im
Bundesdurchschnitt (+ 1,4 %). Dass Bauflachen fir dienst-
leistungsorientierte Gewerbeflachen in der Hauptstadt
dementsprechend stark nachgefragt sind, zeigt der Blick
auf die Bodenpreise. Wahrend die Bodenpreise fiir Indus-
triestandorte und produktionsnahe Betriebe im Vergleich der
Jahre 2013 und 2014 stagnierten, stiegen die Spitzenpreise
fur dienstleistungsorientierte Flachen um ein Drittel von
750 auf 1.000 EUR/m2 an. Die gunstigsten Bauflachen fir
den Dienstleistungssektor wurden nach wie vor - wie schon
in den Jahren 2012 und 2013 - bereits fiir 220 EUR/m2 am
Markt gehandelt.

Flachen fiir dienstleistungsorientierte
Stadt Industriestandorte produktionsnahe Betriebe Gewerbeflachen
Berlin 30-90 120-180 220-1.000
Entwicklung > > ?

Entwicklung Bodenpreise in EUR/m?

P steigende Bodenpreise =P konstante Bodenpreise M fallende Bodenpreise

7 BNP Paribas Real Estate (2015): Investmentmarkt Deutschland - Property Report 2015
¢ Transaktionsliste von bulwiengesa, 2015

Quellenangaben: entwickelt aus dem Bericht Gber den Berliner Grundstiicksmarkt 2014/15;
IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2014,/2015; DIP Markt und Fakten 2015;
Aengevelt City Report 2015; RDM Preisspiegel 2014; eigenen Erhebungen

% BNP Paribas Real Estate (2015): Investmentmarkt Deutschland - Property Report 2015
70 BNP Paribas Real Estate (2015): At a Glance - Investmentmarkt Berlin Q1 2015
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TRANSAKTIONS-MARKT OSTDEUTSCHLAND:
VERDOPPELUNG DES INVESTITIONSUMSATIZES

Die gewerblichen Immobilienmarkte jenseits der deutschen
Top-Metropolen gewinnen aus Investorensicht zunehmend
an Attraktivitat. Laut einer Befragung von 250 Investoren
durch die Wirtschaftsprifungs- und Beratungsgesellschaft
PwC fiihrt unter anderem der starke Investoren-Wettbewerb
um Buro- und Einzelhandelsimmobilien in den groften
deutschen Stadten dazu, dass B-Stadte starker in den Fokus
ricken. Im Gegensatz zu den Metropolen weisen Regio-
nalstadte - darunter Dresden, Erfurt und Magdeburg - der
PwC-Erhebung zufolge geringere Transaktionsvolumina und
hohere Risiken auf, jedoch auch die hochsten Mietrendi-
ten.”” Das gewachsene Interesse an kleineren Markten zeigt
auch ein Blick auf die ostdeutschen Bundeslander (ohne
Berlin). Gegentber 2013 verdoppelte sich hier der Investi-
tionsumsatz im Jahr 2014 von 1,36 auf 2,7 Mrd. EUR.”? Auf
dem Berliner Grundsticksmarkt wurden im Jahr 2014 mit
477 Transaktionen ein Geldumsatz von 2.606 Mio. EUR und
ein Flachenumsatz von 268 ha erreicht. Gegeniiber dem
Vorjahr stieg der Geldumsatz um bis zu 15 %. Den groBten
Anstieg des Geldumsatzes mit mehr als 25 % verzeichneten
aber Leipzig und Rostock. Mit einem Geldumsatz von 371
bzw. 243 Mio. EUR belegen die beiden Mdrkte unter den
ostdeutschen Stadten den zweiten und dritten Rang. Das
niedrigste Ergebnis von 8 Mio. EUR des Geldumsatzes im Jahr
2014 registrierte Magdeburg, was einen deutlichen Rick-
gang von mehr als 25 % gegentber dem Vorjahr entspricht.

Transaktions-Markt Leipzig:

Mehr Abschliisse und hoheres Investitionsvolumen

in allen Marktsegmenten

Leipzig zahlt aufgrund seiner seit Jahren iberdurchschnitt-
lichen Wirtschafts- und Bevolkerungsentwicklung zu den
dynamischsten Stdadten in Deutschland und rickt in der
Investorennachfrage kontinuierlich nach vorne auf.”® Nach
Angaben von BNP Paribas Real Estate verdoppelte sich das
Investitionsvolumen in der Messestadt im Vergleich der
Jahre 2013 und 2014 sogar: In Leipziger Gewerbeimmobilien

71 PwC (2015): Real Estate Investor Survey Germany
72 Savills (2015): Auswertung fur die TLG IMMOBILIEN AG
73 Aengevelt (2015): Pressemitteilung vom 17.4.2015, Leipzig - Deutlicher Umsatzanstieg

wurden im vergangenen Jahr 516 Mio. EUR investiert, der
GroBteil davon in Einzelhandels- (36,6 %) und Biroimmo-
bilien (26,9 %).” Abgesehen von einer insgesamt merklich
gestiegenen Zahl an Abschlissen und einer Dominanz an
kleinen und mittleren Investitionen unter 25 Mio. EUR beruht
das hohe Investitionsvolumen im Jahr 2014 auch auf einigen
groBeren Transaktionen. Dazu gehdren der Verkauf der Pe-
tersbogen Einkaufspassage sowie der Erwerb des Forums am
Brihl durch die TLG IMMOBILIEN AG im dritten Quartal 2014.
Der Verkauf des Petersbogens verhalf dem Einzelhandels-
segment beim Umsatzanteil 2014 an die Spitze - im ersten
Quartal 2015 vereinten Biroobjekte wieder den meisten
Umsatz auf sich.” Das starke Interesse der Investoren an
Leipziger Biroimmobilien spiegelt sich in weiter sinkenden
Nettoanfangsrenditen wider. Die Rendite fiir Biros in den
besten Lagen sank zwischen dem dritten Quartal 2014 und
dem ersten Quartal 2015 von 5,5 auf 5,3 %.7¢

Bodenpreise gewerbliche Flachen

Steigendes Transaktionsvolumen

in Dresden und Magdeburg

Beide Landeshauptstadte weisen im Jahresvergleich
2013/2014 steigende Transaktionsvolumina auf, wobei das
gewerbliche Investitionsvolumen vor allem in Magdeburg
deutlich zunahm. Gegeniber 2013 stieg das Transaktions-
volumen im Jahr 2014 hier um 81% auf 156 Mio. EUR an
und liegt damit etwa ein Drittel Gber dem mittleren Niveau
der jingsten Dekade (@ 2004-2013: rund 116 Mio. EUR pro
Jahr). Besonders deutlich war der Umsatzanstieg im Seg-
ment der Biro- und Geschaftshauser. Nach Analysen von
Aengevelt wurde in Magdeburg in diesem Segment mit rund
119 Mio. EUR ein Plus von 143 % gegeniber 2013 registriert.””
Zu den marktbestimmenden Transaktionen in Magdeburg
zahlte beispielsweise der Erwerb des Ulrichshauses - ein
zentral zwischen Hauptbahnhof und Elbe gelegenes Biro- und
Geschaftshaus - durch einen Spezialfonds von F&C REIT.7

Grundsticksmarkt Gewerbe 2014
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Am Dresdner Markt fir Gewerbeinvestitionen fiel das Um-
satzwachstum mit einem Plus von knapp 9% im Jahresver-
gleich 2013 /2014 moderater aus - das Transaktionsvolumen
erreichte 2014 eine Hohe von 336 Mio. EUR, was mit Blick
auf die jungste Dekade dem Durchschnitt entspricht (& 2004-
2013: 337 Mio. EUR pro Jahr).” Dariiber hinaus verzeichnete
die Elbmetropole 2014 im Vergleich der ostdeutschen Stadte
eine der grolten Transaktionen: Fir 70 Mio. EUR wechselte
das Projekt Prager Carré an der Prager StralSe den Besitzer.®
Auf den zunehmenden Engpass an Core-Immobilien in
Dresden weisen die sinkenden, aber unverdndert Gber-
durchschnittlich hohen Anfangsrenditen hin. Die Spannweite
marktiblicher Renditen fir Geschaftshduser in besten Lagen
reicht aktuell von 6 bis 7,5 % - ein Jahr zuvor waren es noch
6,5 bis 8,5 %. Anfangsrenditen fir Biros in der Dresdner City
bewegen sich zwischen 6,6 und 7,5 % - Anfang 2014 lag die
untere Schwelle noch bei 7 %.#

Stadt Gewerbegebiet Entwicklung
I
&  Potsdam 30-220 »
|
|
2 Rostock 20-60 »
Dresden 25-125 >
z
Leipzig 15-90 ?
% Magdeburg 20-55 >
Erfurt 18-40 A
=
Jena 60-190 >

Bodenpreise in EUR/m?
P steigende Bodenpreise " konstante Bodenpreise W fallende Bodenpreise

Quellenangaben: entwickelt aus 6rtlichen Grundstiicksmarktberichten;
IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2014/2015; Plotz Immobilienfihrer 2015;
DIP Markt und Fakten 2015; Aengevelt Cityreports 2015; eigenen Erhebungen

74 BNP Paribas Real Estate (2015)
75 BNP Paribas Real Estate (2015): At a Glance - Investmentmarkt Leipzig Q3 2014 und Q1 2015
76 BNP Paribas Real Estate (2015): At a Glance - Investmentmarkt Leipzig Q3 2014 und Q1 2015

Stadt Anzahl Kauffélle Flachenumsatz Geldumsatz Entwicklung Geldumsatz
Berlin 477 268 ha 2.606 Mio. EUR P
@  Potsdam 80 40 ha 235 Mio. EUR ()
i
Z  Rostock 390 67 ha 243 Mio. EUR MM
Dresden 118 71 ha 238 Mio. EUR ?
2
(%]
Leipzig 284 142 ha 371 Mio. EUR (L
=  Magdeburg 308 277 ha 8 Mio. EUR L 17
Erfurt 65 23 ha 67 Mio. EUR L 1/
E ................................................................................................................................................................
Jena 25 10 ha 38 Mio. EUR ]

Entwicklung des Geldumsatzes

P steigend um bis zu 15% AN steigend um bis zu 25% AN\ steigend um mehr als 25 %
= konstant

W sinkend um bis zu 15% W sinkend um bis zu 25% WY sinkend um mehr als 25 %

77 Aengevelt (2015): Pressemitteilung vom 7.5.2015, Magdeburg - Bestes Ergebnis seit 2007
7¢ Transaktionsliste von bulwiengesa, 2015

Quellen: Ortliche Gutachterausschisse fur die Ermittlung von Grundstickswerten

7> Aengevelt (2015): Pressemitteilung vom 21.4.2015, Dresden - Deutliches Wachstum gegentber 2013

% Transaktionsliste von bulwiengesa, 2015

& Aengevelt (2015): Pressemitteilung vom 21.4.2015, Dresden - Deutliches Wachstum gegeniiber 2013
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WEITERE POSITIVE ENTWICKLUNG DES BERLINER BURO-
MARKTS - MIETWACHSTUM ZIEHT DYNAMISCH NACH

Seit Jahren befindet sich die Berliner Wirtschaft im Auf-
schwung. Im Jahr 2014 stieg das reale Bruttoinlandsprodukt
in der Hauptstadt um 2,2 % gegeniiber dem Vorjahr, was im
bundesweiten Vergleich (+ 1,6 %) einem deutlich hoheren
Anstieg entspricht.®? Mit dieser Entwicklung lag Berlin an
der Spitze der Bundesldnder, nur einen Platz hinter Baden-
Wirttemberg (+2,4 %).%

Auch der gesamtwirtschaftlich dominierende Dienstleis-
tungssektor entwickelte sich in Berlin positiver im Vergleich
zu Deutschland. So lag im Jahr 2014 das Wachstum der rea-
len Bruttowertschopfung im Dienstleistungsbereich in Berlin
mit 2% um 0,6 Prozentpunkte hoher als der bundesweite
Durchschnitt (+1,4 %).%

Die Hauptstadt verzeichnete ebenfalls die proportional
meisten Unternehmensgrindungen in Deutschland. Mit 121
Gewerbeneugriindungen je 10.000 Einwohner lag Berlin
deutlich Gber dem zweitplatzierten Hamburg (101 Neu-
errichtungen je 10.000 Einwohner) sowie dem gesamtdeut-
schen Niveau (73 Neuerrichtungen je 10.000 Einwohner).®

Trotz einer aktuell noch Gberdurchschnittlichen Arbeitslo-
sigkeit (10,5 % in Berlin gegeniiber 6,2 % in Deutschland
im Juni 2015)% stieg die Beschaftigung in Berlin seit 2003
kontinuierlich an. Auch 2014 erzielte Berlin mit einem Plus
von 1,8 % im Jahr 2014 eine um 0,9 Prozentpunkte héhere
Wachstumsrate der Erwerbstdtigen als im bundesweiten
Durchschnitt auf (+0,9 %).¢7

Die Berliner Wirtschaft und der dortige Arbeitsmarkt werden
malgeblich durch dienstleistungsorientierte Unternehmen
angetrieben. So waren 2014 rund 88 % der Erwerbstatigen
im Dienstleistungssektor tatig. Im Vergleich zum Vorjahr

82 Statistisches Bundesamt

8 Arbeitskreis ,Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander”:
Angaben vor VGR-Revision 2014

8¢ Statistisches Bundesamt

8 Statistisches Bundesamt

% Bundesagentur fur Arbeit

8 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg

stieg die Gesamtbeschaftigung im Dienstleistungssektor um
2 %. Mit jeweils 3 % Beschaftigtenwachstum verzeichneten
vor allem der Handel, das Tourismus- und Gastgewerbe
sowie die Informations- und Kommunikationsbranche eine
starke Dynamik.t® Der Berliner Biromarkt profitiert von
der positiven wirtschaftlichen Entwicklung der Hauptstadt.

Berlin an der Spitze der fiinf groBten
Biiromarktstandorte Deutschlands

Der Berliner Biromarkt bot 2014 ca. 18,7 Millionen m2 Biiro-
flache®* und erreichte im gesamten Jahr 2014 einen Flachen-
umsatz von ca. 609.000 m2, was einem Anstieg von knapp
349% im Vergleich zum Vorjahresergebnis entspricht.® Diese
Ergebnisse platzieren Berlin an erster Stelle der fiinf groRten
Buromarktstandorte Deutschlands. Der gréfte Anteil am
Flachenumsatz entfdllt auf die Citylagen, zu denen unter
anderem Biromarktlagen in Charlottenburg, in Schoneberg
und Wilmersdorf sowie am Hauptbahnhof, am Checkpoint
Charlie/Spittelmarkt und am Hackeschen Markt zahlen.*!
Verantwortlich fir diese positive Entwicklung ist vor allem
die Dynamik der Branchen Finanzdienstleistung, Industrie/
Bau, Forschung/Biotechnologie sowie Technologie, Medien
und Telekommunikation.?

Die positive wirtschaftliche Entwicklung der letzten Jahre,
insbesondere des Dienstleistungssektors, spiegelt sich in
einem hohen Anstieg der Birobeschaftigten in Berlin wider.
So gab es im Jahr 2014 ca. 695.400 Birobeschaftigte in
der Hauptstadt, was Berlin die Spitzenposition unter den
deutschen GroRstadten einbringt. Diese resultiert aus einem
starken Anstieg der Birobeschaftigten gegentiber dem Vor-
jahr von insgesamt 2,7 %. Unter den grol3en ostdeutschen
Stadten konnte nur Leipzig mit 3,9 % ein héheres Wachstum
in diesem Zeitraum registrieren.”

8 Amt fr Statistik Berlin-Brandenburg

8 bulwiengesa (gekaufte Daten)

% BNP Paribas RE, ,Buromarkt Deutschland. Property Report 2015"

91 BNP Paribas RE, ,Buromarkt Deutschland. Property Report 2015”

2 (BRE, ,Vermietungsumsatz in den finf groBen Buromarkten finf Prozent aber Vorjahr”
vom 8.1.2015

% bulwiengesa (gekaufte Daten)

Verfiigbares Flachenangebot gesunken

Die durchschnittliche Biroleerstandsquote betrug 2014 in
Berlin 5% und ist innerhalb von drei Jahren um 2 Prozent-
punkte gesunken.** Trotz der sinkenden Leerstande in Berlin
blieb das Neubauvolumen im Jahr 2014 auf einem relativ
niedrigen Niveau im Vergleich zur Nachfrage. So sind zwar
die Flachen im Bau gegeniber dem Vorjahr um 6% auf
286.000 m2 gestiegen, jedoch ist das verfiigbare Flachen-
angebot wegen der erheblichen Leerstandsreduzierung im
Jahresvergleich um 119% gesunken.*

Durchschnittliche Mieten steigen, Spitzenmieten stabil
Der hohen Nachfrage entsprechend verzeichneten laut Sa-
vills die Durchschnittsmieten fir Berliner Biros im Jahres-
vergleich 2013/2014 einen Anstieg von 7,3 %. Im Spitzen-
segment hingegen blieb das Mietniveau nahezu konstant
(+2,3%).°¢ Nach Prognosen von BNP Paribas Real Estate
wird ein Anstieg der Hochstmieten im Jahr 2015 erwartet,
was vor allem den positiven Aussichten fir die Berliner
Wirtschaft, der steigenden Nachfrage und dem niedrigen
Volumen der verfiigbaren Flachen zu verdanken ist.*

Die Mietpreisspannen fir Biroflachen in Berlin in den
besten Birolagen (1A-Birolagen) blieben 2014 stabil und
oszillierten um das Niveau von 20 bis 23 EUR/m2. Die
groBten Preiszuwachse verzeichneten dabei die Toplagen
Potsdamer und Leipziger Platz mit einem Mietpreisanstieg
von 5% im Vergleich zum Vorjahr auf 23 EUR/m?, die
Toplagen in der City West und Ost mit einem Wachs-
tum von 12 9% auf 22 bzw. 21,50 EUR/m2. Auch die Um-
gebung des Hauptbahnhofs gehérte mit Mieten von ca.
20,50 EUR/m2 zu den teuersten Lagen der Hauptstadt.®®
Die stabilen bzw. gestiegenen Mieten lassen Berliner
Biroobjekte fur Anleger weiterhin duBerst attraktiv

°* bulwiengesa (gekaufte Daten)

% BNP Paribas RE, ,Biromarkt Deutschland. Property Report 2015”
% Savills Research

7 BNP Paribas RE, ,Biromarkt Deutschland. Property Report 2015”
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erscheinen - die Anfangsrenditen in zentralen Lagen
sanken im Jahresvergleich 2013/2014 von 4,8 auf 4,6 %.%

In den Citylagen bewegten sich die Mietpreisspannen mit
12 bis 22 EUR/m? ebenfalls auf einem hohen Niveau. Die
Mieten variieren jedoch abhangig von der Bauqualitat nach
oben und unten. In diesem Segment waren die Preissteige-
rungen zudem besonders kraftig. So wuchsen die Mietpreise
in den Citylagen Hackescher Markt und Charlottenburg
zweistellig und erreichten Mieten von 19,50 bzw. 14,50
EUR/m2.7 Wahrenddessen blieben die Miepreisspannen
in den Cityrandlagen und Nebenlagen auf einem stabilen
Niveau von 7,50 bis 13 EUR/m2, bzw. 6 bis 12 EUR/m2. Da
sich die Nachfrage nach Biroflachen in Berlin auch langst
auf B-Lagen erstreckt, wurden auch in dezentralen Biiro-
marktlagen sinkende Renditen verzeichnet - nach 7,1 %
im Jahr 2013 sank die Anfangsrendite 2014 auf 6,8 %.""

Mietpreisspannen fir Biroflachen in Berlin

Lagen Berlin

1A-Biirolagen 20,00-23,00

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

Quelle: entwickelt aus dem IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2014/2015; Pltz Immobilienfihrer 2015;
DIP Markt und Fakten 2015; BNP Paribas Real Estate Office Market 2015; CB Richard Ellis Biiro-
markt Berlin 2014; Savills Buromarktbericht 2014; Jones Lang Lasalle Einzelhandels- und Office
Profile 2014; Engel & Volkers 2014-15; Colliers 2014/15; Aengevelt City Report 2015; Orientie-
rungsrahmen der IHK Berlin 2014; eigenen Erhebungen

%8 BNP Paribas RE, ,Biromarkt Deutschland. Property Report 2015"
* bulwiengesa (gekaufte Daten)
100 BNP Paribas RE, ,Biromarkt Deutschland. Property Report 2015"
o1 bulwiengesa (gekaufte Daten)
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BUROIMMOBILIEN-MARKT OSTDEUTSCHLAND:
POSITIVE DYNAMIK BEI BUROBESCHAFTIGUNG
FUHRT ZU SINKENDEN LEERSTANDSQUOTEN

Die Biroimmobilienmdrkte in Ostdeutschland haben eine
enorme Entwicklung hinter sich. In den 1990er Jahren
entstand ein gewaltiges Uberangebot an Biroflachen, das
zu Leerstandsquoten von 20 bis 25 % gefihrt hatte. Seit
zehn Jahren sinkt der Angebotsiberhang jedoch deutlich.
Auch im vergangenen Jahr machten sich die glnstigen
Rahmenbedingungen und Entwicklungen der deutschen
Wirtschaft in Ostdeutschland positiv bemerkbar. In allen
sieben hier untersuchten Grof3stadten sank die Arbeits-
losenquote erneut deutlich. Allen voran Rostock mit einem
Rickgang um 0,9 Prozentpunkte auf 9,6 % im Juni 2015.
Damit liegt die Arbeitslosenquote nun in sechs von sieben
Stadten unter 10 %. Ausnahme bildet hier Magdeburg mit
einer Quote von 10,7 %, doch auch hier sank die Zahl der
Arbeitslosen innerhalb des vergangenen Jahres um deutli-
che 0,7 Prozentpunkte. Als Resultat dieser Entwicklungen
ist mit Ausnahme Potsdams auch die Birobeschaftigung
in den ostdeutschen Zentren gestiegen, am deutlichsten in
Leipzig mit fast 4 % und Jena mit plus 2,6 %. Aber auch am
Dresdner (+1,6 %) und am Rostocker Biromarkt (+1,2 %)
waren deutlich mehr Menschen beschaftigt.

Riickgang der Leerstandsrate in sechs der sieben
groBen ostdeutschen Stadte

Da der Bironeubau mit dem Beschaftigtenzuwachs nicht
ganz Schritt halt, sanken die Leerstandsraten in sechs der
sieben Stadte im vergangenen Jahr erneut. Leipzig konnte
aufgrund des hohen Beschaftigungszuwachses die Quote
sogar um 2,3 Prozentpunkte auf 13,5 % senken. Dies ist im
Vergleich noch immer der zweithdchste Biroleerstand (nach
Erfurt mit 15,8 %). Der Trend ist jedoch positiv. Der niedrigste
Angebotsiberhang herrscht mit 4,9 % in Potsdam, das von
seiner Nahe zu Berlin und dem Status als Landeshauptstadt
profitiert, gefolgt von Rostock mit einem Biroleerstand

102 BNP Paribas Real Estate: Buromarkt Leipzig, Q1 2015

von 7,6 %. Rostock ist zwar keine Landeshauptstadt und
kann daher nicht mit dem entsprechenden Verwaltungs-
bedarf kalkulieren, stellt aber dennoch den bedeutendsten
Wirtschaftsstandort in Mecklenburg-vVorpommern dar. Der
Buroleerstand in Magdeburg und Dresden liegt mit 9,4 %
und 9,6 % ebenfalls unter der 10-Prozent-Marke, wahrend
Jena mit 10,6 % noch Aufholpotenzial birgt. Die thiringische
Studentenstadt stellt jedoch mit nicht einmal 490.000 m?2
Flache auch den kleinsten der ostdeutschen Biromarkte dar.

Die wichtigsten Burostandorte Ostdeutschlands sind nach
wie vor Dresden und Leipzig mit jeweils rund 110.000
Birobeschaftigten und rund 2,7 Millionen m2 Burofldche.
Wahrend jedoch Dresdens Biroschwerpunkte als Landes-
hauptstadt auf dem offentlichen Dienst, der Verwaltung
sowie den Universitdten und Forschungsinstituten basie-
ren, stammen die Birobeschaftigten in Leipzig aus den
,sonstigen Dienstleistungen”, Beratungsgesellschaften und
Verwaltungen von Industrieunternehmen.®

Allerorts stabile Mieten, deutliches Plus in Potsdam

Trotz der positiven Dynamik am Beschaftigungsmarkt
lieBen sich die Biroimmobilienmaérkte in den ostdeut-
schen Stadten nur bedingt anstecken. In Dresden und
Magdeburg wurden iber alle Birosegmente hinweg die
gleichen Mietpreisspannen wie im Vorjahr registriert. In
Dresden werden Biros mit gutem Nutzwert nach wie vor
fir 8,50 bis 12 EUR/m2 vermietet, in Magdeburg fir
7,50 bis 10,50 EUR/m2. Leipziger Biros mit gutem Nutz-
wert wurden hingegen in der Spitze fir rund 4% mehr
vermietet als im Jahr 2013. Fur entsprechende Flachen
konnten Mieten zwischen 8,50 bis 12,50 EUR/m?2 erzielt
werden - Rang 2 hinter Potsdam. Fast die gleichen Preise
werden auch in Rostock verlangt; die Mietpreisspanne reicht

hier von 8,50 bis 12 EUR/mZ2. Eine deutliche Steigerung
der Mieten verzeichnete der Erfurter Markt fir Biros mit
einfachem bis mittlerem Nutzwert. Diese erhdhten sich
um 25 % von 6 EUR auf 7,50 EUR/m2. In Erfurt ist der Ver-
waltungs- und Dienstleistungsbereich einer der wichtigsten
Beschaftigungszweige, deren kiinftige Trends mal3geblichen
Einfluss auf die Entwicklungen an den lokalen Biroimmo-
bilienmarkten haben werden.

Die deutlichsten Veranderungen gab es jedoch erneut in
Potsdam. Hier konnten trotz des zuletzt leicht gestiegenen
Uberangebots sowohl die Mieten fir Biiros mit einfachem
und mittlerem Nutzwert als auch die fir Biros mit gutem
Nutzwert gesteigert werden. Die Mieten fir einfache bis
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mittlere Biros stiegen in der Spitze um rund 6 % auf bis
7u 9,50 EUR/m2, die Preise fir Blros mit gutem Nutzwert
sogar um 12,5 %. Entsprechende Objekte wurden 2014
fir Quadratmeterpreise von 9,50 bis 13,50 EUR vermittelt.
Die brandenburgische Landeshauptstadt trotzt damit dem
kirzlich eingesetzten Trend des Beschaftigungsriickgangs
im Burobereich. Traditionell sind in Potsdam offentliche Ver-
waltung und Unternehmen der TMT-Branche stark vertreten
(Technologie, Medien und Telekommunikation). Da jedoch
in den kommenden Jahren verschiedene Grol3projekte in
Potsdam fertiggestellt werden sollen - wie z.B. der Neu-
bau der Investitionsbank des Landes Brandenburg - ist mit
einem positiven Trend zu rechnen.

Dresden: Margonhaus
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MIETPREISSPANNEN FUR BUROFLACHEN
BUROKENNZAHLEN IN OSTDEUTSCHLAND

Anzahl Veranderung Biiro-  Biiroleerstand Verdnderung Biiroflachen- Verdnderung
Biirobeschaftigte  beschéftigte in % in % Leerstandsrate in  bestand in m? Biiroflachen-
(2014) (2013/2014) (2014) Prozentpunkten (2014) bestand in % Stadt einfacher bis Entwicklung guter Nutzwert2 Entwicklung
(2011/2014) (2011/2014) mittlerer Nutzwert’
Berlin 695.427 2,7 5,0 2,0 18.736.911 1,5 | Potsdam 5,00-9,50 ? 9,50-13,50 ?
8
2  Potsdam 40.078 1,1 4,9 0,5 1.321.305 1,1 |  Rostock 6,00-8,50 > 8,50-12,00 >
>
I =
s Rostock 38.888 1,2 7,6 -0,6 992.702 1,7 Dresden 4,50-9,00 > 8,50-12,00 >
Dresden 110.962 1,6 9,6 -1,0 2.683.958 -0,3 a Leipzig 5,00-8,50 > 8,50-12,50 r
a JET TR OSSOSO OSSOSO PP PSP PSPPSR POPURURRRRROPRPRONS
Leipzig 110.034 3,9 13,5 -5,2 2.742.347 1,1 Magdeburg 4,00-7,50 > 7,50-10,50 >
t
a Magdeburg 45.910 0,4 9,4 -1,5 1.428.830 0,5 Erfurt 4,50-7,50 ? 8,00-10,50 ?
Erfurt 52.176 0,7 15,8 1,4 1.617.575 1,3 = Jena 5,00-8,00 > 8,50-11,00 >
= e R e e e e e |
Jena 24.747 2,6 10,6 -0,9 488.408 4,0 ' Flachen in geschaftlicher Randlage, zeitgemaRB ausgestattetes Gebaude ohne Anspruch Wesentliche Bedeutung fur die Ermittlung der ortsiblichen Biro- und Einzelhandel-
auf Reprasentanz Gewerbemieten haben Lage- und Standortkriterien gefolgt von der ObjektgroRe sowie
2 Flachen in der Innenstadt und bevorzugten Lagen, iberwiegend Neubau mit moderner Art und Qualitat der Ausstattung. Auch hier werden Preisspannen angegeben, um
Quellenangabe: bulwiengesa, 2015 (revidierte Daten fiir Birobeschaftigte 2013) Ausstattung unterschiedlichen Auspragungen der Vergleichskriterien Rechnung zu tragen.
Mietpreise in EUR/m? Quellenangaben: entwickelt aus ortlichen Grundsticksmarktberichten; értlichen
IHK-Preisspiegeln; IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2014,/2015; Pl6tz Immobilienfihrer 2015;
P steigende Mieten =P konstante Mieten M fallende Mieten DIP Markt und Fakten und Stadtereports 2015; BNP Paribas Real Estate Property Report 2015;

Aengevelt City Reports 2015; Engel & Volkers 2014/15; eigenen Erhebungen
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EINZELHANDELSIMMOBILIEN-MARKT BERLIN: ANSTIEG
DER SPITZENMIETEN UND HOHE ANZIEHUNGSKRAFT
AUF INTERNATIONALE EINZELHANDLER

Die Entwicklung Berlins zu einer der weltweit begehrtesten
Metropolen - ob fir Touristen, Studenten, Zuziehende, Un-
ternehmen oder Immobilieninvestoren - setzte sich auch
im Jahr 2014 fort. Erneut stieg die Zahl der Einwohner um
mehr als 40.000, das Hotel- und Gastgewerbe verzeichnete
neue Ubernachtungsrekorde und die zahl der Studierenden
wuchs im Wintersemester 2014/2015 um 3,2 % im Ver-
gleich zum Wintersemester des Vorjahres.' Die Zahl der
Arbeitslosen ist im Gegenzug abermals gesunken - die
Arbeitslosenquote sank zwischen Juni 2014 und Juni 2015
weiter von 11% auf 10,5 %."** Aufgrund der besseren Be-
schaftigungslage ist die Einzelhandelskaufkraft der Berliner
im Jahr 2014 pro Kopf um 3,4 % auf 5.493 EUR gestiegen.
Dem Berliner Einzelhandel mit seinen zahlreichen qut
frequentierten Einkaufslagen bescherten diese Faktoren
1,3 % mehr Umsatz.'

Hohere Mieten vor allem in den Toplagen

und Geschéftskernen

Am Berliner Markt fir Einzelhandelsimmobilien machten
sich diese positiven Entwicklungen deutlich bemerkbar:
Die markantesten Anstiege bei den Einzelhandelsmieten
zeigten sich 2014 erneut im Spitzensegment. Nachdem
die Miete fur groBere Flachen ab 150 m2 im Jahresver-
gleich 2012,/2013 bereits von 180 EUR/m2 in der Spitze auf
250 EUR/m?2 angestiegen war, liel$ sich zwischen 2013 und
2014 ein wiederholter Anstieg auf bis zu 300 EUR/m?2 regis-
trieren. Und auch in den Geschaftskernen abseits der Berli-
ner Toplagen rund um Kurfirstendamm, Friedrichstralle und
Hackescher Markt verzeichneten die Spitzenmieten einen
Anstieg von rund 4% von 120 auf 125 EUR/m?2. Dariber
hinaus konnten am Berliner Markt fur Einzelhandelsflachen
auch far kleinere Flachen bis 100 m2 deutliche Mietpreis-
steigerungen realisiert werden. Vereinzelt erreichten die
Spitzenmieten im Jahr 2014 in den Geschaftskernen Berlins
eine Hohe von 180 EUR/m?2 - ein Plus von 12,5% gegen-
iber 2013. In den westlichen Top-Lagen betrug das Plus

103 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg (2015): Pressemitteilungen
101 Bundesagentur fur Arbeit, Juli 2015
105 6fK GeoMarketing, 2015 und 2014

bei kleineren Flachen 3,3 %. Pro Quadratmeter Ladenflache
konnten hier Mieten von bis zu 310 EUR verlangt werden.

Internationale Einzelhdndler und Luxusmarken

zieht es nach Berlin

Die Anstiege bei den Einzelhandelsmieten - insbesondere in
den von Passanten hoch frequentierten 1A-Lagen der Stadt -
lassen sich unter anderem durch die hohe Anziehungskraft
erklaren, die Berlin auf Einzelhandler ausiibt. Nach Angaben
von Jones Lang LaSalle (JLL) zéhlt Berlin neben Minchen zu
den zehn attraktivsten Handelsstandorten Europas. Zwar ist
London wegen seiner Marktgroe, der hohen Markttrans-
parenz und der grundsatzlichen Einzelhandelsfreundlichkeit
die klare Nummer 1 als Sprungbrett fir einen Markteintritt
in Europa, jedoch wird auch Berlin als wichtiges ,Eintrittstor”
nach Europa gesehen.” Im Besonderen qilt das fir inter-
nationale Luxusmarken wie Dolce & Gabbana, Louis Vuitton
oder Prada, die - zusatzlich zur FriedrichstraRRe - der Berliner
Kurfarstendamm anlockt. Innerhalb der vergangenen finf
bis zehn Jahre hat der Ku'damm laut JLL stark an Bedeutung
gewonnen und sich permanent weiterentwickelt. Der frihere
Abstand zu den fihrenden westdeutschen Luxusmeilen
in Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg und Minchen wurde
ausgeglichen. Von den 20 Luxusmarken mit der hochsten
Dichte an Ladenlokalen in Europa sind mittlerweile 15 in
Berlin vertreten. Grund dieses Bedeutungsgewinns ist, dass
internationale Marken neben der Kaufkraft auch insbeson-
dere flanierende Touristen, gewachsene Handelsstrukturen
sowie eine gelungene Mischung aus Tradition und adaqua-
ter Architektur in den Fokus ihrer Standortbewertung setzen.
Insbesondere die touristische Attraktivitat wirkt sich positiv
auf die Expansionsentscheidungen internationaler Handler
aus und ist eine Starke Berlins. Im Jahr 2014 zahlte die
Hauptstadt knapp 28,7 Millionen Ubernachtungen - dies
bedeutet Rang 1 und fast 7% des Gesamtaufkommens in
Deutschland. Zum Vergleich: Im Jahr 1992 hatte der Anteil
Berlins noch bei 2,5% gelegen.'”’

16 JLL (2014): Pressemitteilung vom 27.11.2014,
Minchen und Berlin zéhlen zu den zehn attraktivsten Handelsstandorten Europas
107 JLL (2015): Pressemitteilung vom 10.3.2015, Berliner Ku'damm lockt internationale Luxuslabels

EINZELHANDELSKENNZAHLEN

Einzelhandels-

Veranderung

Einzelhandels-

Veranderung
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Einzelhandels-

kaufkraft in EUR Einzelhandels- umsatz in EUR Einzelhandels- zentralitat
pro Einwohner kaufkraft in EUR pro Einwohner umsatz in EUR (2014)
(2014) pro Einwohner in % (2014) pro Einwohner in %
(2011/2014) (2011/2014)
Berlin 5.493 8,8 5.182 2,1 105,2
&  Potsdam 5.672 6,7 3.951 1,3 77,0
|
2 Rostock 5.194 5,9 4.698 0,6 101,5
Dresden 5.372 6,2 5.212 1,1 108,9
Z e e e e e e
Wi
Leipzig 5.161 8,3 4.728 0,1 104,4
A Magdeburg 5.150 4,6 5.513 -1,0 119,8
Erfurt 5.233 3,0 5.466 2,4 116,2
P
Jena 5.268 4,0 5.191 1,1 110,0

Quelle: GfK GeoMarketing, 2015
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MIETPREISSPANNEN FUR
EINZELHANDELSFLACHEN IN BERLIN

Mieten fir Einzelhandelsfldchen bis ca. 100 m?

Nebenkern Geschaftskern Top-Lagen
Berlin-Ostteil 10-40 40-140 140-230
Entwicklung ? ? >
Berlin-Westteil 15-40 40-150 170-310
Entwicklung ? A ?
Spitze 75 180 330

Mietpreise in EUR/m?-Ladenflache

Quellenangaben: entwickelt aus dem IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2014,/2015; Brockhoff
Mietspiegel 2015; Plotz Immobilienfiihrer 2015; DIP Markt und Fakten 2015; BNP Paribas
Real Estate Property Retail Report 2015; Orientierungsrahmen der IHK Berlin 2014;

(BRE 2014; Aengevelt City Report 2015; eigenen Erhebungen

P steigende Mietpreise =P konstante Mietpreise W fallende Mietpreise

Mieten fir Einzelhandelsflachen ab 150 m?

Nebenkern Geschéaftskern Top-Lagen
Berlin 7-25 20-125 140-300
Entwicklung > ? ?

Quellenangaben: entwickelt aus dem IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2014,/2015;
Orientierungsrahmen der IHK Berlin 2014; Brockhoff Mietspiegel 2015;
Jones Lang Lasalle 2014; eigenen Erhebungen

Mietpreise in EUR/m?-Ladenflache

P steigende Mietpreise " konstante Mietpreise W fallende Mietpreise
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EINZELHANDELSIMMOBILIEN-MARKT
OSTDEUTSCHLAND: STEIGENDE KAUFKRAFT UND
WACHSENDE TOURISTISCHE NACHFRAGE

Der Einzelhandel in den ostdeutschen GroRstadten konnte
von der allgemeinen positiven Marktlage in Deutschland
profitieren. Der florierende Stadtetourismus bescherte
allen sieben Stadten ein deutliches Plus an Touristen -
allen voran Dresden mit plus 7,6 % bei den Ubernach-
tungen, Magdeburg mit plus 6,3 % und Rostock mit plus
4,4% innerhalb eines Jahres.™ Dariber hinaus gewannen
die Stadte auch Einwohner hinzu - insbesondere Leipzig
mit plus 2,3 % - und in allen sieben groRen ostdeutschen
Stadten waren im Vergleich der Monate Juni 2014 und
Juni 2015 weniger Menschen arbeitslos. Die Einzelhandler
konnten sich daher die steigenden Einkommen und den
starkeren touristischen Konsum zunutze machen. Die Um-
satzentwicklung im Einzelhandel wird aktuell malRgeblich
durch den nach wie vor wachsenden Online-Handel be-
einflusst. Kaum davon betroffen ist jedoch der Handel mit
Lebensmitteln, weil der Anteil des Online-Handels am Ge-
samtumsatz aktuell bei nur rund 1% liegt. Laut Prognose
der GfK wird er auch in den nachsten zehn Jahren auf nicht
einmal 5% steigen.’®

Die fur den Handel mallgebliche Kaufkraft liegt in
den ostdeutschen Wachstumszentren zwar nach wie
vor unter dem Bundesdurchschnitt - dennoch ste-
hen den Menschen mittlerweile wberall mehr als
5.150 EUR pro Kopf fiir den jahrlichen Konsum zur Verfiigung.
Die Potsdamer Gbertrafen mit 5.672 EUR pro Kopf sogar
erstmalig den Bundesdurchschnitt von 5.657 EUR. Da hier
im vergangenen Jahr auBerdem die Sortimentsbeschran-
kung fiir Geschafte in den Potsdamer Bahnhofspassagen
gelockert wurde, geht die Gesellschaft fir Konsumforschung
(GfK) in Potsdam fiir das laufende Jahr von einer deutlichen
Umsatzsteigerung und einer zunehmenden Einzelhandels-
zentralitat aus.m 15 neue Geschéfte siedelten sich dort
inzwischen auf 4.500 m2 bis dato leer stehenden Verkaufs-
flachen an und ergdnzen nun das Sortiment.™"

1% Statistische Landesamter
19 GfK Prognose 2025 Online-Anteil am Gesamtumsatz
"0 GfK GeoMarketing

Wenig Dynamik bei kleinen Flachen, steigende
Mieten fiir groBe Flachen in Potsdam, Leipzig

und Dresden

Die Mieten im Einzelhandel entwickelten sich im vergange-
nen Jahr in den betrachteten sieben ostdeutschen Stadten
iiberwiegend stabil bis steigend. Nach wie vor werden die
hochsten Mieten in den Citylagen von Leipzig, Dresden und
Erfurt gezahlt. Auffallig ist die trotz der giinstigen Rahmen-
bedingungen geringe Dynamik bei kleineren Einzelhandels-
flachen bis 100 m2. Lediglich in den Dresdner und Rostocker
Nebenkernlagen sowie im Geschaftskern von Erfurt stiegen
in diesem Segment die Mietpreise. In Dresden wurden in
der Spitze bis zu 120 EUR/m2 gezahlt, in Leipzig 140 EUR/m?
und in Erfurt unverandert 150 EUR/m2. Zu bericksichtigen
ist allerdings, dass im klassischen Lebensmitteleinzelhandel
niedrigere Mietpreisspannen Gblich sind.

Etwas dynamischer entwickelten sich die Mieten fir
groBBere Einzelhandelsflachen ab 150 mz2. Hier gab es in
der Spitze Preissteigerungen von rund 14 % auf bis zu 40
EUR/m?2 im Potsdamer Geschaftskern. Vereinzelt wurden
sogar Spitzenpreise in Héhe von 55 EUR/m?2 erzielt. Ein
Jahr zuvor konnten Vermieter nur bis zu 35 bis 50 EUR/m?
erzielen. Die Preisspanne fiir Potsdamer Nebenkernlagen
verringerte sich jedoch von 6 bis 12 EUR/m2 im Jahr 2013
auf 6 bis 10,50 EUR in 2014. Fur das laufende Jahr ist fur
die zentralen Einkaufslagen Potsdams von einer positiven
Entwicklung auszugehen.?

Am hochsten sind im Segment der groBeren Einzel-
handelsflachen die Mieten in Leipzig mit in der Spitze
85 EUR/m2. Im vergangenen Jahr sind diese noch einmal
um rund 6 % gestiegen. Die hochsten Mieten werden dabei
in den zentralen Lagen, wie z.B. an der Petersstrae und
der Grimmaischen StraBe erzielt, die von der Er6ffnung des
City-Tunnels und der Fertigstellung diverser Projekte wie
z.B. dem ,Handelshof” und dem Universitatsneubau am Au-

111 Comfort: Comfort Stadte Report Potsdam, 2014
2 Comfort: Comfort Stadte Report Potsdam, 2014
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gustusplatz profitieren." Betrachtet man die im Vergleich
zum Vorjahr um 3% gestiegene Einzelhandelskaufkraft
der Leipziger, die steigende Attraktivitat der sachsischen
Metropole fiir in- und auslandische Touristen und weitere
in der Entwicklung befindliche Projekte'*, ist von einer
anhaltend hohen Nachfrage nach Ladenflachen und einer
entsprechend positiven Entwicklung am Markt fir Leipziger

Einzelhandelsimmobilien auszugehen.

MIETPREISSPANNEN FUR
EINZELHANDELSFLACHEN IN OSTDEUTSCHLAND

In Dresden blieben die Mieten in 2014 mit bis zu 65 EUR/m?2
in den teureren Geschaftskernlagen stabil. Im Vergleich der
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Mieten fur kleinere Einzelhandelsflachen - bis ca. 100 m?

sieben untersuchten Stadte fallen jedoch die um mehr als Stadt Nebenkern’ Entwicklung Geschaftskern? Entwicklung Spitzenpreise
0 . . . . . w I
flO o gestiegenen Mietpreise fir groRe Elnz.elhandfelsflachen 2 potsdam 9,00-15,00 > 18,00-80,00 > 20
in Dresdner Nebenkernlagen auf. 2013 reichte die Spanne |
hier bis zu 11 EUR/m?, ein Jahr spater wurden bereits bis 2  Rostock 10,00-40,00 P 40,00-80,00 ? 90
7u 16 EUR/m2 gezahlt. Da die Mietpreise im Geschaftskern
jedoch stagnierten, kann dies als Hinweis dafiir genommen : Dresden 10,00-40,00 ” 50,00-110,00 > 120
werden, dass die Dresdner Einzelhdndler auf Nebenlagen C o
v . . . . g Leipzig 15,00-40,00 > 45,00-130,00 > 140
ausweichen. Allerdings befinden sich mit dem ,Prager
Carée” und dem ,Jidenhof” Projekte in der Realisierung, die %  Magdeburg 7,00-20,00 > 15,00-55,00 > 60
die Dresdner Innenstadt als attraktiven Shoppingstandort in
den Fokus von nationalen und internationalen Einzelhand- Erfurt 5,00-12,00 > 35,00-120,00 ? 150
X JO RSSO OO OO OO OR SRS RSOR SRR
lern riickt, so dass mittelfristig mit steigenden Mieten in den n
. . . Jena 8,00-12,00 > 25,00-60,00 > 60
zentralen Einkaufslagen Dresdens zu rechnen ist.”™ Hinzu
kommen die nach wie vor steigende touristische Attraktivi-
tat der sachsischen Landeshauptstadt und die Sogwirkun . L ) .
) o P _ 9 _ g Mieten fiir groBere Einzelhandelsflachen - ab ca. 150 m?
ins Umland, denn mit einer quten Einzelhandelszentralitat
von rund 109 haben die Dresdner Geschafte eine groRe Stadt Nebenkern' Entwicklung Geschéftskern? Entwicklung Spitzenpreis
Anziehungskraft auf die umliegenden Gemeinden. I
a8 Potsdam 6,00-10,50 A 10,00-40,00 ? 55
|
Auch die Mieten fir kleinere Einzelhandelsflachen in der 2 Rostock 8,00-11,50 > 11,00-50,00 > 60
Hansestadt Rostock sind stabil geblieben bzw. teilweise ge-
stiegen. Interessant ist, dass vor allem in Nebenkernlagen Dresden 7,00-16,00 ? 40,00-65,00 > 70
steigende Mietpreise erzielt wurden. Fir groRere Flachen B .
ab 150 m2 wurden in der Spitze 11,50 EUR/m? erzielt, 4,5 % Leipzig 8,00-16,00 3 40,00-85,00 > 110
mehr als ein Jahr zuvor. Fir kleinere Flachen bis 100 m?2
_ _ J o %  Magdeburg 4,50-6,50 > 11,00-20,00 > 25
stiegen die Mietpreise in Nebenkernlagen sogar um rund
ein Drittel von maximal 30 auf 40 EUR/m2. Ursache dafir Erfurt 5,00-8,00 ) 40,00-60,00 L) 100
konnten unter anderem die Erweiterungen des Ostsee- B s
Parks in Rostock-Sievershagen und des Warnow-Parks im Jena 6,00-10,00 > 15,00-35,00 ” 38

Stadtteil Latten Klein sein, die sich am westlichen Rostocker

Stadtrand befinden. ' Flachen in guter Lage innerhalb geschlossener Wohnquartiere oder in Stadtteilzentren

2 Flachen in zentraler innerstadtischer Lage mit hoher Passantenfrequenz und breitem
Branchenbesatz

Mietpreise in EUR/m?

& steigende Mieten =P konstante Mieten W fallende Mieten

3 BNP Paribas Real Estate: Frequenzreport Leipzig, Q2 2014 UND Aengevelt Research,
Pressemitteilung vom 17.4.2015

" Aengevelt Research, Pressemitteilung vom 17.4.2015
115 Comfort: Comfort Stadte Report Dresden, 2014
16 Comfort: Comfort Stadte Report Rostock, 2014

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

Quellenangaben: entwickelt aus ortlichen Grundstucksmarktberichten; ortlichen IHK-Preis-
spiegeln; IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2014,/2015; PI6tz Immobilienfihrer 2015; Brockhoff
Mietspiegel 2015; DIP Markt und Fakten und Stadtereports 2015; BNP Paribas Real Estate
Property Report 2015; Aengevelt City Reports 2015; Jones Lang Lasalle 2014; Engel & Vélkers
Retail Opportunities 2014; CBRE 2014; Cushmann & Wakefield 2014; eigenen Erhebungen
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BERLIN: TROTZ WETTBEWERBSDRUCK HOHERE
ZIMMERERLOSE UND AUSLASTUNG

Berlin: Ramada Hotel

Die Hauptstadt ist nach wie vor Reiseziel Nummer 1 in
Deutschland und verzeichnete 2014 erneut einen Ubernach-
tungsrekord. Die rund 12 Millionen Touristen bescherten
den Berliner Hotels knapp 28,7 Millionen Ubernachtungen.
Damit hat sich die Zahl in Berlin seit 2004 mehr als verdop-
pelt - allein im Vorjahresvergleich registrierten die Berliner
Hotels ein Ubernachtungsplus von 6,5 %.""7 Nach Prognose
der Wirtschaftsprifungs- und Beratungsgesellschaft PwC
wird Berlin bereits bis Ende 2016 die 30-Millionen-Marke
iberschritten haben."® Somit stehen die Chancen fir Berlin
gut, noch ndher an Paris heranzuriicken. Gemessen am
Ubernachtungsaufkommen belegt die Metropole an der
Seine den zweiten Platz in Europa mit rund 36 Millionen
Ubernachtungen im Jahr 2014 - hinter der britischen Haupt-
stadt London, die das Ranking mit 53 Millionen Ubernach-
tungen anfihrt.”

"7 Visit Berlin (2015): Berlin in Rankings - die deutsche Hauptstadt im nationalen und
internationalen Vergleich, Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg

18 pw(C (2015): Room for growth - European cities hotel forecast for 2015 and 2016 for 20
gateway cities from Amsterdam to Zurich, S. 32

9 Der Tagesspiegel vom 19.02.2015: ,Rekordzahlen in der Hauptstadt - Touristen lieben Berlin”

120 Colliers International (2014): Hotelmarkt Berlin 2014,/2015

Berlin-Tourismus steht auf breiter Basis

Charakteristisch fur den Tourismusstandort Berlin ist seine
Bedeutung zu etwa gleichen Teilen als Destination fir so-
wohl Geschafts- als auch Freizeitreisende. Die Geschafts-
reisenachfrage begriindet sich insbesondere durch die
wachsende Berliner Wirtschaft, die Messen sowie diverse
politische Institutionen und Forschungseinrichtungen. Die
Nachfrage im Freizeitsegment leitet sich von der histo-
rischen Bedeutsamkeit der Stadt sowie den vielzahligen
kulturellen Veranstaltungen und Sehenswirdigkeiten ab.™°
Eine Umfrage der Deutschen Zentrale fir Tourismus (DZT)
im Jahr 2014 unter rund 11.000 Deutschlandreisenden zu
ihren beliebtesten Sehenswiirdigkeiten ergab, dass unter
den Top 10 drei Berliner Hohepunkte zu finden sind - das
Brandenburger Tor (Platz 4), die Berliner Mauer/East Side
Gallery (Platz 5) und das Weltkulturerbe Museumsinsel

21visit Berlin (2015): Berlin in Rankings - die deutsche Hauptstadt im nationalen und
internationalen Vergleich, Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg

122 Haufe (2015): Berliner Hotels verzeichnen Besucherrekorde vom 3.3.2015, unter:
http://www.haufe.de/immobilien/entwicklung-vermarktung/marktanalysen/pwc-berliner-
hotels-verzeichnen-besucherrekorde_84324_295310.html, abgerufen am 5.6.2015

12 Colliers International (2014): Hotelmarkt Berlin 2014,/2015, PwC (2015): Room for growth -
European cities hotel forecast for 2015 and 2016 for 20 gateway cities from Amsterdam to
Zurich, STR Global 2015

Berlin (Platz 10). Auch als Kongressstandort ist Berlin unter
den Tagungsdestinationen die Nummer 1 in Deutschland:
2014 kamen 11 Millionen Teilnehmer - und damit 3 % mehr
im Vergleich zum Vorjahr - zu rund 131.000 Veranstaltungen
(+4%) in die deutsche Hauptstadt. Erstmals generierte der
Tagungs- und Kongressmarkt 7 Millionen Hotelibernach-
tungen - ein Plus gegentber 2013 von 4,5 %."

Anstieg der Hotelkennzahlen belegt

positive Geschaftsentwicklung

Der hohe Stellenwert Berlins fir Geschafts- und Freizeit-
reisende gleichermallen fihrt tendenziell zu einer hohe-
ren und gleichmaRigeren Zimmerauslastung in der Haupt-
stadt, anders als beispielsweise in Frankfurt am Main, das
vor allem von Geschaftsreisenden besucht wird, die die
Hotelzimmer hauptsdchlich an den Wochentagen belegen. 2
Die durchschnittliche Zimmerauslastung der Berliner Hotel-
lerie erreichte im Jahr 2014 einen Rekordstand von 74,2 %,
was Berlin Rang 7 im Vergleich der nach PwC-Angaben 20
bedeutendsten Hotelstandorte Europas einbringt (Rang 1
London, 83 % Auslastung). Im Vorjahresvergleich stieg die
Zimmerauslastung in Berlin 2014 um 1,5 Prozentpunkte.
Trotz des steigenden Wettbewerbs - laut touristischem
Datenanbieter STR Global kamen 2014 insgesamt 1.700
neue Hotelzimmer auf den Berliner Hotelmarkt - konnten in
Berlin nachfragebedingt auch beim Zimmererlds und beim
durchschnittlichen Zimmerpreis teils beachtliche Steige-
rungsraten verzeichnet werden. Der Erlés pro verfiigbarem
Zimmer (RevPAR) stieg in Berlin zwischen 2013 und 2014
um rund 4,2 % auf 66,35 EUR an, der durchschnittliche
Zimmerpreis (ADR) erreichte eine Hohe von 89 EUR (+2 %).
Iwar liegen die Zimmerpreise in den dbrigen deutschen
Top-Standorten mit Ausnahme Kolns (88 EUR) hoher, an der
Spitze Minchen mit 110 EUR, mussten jedoch auch zum

24 Pw( (2015): Room for growth - European cities hotel forecast for 2015 and 2016 for 20
gateway cities from Amsterdam to Zurich, S. 32

125 Colliers International (2014): Hotelmarkt Berlin 2014,/2015

126 http://www.ahgz.de/neueroeffnungen/moxy-soll-im-fruehjahr-2015-in-deutschland-starten,
200012210155.html, abgerufen am 5.6.2015; http://www.steigenbergerhotelgroup.com/
documents/10516,/15303 /Region+Berlin.pdf, abgerufen am 5.6.2015
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Teil Rickgadnge gegeniiber 2013 hinnehmen. In Frankfurt
am Main sank der ADR um 2,6 %, in KoIn um 1% und in
Minchen stagnierten die Zimmerpreise im Durchschnitt.
Mit 89 EUR liegen die durchschnittlichen Zimmerpreise in
Berlin 2 EUR Gber denen Gesamtdeutschlands.'?

GroBter Markt fiir Hotelinvestitionen -

2.800 Zimmer im Bau oder in der Planung'**

Berlin ist mit einer Vielzahl von neuen, auch trend-
setzenden Hotelprojekten wie die neuen Moxy Hotels der
Marriott Gruppe und IKEA gréfSter Markt far Hotelinvesti-
tionen in Deutschland. Aufgrund der stabilen beziehungs-
weise sehr hohen Gaste- und Ubernachtungszahlen sowie
der lang erwarteten und aktuell fir 2017 angekindigten
Er6ffnung des Flughafens BER legen vor allem Kettenhotels
ihren Investmentfokus auf Berlin.?> Im Umfeld des neuen
Flughafens planen die Ketten Steigenberger und Moxy fir
2015 Hoteleréffnungen.'¢ Aber nicht nur in Flughafennahe,
sondern auch in Berlins zentralen Lagen der City Ost und
West entstehen derzeit neue Hotels. Unweit des Witten-
bergplatzes und des Alexanderplatzes werden 2015 und
2018 ein Riu- und ein Hilton-Hotel mit jeweils rund 350
Zimmern er6ffnen.™” Das mit Abstand groBte Hotelprojekt
in Berlin ist das Motel One Upper West in Sichtweite der
Gedachtniskirche mit etwa 580 Zimmern auf 18 Etagen und
einer voraussichtlichen Eréffnung im Jahr 2016.2

127 http://www.riu.com/de/Paises/deutschland /berlin/hotel-riu-plaza-berlin/, abgerufen am
5.6.2015, http://www.haufe.de/immobilien/entwicklung-vermarktung/in-berlin-entsteht-
weltweit-groesstes-hampton-by-hilton_262_295336.html/ und http://www.superior-hotel.net/
home/groesstes-hampton-by-hilton-soll-in-berlin-entstehen/, abgerufen am 5.6.2015'

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

128 http://www.upper-west.de/ und http://press.visitberlin.de/de/pressemeldung/neues-aus-

der-city-west, abgerufen am 5.6.2015, booking.com und hotelreservierung.de



38 | Hotelimmobilien-Markt Ostdeutschland

HOTELIMMOBILIEN-MARKT OSTDEUTSCHLAND:
DRESDEN, LEIPZIG UND ROSTOCK SIND
OSTDEUTSCHLANDS LEUCHTFEUER

Der deutsche Hotelimmobilienmarkt gehért nach wie vor
zu den attraktivsten in Europa und auch die ostdeutschen
Markte werden dabei immer interessanter. Unter den Top 10
der Stadte mit den meisten Hotelprojektentwicklungen ste-
hen Leipzig mit knapp 1.000 neuen Zimmern und Dresden
mit 400 Zimmern auf den Rangen 7 und 9 - zwischen den
Metropolen Dusseldorf und KdIn."? Unter anderem werden
im nachsten Jahr 166 Zimmer im Adina Apartment Hotel in
Leipzig und rund 100 Zimmer im Amedia Hotel Jidenhof in
Dresden er6ffnet.'s°

Dresden und Leipzig entwickeln sich zunehmend zu Tou-
ristenmagneten und kénnen im Jahr 2014 mit zusammen
7,2 Millionen die meisten Ubernachtungen in ostdeutschen
Zentren (ohne Berlin) auf sich vereinen. Insbesondere
Dresden zog im vergangenen Jahr deutlich mehr Gaste an
als in 2013. Die zahl der Ubernachtungen stieg um 7,6 %,
so stark wie in keiner anderen grolRen ostdeutschen Stadt -
inklusive Berlin.

Dresden, Leipzig und Rostock rentabel,

wachsende Attraktivitdt in Magdeburg

Aber auch in allen anderen hier untersuchten ostdeutschen
GroBstadten entwickelten sich die Ubernachtungszahlen im
vergangenen Jahr positiv. Uberraschenderweise liegt Mag-
deburg mit einer Steigerung um 6,3 % im Vergleich zu 2013
auf Rang 2. Rostock konnte mit knapp 1,9 Millionen Uber-
nachtungen ein Plus von 4,4 % verbuchen. Die gestiegene
touristische Attraktivitat Magdeburgs lasst sich auch an der
Entwicklung der wichtigsten Hotelkennzahlen ablesen: Die
Hotels in der Landeshauptstadt Sachsen-Anhalts konnten ih-
ren durchschnittlichen Erlos pro Zimmer (RevPAR) innerhalb
des vergangenen Jahres um 10 % steigern. Mit 29,45 EUR
pro Zimmer liegt dieser im ostdeutschen Stddtevergleich
jedoch nach wie vor am untersten Ende der Skala. Die

22 www.tophotelprojects.com/de/wieviele-hotels-werden-noch-deutschland-gebaut;
Zugriff 29.5.2015

hochsten Erlose mit 63,78 EUR bzw. 52,25 EUR realisierten
wie im Vorjahr die Hotels in Rostock und Leipzig. Wenig
iberraschend sind hier auch die Auslastung der Zimmer
mit knapp 69 % und die durchschnittlichen Zimmerpreise
mit 92,91 EUR (in Rostock) beziehungsweise 75,82 EUR (in
Leipzig) am rentabelsten. Dresden konnte 2014 bei einer
deutlich gestiegenen Zimmerauslastung von knapp 67 %
mit 72,20 EUR die dritthdchsten Preise erzielen.

Dresden, Leipzig und Rostock bleiben demnach die erfolg-
reichsten ostdeutschen Hotelmarkte. Dies resultiert aus ihrer
touristischen Anziehungskraft aufgrund von zahlreichen
historischen Kulturstatten beziehungsweise der attraktiven
Kistenlage. Allerdings holt Magdeburg auf.

Potsdamer Hotelmarkt im Mittelfeld,

Erfurt erneut Schlusslicht

Potsdam siedelt sich im Mittelfeld an. Merklich gestiegen
ist in der brandenburgischen Landeshauptstadt jedoch
die Zimmerauslastung. Nach einem deutlichen Plus um
3,6 Prozentpunkte liegt diese im Jahr 2014 bei mittlerweile
64,4%. Und auch den Erlés pro Zimmer konnten die Pots-
damer Hotels im vergangenen Jahr spirbar steigern: Der
ReVvPAR erhohte sich von 43,26 EUR pro Zimmer um 4,4 %
auf 45,15 EUR. Im ostdeutschen Vergleich erzielen jedoch
nach wie vor nur Hotelzimmer in Magdeburg und Erfurt
noch niedrigere Erlose. Erfurt gehort im Jahr 2014 mit leicht
rickldufigen Hotelkennzahlen zu den Verlierern unter den
ostdeutschen Stadten. Mit minus 1,3 % verringerte sich der
durchschnittliche Erlés pro Zimmer in den Erfurter Hotels auf
38,07 EUR. Auch die Zimmerauslastung zeigte einen leich-
ten Rickgang um 0,6 Prozentpunkte auf 62,8 %, ebenso
wie die Zimmerpreise, die um 0,4 % auf durchschnittlich
60,66 EUR zuriickgingen.™’

130 www.hotelier.de/hotellerie /hotelgewerbe /38086-neue-hotels-geplante-hotels-hotelneubau-
hotelprojekte-und-hoteleroeffnungen#Deutschland; Zugriff 29.5.2015
31 Alle Zahlen von STR Global, 2015

HOTELKENNZAHLEN

Anzahl der Ubernachtungen,  durchschnittliche Erlos pro Zimmer  durchschnittlicher
Ubernachtungen Entwicklung Zimmerauslastung in EUR, RevPAR Zimmerpreis
(2014) in % in % (2014) in EUR, ADR
(2011-2014) (2014) (2014)
Berlin 28.688.700 28,3 74,2 66,35 89,39
a Potsdam 1.035.800 13,8 64,4 45,15 70,15
|
I
S Rostock 1.898.000 25,5 68,6 63,78 92,91
Dresden 4.441.896 16,9 66,9 48,30 72,20
L
Leipzig 2.764.851 29,5 68,9 52,25 75,82
%  Magdeburg 569.791 7,0 48,0 29,45 61,35
Erfurt 772.487 6,4 62,8 38,07 60,66
S
Jena 313.100 2,6 n.v. n.v. n.v.

Quellen: Statistische Landesamter, STR Global

Hotelpreisspannen (Doppelzimmer) Berlin und Ostdeutschland 2015, nach Sternekategorien (1/2, 3, 4/5)

* |k % Entwicklung * ok Xk Entwicklung I:I:J{ Entwicklung
Berlin 32-160 4 35-300 ? 50-615 ?
a Potsdam 55-100 > 55-155 ? 60-180 ?
é Rostock’ 30-90 > 45-125 | 60-320 ?
Dresden 35-85 > 35-125 > 45-220 >
T Leipzig 30-100 r 38-150 r 40-190 >
%  Magdeburg 40-66 > 50-108 A 55-135 A
Erfurt 44-84 ? 64-150 ? 75-175 ?
I Jena 45-79 ? 55-80 A 65-130 ?

“inkl. Warnemiinde

DZ oder Zweibett-Zimmer, 2 Personen, Bad oder Dusche und WC, tagesaktuell frei,
inkl. Messepreise. Stichtage: 15.3./28.3./12.4./26.4./10.5./24.5; 15.3. Buchmesse Leipzig

Hotelpreise in EUR

Quelle: Holiday Check, hotel.de, hrs.de, booking.com, hotelreservierung.de,
eigene Berechnungen

& steigende Hotelpreise = konstante Hotelpreise M fallende Hotelpreise
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