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Top-3-Transaktionen

1. Quartier Hoch 4, Gliicksteinallee 21-25, Mannheim
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BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER MANNHEIM

Flachenumsatz

Der Mannheimer Buroflachenmarkt hat mit einem Flachenumsatz
durch Vermietungen und Eigennutzer von 79.000 m2in 2017 das
sehr hohe Ergebnis aus dem Jahr 2016 mit 91.000 m?2 nicht er-
reichen konnen. Dennoch liegt das Umsatzvolumen in 2017 deut-
lich Uber dem fUnfjahrigen Mittelwert (71.800 m?). Hierzu haben
Abschlisse von Eigennutzern einen wesentlichen Beitrag leisten
kénnen. So hat deren Anteil im Jahr 2017 mit 20.000 m? einen
deutlich héheren Stellenwert eingenommen als in den Vorjahren —
in 2016 lag das Umsatzresultat von Eigennutzern bei 13.000 m2,
Dies ist insbesondere auf den Baubeginn des Buroprojektes
,<Quartier Hoch 4“ zurlckzufuhren, welches nach der Fertigstel-
lung im Jahr 2020 durch die SV - Sparkassen-Versicherung AG
genutzt wird.

Infolge des Eigennutzerbaus der Sparkassen Versicherung domi-
nieren im Branchenvergleich ,Banken, Finanzdienstleister & Ver-
sicherungen® das Marktgeschehen mit fast 30 %. Dahinter folgen
Unternehmen aus den Bereichen ,Bau- & Immobiliengewerbe*
sowie ,Kommunikation, IT & EDV*.

Angebot & Nachfrage

Trotz eines leichten Anstieges der Leerstandsquote auf nunmehr
5,1 % (2016: 4,5 %) bleiben gut ausgestattete, kurzfristig bezugs-
fertige BUroflachen in guten Blrolagen der Stadt Mangelware.
Uber die Halfte des Leerstands (2017: 104.000 m?) findet sich in
Gebauden mit unterdurchschnittlichem Ausstattungsniveau und
mangelnder Gebaudeflexibilitat in peripheren Lagen wieder. Die
Leerstandsquote im Bereich marktgangiger Flachen in zentralen
bzw. guten Blrolagen Mannheims hat 2017 weiterhin kontinuier-
lich abgenommen. Das Fertigstellungsvolumen flur das Jahr 2017
betragt ca. 30.000 m?2. Infolge des hohen Eigennutzeranteils
(ca. 18.300 m?) sowie einer nahezu vollstandigen Vorvermietung
vor Fertigstellung in Mietobjekten haben sich Neubauten aller-
dings wenig auf das freie Blroraumangebot ausgewirkt.

Mieten

Die realisierte Durchschnittsmiete konsolidiert nach vier Jahren
kontinuierlichen Anstiegs im Jahr 2017 auf dem Vorjahresniveau
in Hohe von 11,80 €/m2. Einen Anstieg um 1,2 % im Vergleich zu
2016 auf aktuell 16,60 €/m2verzeichnet hingegen die Spitzenmiete,
womit diese einen neuen Héchstwert erreicht. Dies ist u.a. auf
nennenswerte  Mietvertragsabschlliisse in Neubauprojekten
zurtckzufuhren. Das knappe Buroflachenangebot sowie weitere
Projektvermietungen werden zukUnftig dazu fuhren, dass
sich das durchschnittliche Mietniveau auf dem jetzigen hohen
Level stabilisieren wird, wahrend beim Spitzenwert weiteres
Anstiegspotenzial besteht.

Prognose

Die hohe Nachfrage nach modern ausgestatteten Buroflachen in
guten Lagen Mannheims ist weiterhin ungebrochen. Ein signifi-
kanter Anstieg der Umsatzleistung wird im Jahr 2018 durch den
Mangel an Angebotsobjekten im Gebaudebestand aber verhin-
dert werden. Dennoch ist davon auszugehen, dass durch einige
nennenswerte Mietvertragsabschlisse in den BuUroprojekten um
den Mannheimer Hauptbahnhof sowie den weiterhin hohen Bau-
aktivitaten von Eigennutzern das Umsatzergebnis aus dem Jahr
2017 wieder erreicht werden wird.

Partner der

Nlapolio group
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Bestand & Umsatz
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Top-3-Umsatze

1. Gluckstein-Quartier, Gliicksteinallee

durch SV - Sparkassen Versicherung AG tber 16.800 m2
2. Oskar-Meixner-StraBe 1

durch Bilfinger SE Uber 4.600 m?

3. Konrad-Zuse-Ring 2-4
durch Impact GmbH Uber 2.500 m2

Quelle: NAl apollo group, gif e.V. Quelle: NAI apollo group Quelle: NAl apollo group, gif e.V.

Quelle: NAI apollo group, gif e.V.



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER HEIDELBERG

Bestand & Umsatz

Flachenumsatz

Der Gesamtflachenumsatz in Heidelberg ist im Jahr 2017 mit
54.000 m? lediglich um 2.000 m2 unter dem Rekordergebnis des
Vorjahres geblieben. Eine herausragende Rolle kam hierbei den
Eigennutzern zu, die in Summe mit 28.000 m2 flr etwas mehr als
die Halfte des kompletten Flachenumsatzes verantwortlich waren
(2016: 7.000 m?). Dominiert wurde der Eigennutzerumsatz vom
Baubeginn der neuen Konzernzentrale der HeidelbergCement
AG. Unter Berlicksichtigung des Abrisses des Bestandsgebau-
des resultiert allein aus diesem Projekt ein Nettoflachenumsatz in
Hohe von 23.000 m2,

Auf den Vermietungsmarkt entfallt demzufolge in 2017 ein Um-
satz von 26.000 m? Buroflache (2016: 49.000 m?), der damit den
funfighrigen Mittelwert deutlich verfehlit (39.000 m?). Wesentliche
Ursache hierfUr ist das geringe Angebot an kurzfristig bezugsferti-
gen Buroflachen in innerstadtischen Lagen Heidelbergs, weshalb
die anhaltend hohe Nachfrage in diesem Segment aktuell nicht
bedient werden kann.

Angebot & Nachfrage

Die Leerstandsrate ist binnen Jahresfrist marginal um 0,2 %-Punk-
te auf 3,1 % (ca. 30.000 m?) angestiegen. Die Buroflachenleer-
stande finden sich dabei Uberwiegend in den Gewerbegebiets-
lagen der Stadt (Rohrbach-Sud, Wieblingen, Pfaffengrund).
GroBere, zusammenhangende Bestandsmietflachen in innerstad-
tischer Lage mit gutem Ausstattungsstandard und im mittleren
Preissegment sind nach wie vor rar. Aufgrund des Uberschauba-
ren Fertigstellungsvolumens in den Jahren 2017 und 2018 bei
gleichzeitig erhdhten Abriss- und Umnutzungsaktivitdten sowie
der anhaltend guten Nachfragesituation ist keine signifikante Ent-
spannung auf dem Heidelberger Buroflachenmarkt zu erwarten.
Zu einer wesentlichen Angebotserweiterung wird es erst ab dem
Jahr 2019 kommen, wenn einige bedeutende Buroprojekte in
der Heidelberger Bahnstadt und auf den Konversionsarealen der
Stadt bezugsfertig werden.

Mieten

Die Durchschnittsmiete ist nach leichten Rickgangen in den ver-
gangenen beiden Jahren in 2017 wieder angestiegen und erreicht
erstmals einen Wert von 12,00 €/mz2. Hierflr sind mehrere groBvo-
lumige Mietvertragsabschllsse auf Spitzenmietniveau sowie anzie-
hende BUromieten bei Bestandsobjekten infolge des knappen An-
gebots verantwortlich. Entsprechend verzeichnet die Spitzenmiete
im dritten Jahr in Folge einen Anstieg auf nunmehr 16,50 €/m2.
Diese wurde in Neubauten in der Heidelberger Bahnstadt erzielt.

Prognose

Im Mietsegment ist aufgrund der unterdurchschnittlichen Vermie-
tungsleistung des Jahres 2017 fur 2018 trotz des geringen An-
gebots mit einem hdheren Umsatz zu rechnen. Einen wichtigen
Beitrag hierzu sollten u.a. Vertragsabschlisse der im Jahr 2019
bezugsfertig werdenden Flachen leisten. Anmietungen in neuen
Bauvorhaben in der Heidelberger Bahnstadt werden dabei die
Spitzenmiete erneut steigen lassen. Bis zum Jahresende 2018
kénnte diese einen Wert um 17,00 €/m?2 erreichen. Mit einer wie-
der leicht abnehmenden Entwicklung ist beim Buroflachenleer-
stand zu rechnen, da die in 2018 bezugsfertigen Buroflachen
noch nicht zur Deckung des Bedarfs ausreichen.
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Top-3-Umsatze
Berliner StraBe
durch HeidelbergCement AG Uber 23.000 m?
Langer Anger 3
durch Design Offices GmbH Uber 2.230 m?
3. Bergheimer StraBe 155 durch Stadt Heidelberg -
Amt flr Soziales und Senioren Uber 2.100 m?
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