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1 Aligemeine Okonomische Lage 1

1 Allgemeine Okonomische Lage

1.1 Globale Wirtschaftslage

Vor dem Hintergrund der Krise des Immobilien- und Finanzsektors in den USA und
den dadurch verursachten Turbulenzen an den weltweiten Finanzmarkten ist sowohl
fir das laufende als auch fir das kommende Jahr mit einem Nachlassen der welt-
wirtschaftlichen Expansion zu rechnen. Die Finanzierungsbedingungen fir Unter-
nehmen verschlechtern sich und Vermdgensverluste der Haushalte dampfen den
privaten Konsum. Durch den in den vergangenen Monaten massiv beschleunigten
Preisauftrieb, insbesondere bei Rohél und bei Nahrungsmitteln, wird den privaten
Haushalten Kaufkraft in erheblichem Umfang entzogen.

Die Notenbanken haben unterschiedlich auf diese Entwicklungen reagiert: Wahrend
die Federal Reserve angesichts der Rezessionsgefahr flr die US-Wirtschaft die pri-
me rate im Winterhalbjahr drastisch gesenkt hat, sahen europaische Zentralbanken
die gréBere Gefahr in einer steigenden Inflation und senkten ihre Leitzinsen — wenn
Uberhaupt — nur in geringem Ausmal.

Der Verlust an Dynamik wird fir die Weltkonjunktur aber begrenzt bleiben. Zwar
dampfen die Probleme in den USA die wirtschaftlichen Aktivitdten in den Gbrigen Re-
gionen der Welt, jedoch stehen dem die im Allgemeinen sehr glinstige Verfassung
der Unternehmen im nicht-finanziellen Sektor, die Kombination aus expansiver Geld-
und stimulierender Fiskalpolitik in den USA sowie die positive Konjunkturentwicklung
in den Schwellenlandern entgegen. Fir das Bruttoinlandsprodukt der Welt wird fiir
das laufende Jahr mit 2,7 % ein deutlich geringerer Wert erwartet als in den vergan-
genen Jahren. Auch flr das Jahr 2009 wird kein deutlich héheres Wachstum prog-
nostiziert, auch wenn dann die expansiven Krafte langsam wieder die Oberhand ge-
winnen drften. Das gréBte Risiko fur die weltweite Konjunktur liegt in den kaum ab-
schatzbaren Folgen der Immobilien- und Finanzmarktkrise in den USA.

1.2 Wirtschaftliche Situation in Deutschland

Die deutsche Konjunktur ist weiterhin aufwarts gerichtet, allerdings mit nachlassen-
der Kraft. Trotz der restriktiven Finanzpolitik des Jahres 2007, der massiven Aufwer-
tung des Euros und der erheblichen Verteuerung von Erdél und Nahrungsmitteln zei-
gen sich die Stimmungsindikatoren weiterhin auf hohem Niveau, und auch die Kenn-
ziffern fr Nachfrage und Produktion weisen eine positive Tendenz auf. Es zeigt sich,
dass die deutsche Wirtschaft in den vergangenen Jahren robuster geworden ist: Das
Produktionspotential ist verstarkt gewachsen, die internationale Wettbewerbsfahigkeit
hat zugenommen und auf dem deutschen Immobilienmarkt ist — im Gegensatz zu
vielen anderen Landern — keine Uberhitzung festzustellen. Das deutsche Bankensys-
tem hat sich vor dem Hintergrund der internationalen Finanzmarktkrise relativ stabil
gezeigt. Das Fruhjahrsgutachten der flihrenden deutschen Wirtschaftsforschungsin-
stitute geht flr die Jahre 2008 und 2009 von einer Wachstumsrate des realen Brutto-
inlandsprodukts von 1,8 % und 1,4 % aus. Allerdings ist die Prognose mit erhebli-
chen Unsicherheiten behaftet, da sich die Auswirkungen der Finanzmarktkrise auf die
deutsche Konjunktur nur sehr schwer abschéatzen lassen.

Auch die Lage auf dem Arbeitsmarkt unterstiitzt die Einschatzung einer anhaltend
positiven Grundtendenz. Die Arbeitslosenquote betrug im April des laufenden Jahres
8,1 % und war damit 1,4 Prozentpunkte geringer als im Vorjahresmonat. Die Zahl der
Erwerbstatigen und insbesondere der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten hat
kraftig zugenommen. Der Rickgang der Arbeitslosigkeit wird sich jedoch im laufen-
den Jahr splrbar verlangsamen. Fur 2009 wird erwartet, dass die Zahl der Arbeitslo-
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2 Uberblick Immobilienmarkt Deutschland

sen erstmals seit 1991 im Jahresdurchschnitt unter dem Wert von 3 Millionen bleibt.
Die Inflationsrate liegt mit zuletzt 3,1 % (Marz 2008) deutlich Uber der von der EZB
angestrebten Zielmarke von 2 %. Unter der Annahme eines nachlassenden Preisauf-
triebs bei Nahrungsmitteln wird fir das Gesamtjahr 2008 ein Anstieg der Verbrau-
cherpreise um 2,6 % prognostiziert.

2 Uberblick Immobilienmarkt Deutschland

2.1 Vermietungsmarkt

2.1.1 Biroflachen

Die deutschen Blrover-
mietungsmarkte kdnnen
auf ein insgesamt positi-
ves erstes Quartal zu-
rickblicken. Die nach
wie vor steigende Zahl
der Erwerbstatigen flhrt
zu einer stabilen Nach-
frage nach Buaroflachen.
Die Krise der internatio-

nalen Finanzmarkte
zeigte bislang kaum
Auswirkung. Insgesamt

wurde auf den acht beo-
bachteten BulUromarkten
ein Flachenumsatz von
740.900 m? regqistriert.

Im Zuge der anhaltend
positiven Nachfragesitu-
ation schreitet der Ab-
bau des Leerstandes
weiter voran. Im Ein-
Jahres-Vergleich  sank
das Volumen der leer
stehenden Flachen an
allen acht Standorten.
Der Anteil der hochwer-
tig ausgestatteten Fla-
chen am gesamten
Leerstand liegt nahezu
unverandert bei knapp
30 %. Bei einem weite-
ren Anstieg der Mieten
fir diese Flachen ist zu
erwarten, dass Unter-
nehmen aus Kosten-
grinden auf qualitativ
schlechtere, daflir aber
preiswertere Flachen
ausweichen werden.

1. Quartal 2008
Standort Biroflichen- |Leerstand |Leerstands- Spitzen-
umsatz, (m?) quote (%) miete
kumuliert (m?) (EUR/m?%
Monat)
Berlin 78.000 1.509.000 8,1 22
Dresden 21.900 338.000 13,8 10
Disseldorf 113.000 933.000 11 22,5
Frankfurt 116.000 1.977.000 13,1 37,5
Hamburg 113.000 828.000 6,3 25
Leipzig 14.000 665.000 17,7 11
Miinchen 236.000 1.650.000 9,6 32,5
Stuttgart 49.000 450.000 6,1 19
Biroflaichenumsatz und Leerstand Q1 2008
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2 Uberblick Immobilienmarkt Deutschland 3

Zu einer weiteren Verknappung hochwertiger Flachen tragt das geringe Fertigstel-
lungsvolumen bei. Der Wert sank fir das erste Quartal im Jahresvergleich um mehr
als 50 %. Von fertig gestellten Flachen steht dem Markt derzeit nur knapp die Halfte
zur Verflgung, die restlichen Flachen sind bereits vorvermietet oder werden durch
Eigennutzer bezogen.

Die Top-Lagen konnten im abgelaufenen Quartal keine Mietpreissteigerungen ver-
zeichnen, jedoch war ein Anziehen der Mieten in zahlreichen anderen Teilmérkten zu
beobachten. Die Konzentration der Mieter auf die Top-Lagen lasst nach. Die Mieter
weichen — zum Teil durch das geringe Angebot in Spitzenlagen verursacht — zuneh-
mend auch auf andere Teilbereiche aus.

2.1.2 Einzelhandelsflachen

Die neuesten Daten der Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) weisen einen star-
ken Anstieg sowohl fir die Konjunktur- und Einkommensentwicklung als auch fir die
Anschaffungsneigung auf. Aufgrund der Finanzmarktturbulenzen und des starken
Anstiegs der Preise — insbesondere flr Nahrungsmittel und Energie — sind die
Verbraucher jedoch weiterhin verunsichert und legen ihre Kaufzuriickhaltung nur
langsam ab. Der Hauptverband des Deutschen Einzelhandels (HDE) rechnet flir das
Gesamtjahr 2008 mit einer Umsatzsteigerung um zwei Prozent.

Der Markt fur Einzelhandelsflachen in innerstadtischen 1a-Lagen ist positiv in das
Jahr 2008 gestartet. Durch die starke Expansion erfolgreicher und bonitatsstarker
Filialisten und die begrenzte Zahl an hochwertigen Ladenlokalen in Top-Lagen nimmt
der Wettbewerb um erstklassige Flachen weiter zu. Der Verdrangungswettbewerb
gewinnt insbesondere in den Branchen Textil-, Buch- und Schuhhandel sowie Tele-
kommunikation weiter an Scharfe.

Uber 40 % des Flachenumsatzes entfielen im ersten Quartal auf die Kategorie zwi-
schen 100 und 250 m? und jeweils rund ein Finftel auf die Kategorien zwischen 250
und 500 m?2 sowie zwischen 500 und 2.000 m2. In Bezug auf die Branche dominiert
weiterhin der Textilhandel den Markt: Mehr als ein Viertel der umgesetzten Flache
wurde von Unternehmen aus den Bereichen Damen- und Herrenoberbekleidung so-
wie Young Fashion angemietet. Es folgen der filialisierte Buchhandel mit rund 17 %
sowie der Schuhhandel mit 14 %. Weitere wichtige Nachfragergruppen in innerstadti-
schen 1a-Lagen sind Drogeriemarkte/Parfimerien, Telekommunikation, Accessoires
und Gastronomie/Coffee.

2.1.3 Logistik-/Lagerflachen

Deutschland ist einer der wichtigsten europaischen Logistikstandorte und erwirtschaf-
tete gemaRB einer Studie des Fraunhofer Instituts 2007 mit EUR 189 Mrd. (+ 8 % im
Ein-Jahres-Vergleich) den héchsten Umsatz in Europa. Flr das laufende Jahr prog-
nostiziert die Studie ebenfalls ein Wachstum von 8 %. Die IKB Deutsche Industrie-
bank geht sogar von Steigerungsraten zwischen 10 % und 13 % aus.

Der in den Regionen Berlin, Dusseldorf, Hamburg, Frankfurt, Minchen und Wiesba-
den/Mainz im ersten Quartal 2008 erzielte Lagerflachenumsatz war mit gut 287.000
m?2 der zweithéchste der vergangenen funf Jahre. Die Steigerung zum Vorjahresquar-
tal betrug rund 8 %. In Frankfurt, Berlin und Wiesbaden/Mainz wurden zum Teil kraf-
tige Umsatzriickgange verzeichnet, wahrend die Umsétze fir die Regionen Hamburg
und Minchen mit Raten von 12 % bzw. 16 % wuchsen. Das gr6Bte Umsatzplus wur-
de in der Region Dusseldorf erzielt: Durch den Eigennutzerdeal eines Logistikunter-
nehmens in Neuss (40.000 m2) konnte der Umsatz mehr als verdoppelt werden.
Knapp die Hélfte des Umsatzes entfiel auf Flachen Uber 5.000 m2. Ein noch héherer
Anteil groBflachiger Vermietungen wurde durch das mangelnde Angebot an Flachen
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2 Uberblick Immobilienmarkt Deutschland 4

in dieser GréBenordnung verhindert. Rund die Halfte der Flachen wurde durch Un-
ternehmen aus der Branche Transport, Verkehr und Lagerhaltung angemietet, bei
den Flachen Uber 5.000 m? lag der Anteil bei 81 %. Die Spitzenmieten fir Lagerfla-
chen ab 5.000 m? zeigen sich seit Ende 2007 weitgehend unverandert. Die héchsten
Spitzenmieten werden mit EUR 5,80 bzw. EUR 6,50 pro m2 und Monat in den Regio-
nen Frankfurt und Minchen erzielt.

2.2 Investmentmarkt

Die internationale Finanzmarktkrise hat deutliche Spuren auf dem Investmentmarkt
hinterlassen. Da der Verbriefungsmarkt fast vollstandig zum Erliegen gekommen ist,
fallt es den Investoren schwer, die Finanzierung fir ihre Transaktionen darzustellen.
Aus diesem Grund sind intensivere Aktivitdten von eigenkapitalstarken Investoren zu
beobachten. Die stark fremd finanzierten Investoren haben sich nahezu vollstandig
vom Markt zurlickgezogen und kiimmern sich nun mit aktivem Asset Management
um die Optimierung ihrer Bestande. Mit eher langfristig orientierten Investoren kehrt
das Risikobewusstsein in den Markt zuriick und die immobilienwirtschaftlichen Fun-
damentaldaten riicken wieder in den Fokus.

Das Transaktionsvolumen im ersten Quartal 2008 lag mit EUR 7,9 Mrd. 19 % unter
dem Wert flr das Vorjahresquartal aber 11 % Uber dem Durchschnittswert der ver-
gangenen drei Jahre. Somit bestatigt sich die Einschatzung, dass sich die Rekorder-
gebnisse der letzten zwei Jahre zwar nicht fortsetzen, far 2008 aber dennoch von
einem lebhaften Investmentmarkt auszugehen ist. Die von der Subprime-Krise weit-

Transaktionsvolumen nach Nutzungsart

42%

‘- Einzelhandel m Biro m Mischnutzung = Logistik/Industrie 1= Andere ‘

gehend unbeeinflussten Vermietungsmarkte sorgen fir eine positive Grundstimmung
am Immobilienmarkt. Finanzierungs- oder bilanzgetriebene Verkaufer treffen auf eine
nach wie vor am Markt vorhandene Liquiditat. Insbesondere Transaktionen in der
GréBenordnung bis EUR 200 Mio. werden im laufenden Jahr den Markt bestimmen
und sind — bei entsprechender Eigenkapitalunterlegung — auch nach wie vor fremd
finanzierbar.

Die dominierende Nutzungsart im ersten Quartal 2008 war durch den Verkauf des
Arcandor-Portfolios (Karstadt-Warenh&user) der Einzelhandel, gefolgt von Blroim-
mobilien, gemischt genutzten Objekten und Logistik- bzw. Industrieimmobilien. Die
am starksten vertretenen Investorengruppen auf dem Immobilieninvestmentmarkt
des abgelaufenen Quartals waren Asset- und Fondsmanager mit gut einem Finftel
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2 Uberblick Immobilienmarkt Deutschland 5

des gesamten Investitionsvolumens. Die Verkauferseite wurde von Unternehmen
angefuhrt, bei denen Immobilien nicht zum Kerngeschaft gehéren. Auf sie entfielen
durch die groBen Paketverkaufe (Sony-Center, Arcandor, Post-Portfolio) rund 61 %
des Transaktionsvolumens.

Im ersten Quartal 2008 hat sich der Trend steigender Anfangsrenditen mit einem
durchschnittlichen Anstieg bei Blroimmobilien in Bestlagen um ca. 15 Basispunkte
weiter fortgesetzt. Auch Blroimmobilien in sekundaren Lagen sowie gemischt ge-
nutzte Objekte verzeichneten einen durchschnittlichen Renditeanstieg um rund 20
Basispunkte.
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3 Standortdetails
3.1 Berlin
Der Flachenumsatz im
© achenumsat 1. Quartal 2008 | Veranderung gegeniiber
ersten Quartal 2008 be- Vorjahr
trug rund 78.000 m2 und Flachenumsatz 78.000 m2 +9,9%
Uberstieg damit den Vor- (kumuliert)
iah t K Leerstand 1.509.000 m?3 - 2,6 %
jahreswer __um . n_app Leerstandsquote 8,1 %| 0,2 Prozentpunkte
10 %. Im langerfristigen Flachen im Bau 203.000 m? +14,0 %
Vergleich ist diese Um- (gesamt)
. Flachen im Bau 77.000 m3j -34,7 %
satzzahl als durchschnitt- (verfiigbar)
lich zu bewerten. Bedeu- Spitzenmiete EUR 22,00 pro m3 +7.3%
tendste Nachfragergruppe
W_aren . die sonstlgen Berlin: Entwicklung von Flachenumsatz und Leerstand
Dienstleistungen (29 %
des  Gesamtumsatzes), "7 & = = = = ®=m = 0~ =17
gefolgt von den Handels- %7 195
unternehmen, die durch "] oo
eine GroBanmietung einen %% 7
auBergewdhnlich groBen  *°%| L — 1 1%
. : 600.000 + T
Umsatzanteil verzeichnen T80
konnten. Wichtigster Teil-  “*°] Ls
. . 200.000 + ’
markt_ waren die Cltyzoo- | | I AN SN NN S
nen, in denen rur!d 30 % Q12006 Q22006 Q32006 Q4 2006 Q1 2007 Q2 2007 Q3 2007 Q4 2007 Q1 2008
des Umsatzes erzielt wur- . . , .
de mmm Flachenumsatz (m?) == Leerstand (m? —s— Leerstandsquote (%)
Der Leerstand sank um
2,6 % auf 1,509 Mio. m2, Berlin: Entwicklung der Flachen im Bau
die Leerstandquote be- 400,000
, N : 000 -
tragt 8,1 %. Bei m_(_)dern 250,000 |
ausgestatteten Flachen 200,000
war ein Leerstandsrick- 150.000 -
gang von rund 14 % zu 100.000
verzeichnen. Sie tragen 50.000 -
. o O,
nur noch mit etwa 32 _/° @ @ Q@3 Q@ Q Q@ Q3 a4 af
zum Gesamtleerstand bei. 2006 2006 2006 2006 2007 2007 2007 2007 2008
Dle F.IaChen Im BaU jap_ m Flachen im Bau (verfigbar) (m?) @ Flachen im Bau (nicht verfugbar) (m?)
men im vergangenen Jahr
um 14 % auf 203.000 m?
zu. Davon stehen dem Berlin: Entwicklung der Spitzenmiete
Markt rund 77.000 m2 zur
Verfligung (- 35 %). 7 2%
Bei der Spitzenmiete war S 2200
ein Anstieg um 7,3 % zu S 21,50 1
verzeichnen, sie liegt ak- T 21,00 |
. [0
tuell bei EUR 22,00 pro m? £ 2050 |
und Monat (Topcity Ost). § 2000 -
Auch in den meisten ande- & 1950
ren Bilromarktzonen zo- Q@ @ @ @ Q@ @ Q3 Q4 Qf
2006 2006 2006 2006 2007 2007 2007 2007 2008

gen die Hbéchstmieten an,
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3 Standortdetails 7

ebenso war ein zum Teil deutlicher Anstieg der Durchschnittsmieten zu beobachten.
Trotz des eher verhaltenen Starts ins Jahr 2008 kann fiir das Gesamtjahr von einem
guten Flachenumsatz ausgegangen werden. Die solide Nachfrage dirfte zusammen
mit der weiterhin moderaten Neubautatigkeit flr einen weiteren Abbau des Leerstan-
des sorgen. Ein Uberproportionaler Rlickgang der Leerstdnde wird bei hochwertigen
Flachen erwartet.
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3.2 Dresden
Der positive Trend des
Vergfangenen Jahres setz- 1. Quartal 2008 | Veridnderung gegeniiber
te sich auch im ersten Vorjahr
Quartal 2008 fort — der Flachenumsatz (kumuliert) 21.900 m? + 15,3 %

¥ A - Leerstand 338.000 m? -1,7%

Dreidener Burﬁflac?eln Leerstandsquote 13,8 % - 0,2 Prozentpunkte
markt startete sehr erfo 9- Spitzenmiete EUR 10,00 pro m? unveréndert

reich ins neue Jahr. Mit
einem Flachenumsatz
von 21.900 m2 konnte
eines der besten Ergeb-
nisse der letzten Jahre
erzielt werden, die Steige-
rung zum Vorjahresquar-
tal betrug 15,3 %. Die
wichtigsten Branchen wa-
ren — jeweils beginstigt
durch einen  GroBab-
schluss — die offentliche
Verwaltung (Staatsbetrieb
Sachsische Informations-
dienste, 2.300 m?), Ban-
ken, Versicherungen und
Finanzdienstleistungsun-
ternehmen (Dresdner
Bank, 1.600 m?) und Un-
ternehmen des Gesund-
heits-, Sozial- und Ausbil-
dungssektors (Stesad
GmbH, 2.600 m?2).

Zu Beginn des Jahres hat
die Vermietung von Fla-
chen in der GrdéBenord-
nung zwischen 500 und
1.000 m2 deutlich zuge-
nommen. Gleichzeitig
wurden verstarkt Anmie-
tungen auBerhalb der In-
nenstadt — insbesondere
in den Teilmarkten Ost
und West — verzeichnet.
Der Mangel an hochwer-
tigen Flachen innerhalb
des Altstadtrings macht
ein Ausweichen auf gré-
Bere Objekte in anderen
Teilmarkten notwendig.
Aufgrund des geringen
Neubauvolumens und der
anhaltend hohen Nach-

Dresden: Entwicklung von Flaichenumsatz und Leerstand
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3 Standortdetails 9

frage — sowohl von bereits in Dresden ansassigen Unternehmen als auch von Neu-
ansiedlungen — reduzierte sich der Leerstand um 1,7 % auf 338.000 m2. Die Leer-
standsquote betrug 13,8 %.

Trotz des gestiegenen Flachenumsatzes steht die Spitzenmiete steht weiterhin stabil
bei EUR 10,00 pro m2 und Monat. Sie wird in der Bliromarktzone Altmarkt/Prager
StraBe erzielt. Auch in den Ubrigen Teilmarkten konnte kaum eine Veranderung des
Mietpreisniveaus verzeichnet werden.

Durch derzeit durchgefiihrte Revitalisierungsprojekte sollte der Nachfragelberhang
innerhalb des Altstadtrings mittelfristig verschwinden. In Neben- und Randlagen wer-
den weiterhin giinstige Angebotspreise und die Gewahrung von Incentives das Bild
pragen.
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3.3 Diusseldorf

Der Buroflachenumsatz in 1. Quartal 2008 [ Veridnderung

Dusseldorf konnte gegen- gegeniiber

Uber dem Vorjahresquartal — Py s V°'lah1’41 -
: ) achenumsatz (kumulie . m + 14,1 %

noch einmal UT QUt 1_4 % Leerstand 933.000 m? - 0,6 %

auf 113.000 m geSte|gert Leerstandsquote 11,0 %) unverdndert]

werden. Umsatzstarkster Flachen im Bau (gesamt) 334.000 m? +111,4%

Teilmarkt war mit 40.000 Flachen im Bau (verfiigbar) 134.000 m3 +179,2 %

m2 — bedingt durch einen Spitzenmiete EUR 22,50 pro m? +2,3%

GroBabschluss (Lan-

desamt fir Besoldung und

Versorgung, 28.000 m?) — Diisseldorf: Entwicklung von Flichenumsatz und

der Cityrand, gefolgt von Leerstand

den Nebenlagen  mit

36.500 m2. Durch den Ein- xggggg 122

fluss des oben erwahnten 800.000 12,0

GroBabschlusses  stellte 600.000 1,5

die offentliche Verwaltung 400.000 11,0

mit 25,6 % des Flachen- 200-002 183

umsatzes auch die gréBte
Nachfragergruppe, noch
vor den Informations- und
Kommunikationstechnolo-
gien mit gut 20 %.

Trotz der groBen Nachfra-
ge stagniert der Leerstand
etwa auf Vorjahresniveau
(933.000 m?), allerdings
wurde der Anteil moderner
Flachen weiter auf unter
25 % reduziert. Einen gro-
Ben Anteil an den Leer-
stdnden weisen die Ne-
benlagen (278.000 m?)
und die Peripherie
(268.000 m?) auf. Die
Leerstandsquote  betragt
zum Ende des ersten
Quartals 11,0 %.

Die Flachen im Bau haben

sich  binnen Jahresfrist
mehr als verdoppelt
(334.000 m?). Auch die

davon noch verflgbaren

Flachen nahmen sehr
deutlich zu. Die positive
Nachfragesituation  spie-

gelt sich sowohl in einer
Erhdéhung der Spitzenmie-
te (+2,3%) auf EUR

Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
2006 2006 2006 2006 2007 2007 2007 2007 2008

mmmm Flachenumsatz (m?2) == Leerstand (m?) —s— Leerstandsquote (%)

Diisseldorf: Entwicklung der Flachen im Bau
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22,50 pro m? als auch in einem Anstieg der Durchschnittsmiete wider.

Da mehrere GroBvertrage vor dem Abschluss stehen, ist auch weiterhin mit einem
guten Flachenumsatz und einem Abbau der Leerstandsflachen zu rechnen. Die an-
haltend hohe Nachfrage nach modernen, hochwertigen Flachen macht eine weitere
Zunahme der Neubautatigkeiten wahrscheinlich. Im Hinblick auf die insgesamt nach

wie vor positiven Marktbedingungen scheint auch ein weiterer Anstieg der Spitzen-
miete moglich.

IC Immobilien Gruppe — Marktbericht Q1 2008
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3.4 Frankfurt

Im ersten Quartal 2008
wurde in Frankfurt ein
Blroflachenumsatz von
116.000 m? erzielt — ein
Anstieg gegenlber dem
Vorjahresquartal um
nahezu 60 %. Knapp
die Halfte des Umsat-
zes entfiel dabei auf die
Nebenlagen, beglinstigt
durch einige GroBab-
schlisse (u. a. Deut-
sche Borse AG, 19.400
m2; Siemens IT Soluti-
ons, 6.000 m?). Wich-
tigste Nachfragergrup-
pe waren Unternehmen
der  Finanzdienstleis-
tungsbranche (35 %),
gefolgt von Beratungs-
gesellschaften (19 %)
und der o6ffentlichen
Verwaltung (18 %).

Der Leerstand liegt
knapp unter der 2-
Millionen-Marke und
sank im Ein-Jahres-
Vergleich um 8,6 %.
Die Leerstandsreduzie-
rung im Bereich der
modernen Flachen war
auch in Frankfurt Uber-
proportional hoch, diese
Flachen machen noch
gut ein Drittel des ge-
samten Leerstandes
aus. Die Leerstands-
quote liegt zum Quar-
talsende bei 13,1 %.

Mit 390.000 m? gingen
die Flachen im Bau um
knapp 10 % zurlck, der
davon verflgbare Anteil
stieg leicht auf 196.000
m2. Die im Teilmarkt
Westend erzielte Spit-
zenmiete betragt EUR
37,50 pro m? und er-
héhte sich damit inner-

1. Quartal 2008 Verdanderung gegeniiber
Vorjahr
Flachenumsatz 116.000 m? + 58,9 %
(kumuliert)
Leerstand 1.977.000 m?3 - 8,6 %
Leerstandsquote 13,1 % - 1,4 Prozentpunkte
Flachen im Bau 390.000 m? - 9,3 %
(gesamt)
Flachen im Bau 196.000 m? + 6,5 %
(verflgbar)
Spitzenmiete EUR 37,50 pro m3 +7,1 %
Frankfurt: Entwicklung von Flaichenumsatz und Leerstand
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halb eines Jahres um gut 7 %. Ein Anstieg sowohl der Spitzen- als auch der Durch-
schnittsmieten war auch in zahlreichen anderen Teilméarkten zu beobachten.

Fir das laufende Jahr insgesamt wird ein Flachenumsatz erwartet, der tUber dem
Vorjahresergebnis liegt. Die Spitzenmieten werden, vor allem in Top-Lagen weiter
anziehen. Daflr spricht der bestehende Nachfragelberhang, insbesondere bei
hochwertigen und bei groBen Flachen. Durch das moderate Neubauvolumen wird
sich der Leerstand weiter reduzieren,

IC Immobilien Gruppe — Marktbericht Q1 2008
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3.5 Hamburg

Aufgrund des Mangels
an Abschlissen bei
Flachen tber 5.000 m?
wurde in Hamburg ein
Umsatzrickgang um
mehr als 20 % auf
113.000 m?2 verzeich-
net. Die umgesetzten
Flachen verteilen sich
nahezu  gleichmaBig
auf die drei Teilmarkte
City, Cityrand und Ne-
benlagen, am éstlichen
Hafenrand und in der
Hafencity wurden nur
sehr geringe Flachen-
umsatze erzielt. Die
wichtigsten  Nachfra-
gergruppen waren
sonstige Dienstleis-
tungsunternehmen
(26,5 %), Beratungs-
gesellschaften

(14,2 %) und der Han-
del (13,7 %).

Der Leerstandsabbau
setzte sich — insbe-
sondere bei Flachen

mit moderner Ausstat-
tungsqualitat fort,
aktuell stehen 828.000
m? leer (- 3,6 %). Die
Leerstandsquote  be-
tragt 6,3 %.

Die Flachen im Bau
stiegen im Vergleich
zum Vorjahr um rund
18 % auf 432.000 m2.
Davon stehen dem
Markt noch 219.000 m?
zur  Verflgung. Die
Teilmarkte mit der
gréBten  Bautatigkeit
sind die City (155.000
m?) und die Hafen City
(113.000 m?3). Die Spit-
zenmiete liegt bei EUR
25,00 je m? (+ 6,4 %)
und Monat und wird in

1. Quartal 2008 | Veranderung gegeniiber
Vorjahr
Flachenumsatz 113.000 m? -21,5%
(kumuliert)
Leerstand 828.000 m2 - 3,6 %
Leerstandsquote 6,3 % - 0,3 Prozentpunkte
Flachen im Bau 432.000 m2 +18,4 %
|(gesamt)
Flachen im Bau 219.000 m? +4,8 %
(verfligbar)
Spitzenmiete EUR 25,00 pro m? + 6,4 %
Hamburg: Entwicklung von Flachenumsatz und Leerstand
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den Neubauprojekten in der Hafencity erzielt. Auch in den anderen Teilmarkten ist im
Jahresvergleich ein Anstieg der Hochstmiete zu verzeichnen. Die hohen Mietpreise
von bis zu EUR 24,00 pro m? am westlichen Hafenrand und in Alsterlagen zeigt die
Beliebtheit von wassernahen Lagen.

Die anhaltend starke Nachfrage sollte fir das laufende Jahr zu einem guten FIa-
chenumsatz sorgen. Das groBe Volumen der Flachen im Bau sorgt flr ein konstant
hohes Angebot an modernen Flachen, was den Abbau von Leerstandsflachen ver-
langsamt und ein weiteres Ansteigen der Spitzenmieten eher unwahrscheinlich
macht.

IC Immobilien Gruppe — Marktbericht Q1 2008



3 Standortdetails

16

3.6 Leipzig

Im ersten Quartal 2008
konnten in Leipzig mit
14.000 m2 nur zwei Drit-
tel des Buroflachenum-
satzes des Vorjahres-
quartals erreicht wer-
den. Es fehlten insbe-
sondere Abschllsse in
der GrdBenordnung ab
2.000 m2. Umsatzstarks-
ter Teilmarkt war mit
einem Viertel des Ge-
samtumsatzes das Gra-
phische Viertel/Prager
StraBe. Die wichtigsten
Branchen waren sonsti-
ge Dienstleistungsun-
ternehmen (42 %), Un-
ternehmen der Informa-
tions- und Kommunika-
tionstechnologie (19 %)
sowie des Gesund-
heitswesens (17 %).
Binnen Jahresfrist sank
der Leerstand um knapp
4 % auf 665.000 m2. Der
groBte Leerstand
herrscht in den Teil-
markten  Graphisches
Viertel/Prager  StraBe
(145.000 m?3), City
(128.000 m?) und in der
Ringlage (101.000 m2).
Im Gegensatz du den
meisten anderen Stand-
orten entféllt auf moder-
ne Flachen nahezu die
Halfte des Leerstandes,
was die Praferenzen der
Nachfrager  widerspie-
gelt.

Aufgrund des groBen
Leerstandes ist die
Neubautatigkeit verhal-
ten. Im Vergleich zum
Vorjahresquartal  redu-
zierten sich die Flachen
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1. Quartal 2008
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im Bau noch einmal um 20 % auf 20.000 m2. Davon steht dem Markt der Gberwie-
gende Teil noch zur Verfliigung (17.000 m?). Die Spitzenmiete stagniert weiter bei
EUR 11,00 pro m? und Monat und wird wie bisher in der Leipziger City erzielt.

Durch derzeit in der Verhandlung befindliche Mietvertrage Uber gréBere Mietflachen
wird fir die kommenden Quartale mit einem merklich ansteigenden Flachenumsatz
gerechnet. Bei der Spitzenmiete ist fir das laufende Jahr keine signifikante Verande-
rung zu erwarten. Die begonnene Konsolidierung des Marktes wird sich im laufenden
Jahr auf niedrigem Niveau fortsetzen.

IC Immobilien Gruppe — Marktbericht Q1 2008
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3.7 Miinchen

Die bayerische Landes-
hauptstadt ist sehr er-
folgreich in das Jahr
2008 gestartet, der Fla-
chenumsatz liegt mit
236.000 m2 um fast ein
Viertel Uber dem Wert
des Vorjahresquartals.
Bei den umsatzstarksten
Biroteilmarkten lag die
City mit knapp 30 % des
Gesamtumsatzes vorne.
Den gr6éBten Anteil am
Umsatz bezogen auf
Branchen hatten sonsti-
ge Dienstleistungsunter-
nehmen (16 %), Bera-
tungsunternehmen

(15 %) sowie IT- und
Telekommunikationsun-
ternehmen (14 %).

Die Erhéhung des Leer-
standes um nahezu
10 % ist der Fertigstel-
lung eines groBen Ob-
jektes sowie einer Neu-
definition  der Leer-
standskategorie ge-
schuldet. Der Anstieg
konzentriert sich vor al-
lem auf das Stadtgebiet.
Die Leerstandsquote
betragt 9,6 %.

Die positive Situation
des Miuinchner Burofla-
chenmarktes spiegelt
sich auch in der Neu-
bautatigkeit wider: Bei
den Flachen im Bau war
eine signifikante Zu-
nahme um knapp 70 %
auf 446.000 m2 zu ver-
zeichnen, von denen
dem Markt noch 254.000
m?2 (57 %) zur Verfigung
stehen. Die Spitzenmie-
te zog deutlich um 7 %

auf EUR 32,50 pro m? an.

1. Quartal 2008 Veranderung gegeniiber
Vorjahr

Flachenumsatz 236.000 m? + 24,2 %)
(kumuliert)

Leerstand 1.650.000 m2 + 9,6 %
Leerstandsquote 9,6 % + 0,8 Prozentpunkie|
Flachen im Bau 446.000 m2 + 68,9 %)
(gesamt)

Flachen im Bau 254.000 m? + 82,7 %
(verfligbar)

Spitzenmiete EUR 32,50 pro m3 + 6,6 %)

Miinchen: Entwicklung von Flachenumsatz und Leerstand
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Im laufenden Jahr wird insgesamt ein Vermietungsergebnis mindestens auf dem Ni-
veau des Vorjahres erwartet. Durch die rege Neubautatigkeit wird kaum ein Rick-
gang des Leerstandes zu verzeichnen sein. Flr qualitativ hochwertige Flachen in
Top-Lagen ist auch weiterhin von einem moderaten Preisanstieg auszugehen.
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3.8 Stuttgart

In Stuttgart wurde der
Biroflachenumsatz des
Vorjahresquartals zwar
knapp verfehlt (- 5,8 %),
mit 49.000 m2 liegt er
aber deutlich Uber dem
Durchschnitt der vergan-
genen vier Quartale.
MaBgeblichen Betrag zu
diesem Ergebnis hatten
mehrere GroBanmietun-
gen (u. a. Landesbank
Baden-Wrttemberg,
10.000 m?; Robert Bosch
GmbH, 5.500 m2; Deut-
sche Bahn AG, 4.200
m?2). Begunstigt durch
den groBen Vertragsab-
schluss der LBBW waren
Banken und Finanz-
dienstleistungsunter-
nehmen die umsatz-
starkste Branche, gefolgt
von sonstigen Dienstleis-
tungsunternehmen  und
dem produzierenden
Gewerbe.

Der Leerstand hat sich
im Jahresvergleich nur
leicht reduziert (- 1,1 %).

Die Leerstandsquote
bleibt unverandert bei
6,1 %.

Im laufenden Jahr wer-
den ab der Jahresmitte
ca. 100.000 m? bezugs-
fertige = Neubauflachen
auf den Markt kommen.
Allerdings ist ein GroBteil
davon bereits vorvermie-
tet oder wird flar Eigen-
nutzer errichtet.

Die Spitzenmiete liegt
bei EUR 19,00 pro m?
und wird im Cityring er-
zielt. Sie hat sich gegen-
Uber dem Vorjahresquar-
tal nicht verandert.

1. Quartal 2008 Veranderung gegeniiber
Vorjahr
Flachenumsatz 49.000 m3 -5,8%
(kumuliert)
Leerstand 450.000 m3 -1,1 %
Leerstandsquote 6,1 %) unverandert
Spitzenmiete EUR 19,00 pro m3 unverandert]
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Far den weiteren Verlauf des Jahres 2008 wird eine Verknappung von erstklassig
ausgestatteten Flachen in der GrdéBenordnung zwischen 300 und 500 m2 in Top-
Lagen erwartet. Zusammen mit der hohen Vorvermietungsquote der Neubauflachen
sollte dies zu einem Anziehen des Mietpreisniveaus fihren.
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