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bilienbewertung und -beratung mbH
Frankfurter StraRe 2 (ARTmax)

38122 Braunschweig

Sehr geehrte Damen und Herren,

Braunschweig mit seinen rund 250.000
Einwohnern ist nicht nur die zweitgréRte
Stadt Niedersachsens. Sie ist auch Zen-
trum der wichtigsten Industrieregion
des Landes und einer der stdrksten For-
schungsregionen Europas.

Renommierte wissenschaftliche Institu-
tionen zdhlen ebenso wie eine gesunde,
breit gefacherte Wirtschaftsstruktur zu
den Grundlagen der Innovations- und
Wirtschaftskraft Braunschweigs - ent-
scheidende Faktoren, um im Zeitalter der
Globalisierung und Digitalisierung natio-
nal und international wettbewerbsfahig
zu sein.

Unser Ziel muss es daher sein, die Rah-
menbedingungen fiir unternehmerisches
Wachstum und erfolgreiche praxisorien-
tierte Forschungseinrichtungen weiter zu
verbessern. In erster Linie bedeutet dies:
Wir miissen in der Lage sein, den Firmen
und wissenschaftlichen Institutionen
Raum zur Verfuigung zu stellen, damit sie
expandieren beziehungsweise sich neu
ansiedeln kénnen.

Dazu ist die Stadt allerdings auf die Un-
terstiitzung privater Investoren ange-
wiesen. Um deren Interesse am Standort
Braunschweig zu erhéhen und Projekt-
planungen zu erleichtern, ist ein trans-
parenter Immobilienmarkt, der beispiels-
weise Erkenntnisse zum Bestand oder zu
Leerstandsquoten liefert, von wesent-
licher Bedeutung.

Fon +49 531 80116-80

Fax +4953180116-66
info@altmeppen-regioker.de
www.altmeppen-regioker.de
HRB 9363 — AG Braunschweig

Mit dem jetzt vorliegenden Immobili-
enmarktbericht wird eine Informations-
lticke fiir Braunschweig geschlossen
und gleichzeitig Entscheidungstrdagern
eine Grundlage fir ihre strategischen
kommunalen Planungen an die Hand
gegeben - dies umso mehr, da der
Flachenbestand und aktuelle Neuent-
wicklungen auf einer auRerordentlich
breiten und soliden Datenbasis erfasst
wurden.

Der Bericht liefert (iberraschende Er-
kenntnisse: Verfuigt Braunschweig doch
mit rund zwei Millionen Quadratmetern
tiber deutlich mehr Biirofliche als bisher
bekannt war. Erfreulich ist auch die Zahl
der in den letzten Monaten und Jahren
neu entstandenen Objekte - zugleich ein
Beleg fiir die dynamische Entwicklung
unserer GroRstadt und das Vertrauen der
Unternehmen und der Immobilienbran-
che in unseren Standort.

Mein Dank gilt den Initiatoren des ersten
Braunschweiger Biiroimmobilienmarkt-
berichtes, die mit ihrer Dokumentation
einen wichtigen Beitrag fur den Standort
Braunschweig leisten.

Herzlichst

/{(Zﬁ?% /é@//\éﬂ/{
Ulrich Markurth

Oberbliirgermeister

Geschéftsfuhrer:

Dipl.-Ing. Hermann Altmeppen
Dipl.-Ing. Stephan Lechelt
Gestaltung: MediaWorld GmbH
Druckauflage: 25.000 Stiick




STANDORT
Braunschweig

NORDDEUTSCHES SCHWERGEWICHT

Forschung, Finanzen und Produktion

Braunschweig - ein starkes Zentrum

Die kreisfreie Stadt Braunschweig liegt
inmitten der Metropolregion Hannover-
Braunschweig-Gottingen-Wolfsburg, der
wirtschaftlich starksten Region Nieder-
sachsens. Mit rd. 250.000 Einwohnern
und einer Kaufkraft von fast 6 Mrd. €
ist Braunschweig als zweitgrofRte Stadt
in Niedersachsen ein wesentlicher Wirt-
schaftsfaktor in Norddeutschland. Die
Wirtschaft wird malgeblich vom VW-Kon-
zern gepragt. Gleichzeitig verfugt die
Stadt Uber eine stabile wirtschaftliche

124.000

Sozialverspfl. Beschiftigte

Stand: Juni 2015

Braunschweig zusammen mit der Tech-
nischen Universitat zu den forschungs-
starksten Regionen Europas.

Neue Arbeitspldtze entstehen

Mit seiner positiven Bevolkerungsent-
wicklung stemmt sich die Stadt erfolg-
reich gegen den allgemeinen Trend und
bietet das Fundament fiir eine prospe-
rierende Wirtschaft. Die Zahl der sozial-
versicherungspflichtigen Arbeitsplatze
ist in den letzten 15 Jahren um tiber 10%
auf rd. 120.000 gestiegen. Im Dienstleis-
tungssektor sind fast 20.000
neue Arbeitsplatze entstanden,
was den erfolgreichen Struk-
turwandel in der Stadt und die
guten Rahmenbedingungen fiir
die Wirtschaft widerspiegelt.

Basis aus einer Vielzahl von erfolgreichen
mittelstandischen Unternehmen und in-
ternational anerkannten Forschungsein-
richtungen. Als Kompetenzzentrum fir
Verkehrstechnik, Biotechnologie, Finanz-
wirtschaft und Maschinenbau gehort

Die Entwicklung zur Dienstleistungsge-
sellschaft ist in Braunschweig seit 2000
an vielen Stellen sichtbar geworden.
Durch eine Vielzahl von Biironeubauten,
aber auch Revitalisierungen und Umnut-
zungen sind in der Stadt etliche Biiro-

standorte neu entstanden und bereits
existierende gewachsen. Durch Nach-
verdichtung und Konversion bietet sich
auch fur die Zukunft weiteres Potenzial
zur Angebotserweiterung, sofern die
wirtschaftliche Entwicklung dies zulasst.

Der spekulative Neubau von Biirofldchen
ist in Braunschweig traditionell eher ge-
ring und hat erst seit kurzem ein wenig an
Fahrt gewonnen. In Verbindung mit der
positiven Nachfrageentwicklung verfugt
Braunschweig Uber ein vergleichsweise
moderates und stabiles Mietpreisniveau,
welches von Investoren geschatzt wird.
Dies ist im Zusammenspiel mit der Be-
grenztheit des Transaktionsmarktes ein
wesentlicher Faktor fur tendenziell stabi-
le Immobilienwerte.

Kurzinfo Braunschweig

Einwohnerzahl 252.768
Stadtgebiet 192km?
Arbeitslosenquote 6,1% (D 6,4 %)
g(itri?;];tilfttuengssektor 94.426
Kaufkraft 108,9

Anteil 18-65-Jahrige 65% (D 58 %)
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BESTAND

Ausgangslage
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BUROFLACHEN IN UBER 1.400 OBJEKTEN

viel mehr als erwartet

Datenerhebung

Um konkrete Aussagen zum Braun-
schweiger Blroimmobilienmarkt treffen
zu kénnen, muss der tatsdchliche Be-
stand an Biroflachen bekannt sein. Um
eine solide Basis zu schaffen, wurde da-
her eine Primardatenerhebung durchge-
fiihrt, bei der die Daten fiir tiber 1.400
Einzelobjekte im Stadtgebiet erfasst wur-
den. Zum einen erfolgte eine Erfassung
der von den Eigentimern gelieferten
oder &ffentlich zugénglichen Daten und
zum anderen wurden die Flachen und
Baujahre nach standardisierten Ansdtzen
ermittelt. Diese detaillierte Datenerhe-
bung bietet gegeniiber den bekannten
Hochrechnungsmethoden den Vorteil,
dass der tatsdchliche Geb&dudebestand
Ausgangspunkt der Erhebung ist.

Gesamtflache

Aus der Datenerhebung resultiert, dass
Braunschweig zum Ende des Jahres 2015
tber einen Buroflichenbestand gemaR
der Definition der Gesellschaft fiir Immo-
bilienwirtschaftliche Forschung e. V. (gif)

von rund 2,1 Mio. m? verfuigt. Mit diesem
Ergebnis werden alle bisher veroffent-
lichten Angaben deutlich Ubertroffen.
Dieses Ergebnis (berrascht doch sehr
und relativiert manche Aussagen und
Entwicklungen der vergangenen Jahre.
Braunschweig hat unter Berlicksichti-
gung der diesbeziiglichen Empfehlungen
der gif ca. 90.000 Biroerwerbstatige.
Dies ist allerdings nur eine Schatzung, da
die tatsachliche Anzahl der Biiroerwerbs-
tatigen in keiner Statistik erfasst wird.
Damit ergibt sich eine durchschnittliche
Buroflache je Erwerbstdtigem von rund
23 m?, dies liegt im Mittelfeld der fir deut-
sche GroRstadte ausgewiesenen Werte.

Objekte

Der erfasste Biiroflichenbestand verteilt
sichinBraunschweigauf gut1.400 Gebau-
de unterschiedlicher GroRe. Den gréRten
Anteil am Gesamtmarkt weisen Objekte
in der GréRenklasse von 1.000 m? bis
5.000 m? auf, die mit rund 900.000 m?
Uiber 40% des Gesamtbestandes in sich
vereinen. Etwa zwei Drittel aller Gebadude

verfigen dagegen liber eine Mietfla-
che von maximal 1.000 m? und machen
damit lediglich einen Flachenanteil von
16 % aus. Die GroRobjekte mit mehr als
10.000 m? sind zwar der Anzahl nach ge-
ring (2 %), haben aber in der Summe eine
Flache von rund 400.000 m2 Die iibrigen
Biiroflachen sind in Objekten mit 5.000 m?
bis 10.000 m? gelegen.

Baujahre

Die Verteilung des Biiroflachenbestands
in Abhdngigkeit zu den Baujahren der
Objekte wird schwerpunktmaRig durch
die lange Zeitspanne von 1946 bis 1999
gepragt. Aus dieser Zeit stammen Uber
50% aller Biiroflichen. Der Neubauan-
teil fur Objekte mit einem Baujahr ab
2000 betrégt bei einer Fldche von leicht
liber 300.000 m? ca. 16%. Daraus er-
gibt sich in der ndheren Vergangenheit
ein durchschnittliches Volumen an Neu-
bauten von jéhrlich rund 20.000 m2
Die tatsdchlichen Altbauten, welche bis
1945 erstellt wurden, verfligen tber eine
Gesamtflaiche von rund 600.000m>2



Lagen

Die Untersuchungen zum Braunschwei-
ger Biiromarkt zeigen, dass sich im Zeit-
verlauf charakteristische Lagemerkmale
fur verschiedene Standorte herausgebil-
det haben. Um detailliertere Ergebnisse
ausweisen zu koénnen, wurden erstma-
lig insgesamt sieben Teilmarkte gebil-
det (siehe Seiten 10 und 11). Die einzel-
nen Teilmarkte haben Flachenanteile
zwischen ca. 7 % (Stadt West mit rund
140.000 m?) und 22 % (tibriger Stadtrand
mit rund 470.000 m?).

Eigennutzung und Vermietung

Der Braunschweiger Biiromarkt ist tradi-
tionell stark von Eigennutzern geprégt.
Diese subjektive Einschdtzung wird mit
der zugrunde liegenden Datenerhebung
nun auch objektiv bestdtigt. Rund 60%
aller Biirobestandsflachen im Stadtgebiet
werden von ihren Eigentiimern selbst ge-

nutzt. Die Eigennutzerquote ist in den
einzelnen Teilmarkten sehr unterschied-
lich. Dem Vermietungsmarkt stehen da-
her aktuell rund 9o0o.000 m? Biirofldche
zur Verfligung.

Definition nach gif

Grundsétzlich beschreibt der Biiroflachen-
bestand die Gesamtfliche der fertigge-
stellten, genutzten oder leer stehenden

2,1 Mi10. m?

Biiroflichen vorhanden

fur typische Schreibtischtatigkeiten ge-
kennzeichnet. Zudem mussen sie auf dem
Buromarkt angeboten werden konnen.
Es handelt sich dabei um abgeschlossene
Einheiten. Diese Definition schliet somit
Arbeitszimmer in Privatwohnungen und
Ladenfldchen, Sekretariate in Schulen, Bu-
roarbeitsplatze in Werkstatten, Schalter-
hallen der Post oder Bahn usw. aus. Jedoch
zdhlen Banken, Gerichtsgebdaude und Po-
lizeiwachen
aufgrund ih-
rer Nutzung,
auch mit den
zugehdrigen
Schalterhal-
len, zu den

Biiroflachen inklusive der im Bau befindli-
chen Burofldchen, deren Bezug innerhalb
der nachsten drei Monate moglich ist. Bii-
rofldchen sind durch die mdgliche Nutzung

1946-1999
56 %

Flachenbestand nach Baujahresklassen

VOr 1946

28 %

Biirofldchen.
Zudem schlielBt der Begriff ,Burofldchen
auch die zugehorigen Nebenflichen wie
Verkehrs- und Funktionsflichen sowie Kon-
ferenz-, Archiv- und Sozialrdume mit ein.

ab 2000
16 %

Weitere Informationen auf www.immobilien-regioker.de



UMSATZ
Vermietungen

ERSTMALIGE ERHEBUNG

vorlaufig und noch unvollstandig

Die Definition der (gif) Gesellschaft fur
Immobilienwirtschaftliche Forschung
e.V. zum Umsatz von Buroflachen unter-
scheidet Vermietungsfldchen und eigen-
genutzte Flachen. Die neu vermieteten
Flachen werden beriicksichtigt, wenn
der Vertragsabschluss im Berichtsjahr
liegt, unabhédngig von Einzugsdatum und
Ausbauzustand des Objekts. Bei den
eigengenutzten Fla-
chen erfolgt eine Be-
riicksichtigung, wenn
sich der Zeitpunkt des
Baustarts oder der
Kaufvertragsabschluss

Aufgrund der begrenzten Rickmel-
dungen ist davon auszugehen, dass der
tatsdchliche Umsatz merklich hoher
ausgefallen ist. Da eine Abschitzung
insbesondere aufgrund der Vielzahl von
kleinteiligen Vermietungen serids nicht
moglich ist, wird darauf verzichtet, einen
Schéatzwert anzugeben.

30.000 M?

Flichenumsatz ermittelt

im Erfassungszeitraum
befindet.

Flaichenumsatz

Fur das Jahr 2015 wurde fiir den Braun-
schweiger Biiroimmobilienmarkt ein belast-
barer Flaichenumsatz von rund 30.000 m?
auf Grundlage von Eigenttimerdaten und
Marktbeobachtungen ermittelt.

Vermietung und Eigennutzung

Der ermittelte Umsatz teilt sich nahezu
gleich auf in neu vermietete und eigenge-
nutzte Flachen. Da der Eigennutzeranteil
vollstdndig sein wird, resultiert daraus
ein Ubergewicht auf Seiten der vermie-
teten Flachen im Verhéltnis zu dem tat-
sdchlich am Markt vorhandenen Umsatz.

Wahrend beim Vermietungsanteil die
Flachen bis 1.000 m? dominieren, han-
delt es sich bei den Eigennutzern fast
ausnahmslos um gréRere Einheiten. Die
eigengenutzten Flachen weisen eine
mittlere GroRe von annihernd 3.000 m?
auf, wéhrend die Vermietungsflichen
im Mittel etwas Uber 600 m? grof3 sind.
Grolflachige Anmietungen von ber
1.000 m? sind nur in sehr geringer
Anzahl erfolgt.

In Zukunft mehr

Der Umsatz an Biirofldchen ist ein sig-
nifikantes Merkmal des Marktes und
daher von besonderer Bedeutung. Wir
werden auch in Zukunft den Biiroim-
mobilienmarktbericht fiir Braunschweig
verdffentlichen und wollen zum Flachen-
umsatz belastbare Aussagen treffen. Wir
sind zuversichtlich, dass wir zukiinftig noch
mehr bei der Datenerhebung unterstiitzt
werden, so dass der Markt méglichst voll-
sténdig abgebildet werden kann.



LEERSTANDE
bieten Potenzial

Die nicht vermieteten Biroflaichen wur-
den zu Ende 2015 aus den Riickmel-
dungen der Eigentimer und o&ffentlich
zugdnglichen Quellen erhoben. Unter
Berticksichtigung der vorhandenen Da-
ten ist davon auszugehen, dass der tat-
sdchliche Leerstand im Stadtgebiet noch
etwas hoher ausfillt als angegeben.

Insgesamt stehen dem
Markt zur Anmietung
rund 80.000 m? an Bii-
roflichen in lber 100
Objekten zur Verfu-
gung. Dies entspricht

FUNKTIONIERENDER BUROMARKT

tungsmarkt. Damit ergibt sich eine Leer-
standsquote von ca. 8,9%, die deutlich
Uber der absoluten Quote liegt.

Lagen, GroBen und Qualitdten

Die Verteilung der leer stehenden Fla-
chen in den einzelnen Lagen ist sehr un-
terschiedlich. Das flichenmaRig groRte
Angebot mit liber 20.000 m? existiert

0.000 Mm*

leer stehende Flachen

bezogen auf die Ge-

samtfliche von 2,1 Mio. m? einer Leer-
standsquote von lediglich ca. 3,8%. Im
Vergleich mit anderen Mittelstddten
ist diese Quote durchaus marktiiblich.
Neben dem absoluten Bezug des Leer-
stands auf die Gesamtfliche ist das
Verhiltnis zu der Flache interessant, die
dem Mietmarkt tatsachlich zur Verfi-
gung steht. Durch den Eigennutzeranteil
von etwa 60% verbleiben lediglich rund
900.000 m? Biirofldche auf dem Vermie-

im Teilmarkt ,Innenstadt“, wihrend in
den Teilmarkten ,Stadt Sad“, ,Stadt
Nord“ und ,Stadtrand Nord“ jeweils
deutlich unter 10.000 m? bereitste-
hen. Die absoluten Leerstandsquoten
liegen zwischen ca. 2,4% (,Stadt Sud“
und ,,Ubriger Stadtrand*“) und ca. 10,7%
(,Stadt West"“). Bezogen auf die nicht
eigengenutzten Flachen weist der Teil-
markt ,Stadt Sid“ mit unter 3% die
niedrigste Quote auf. In den Bereichen

Unkritischer Leerstand

»Stadt Ost“ und ,,Stadt West“ liegen die
Quoten dagegen zwischen 15% und 20 %.

Der groRte Anteil mit etwa 40% am Ge-
samtleerstand entfdllt auf Flachen bis
1.000 m2 Nicht vermietete Burofldchen
mit einer GroRe zwischen 1.000 m? und
2.000 m? stellen ca. 15% der erfassten
Leerstandsobjekte dar, haben aber einen
anndhernd so groRen Flichenanteil wie
die Flachen bis 1.000 m2 Gr6Rere Fla-
chen stehen nur in wenigen Objekten zur
Verfligung.

Im Bezug auf die qualitative Ausstattung
ist die Verteilung der Leerstandsflache
relativ gleichm&Big. Das mittlere Seg-
ment dominiert erwartungsgemaR mit ca.
40%. Auf einfach ausgestattete Flachen
entféllt ein Anteil von etwa einem Drittel
und das verbleibende Viertel sind Biirofla-
chen mit einem gehobenen Standard.

Insgesamt ist der vorhandene Leerstand
in Umfang und Verteilung unkritisch und
bietet eine gute Basis flr einen funktionie-
renden Biiromarkt.



MIETPREISE
im Uberblick

GROSSE MIETPREISSPANNE

Ausstattung und Lage entscheiden

Basis

Die Aussagen zur Mietsituation auf
dem Braunschweiger Biiroimmobili-
enmarkt basieren auf den Angaben zu
tiber 100 Bestandsobjekten, fiir welche
die absoluten Mietspannen mit einem
Minimal- und Maximalwert sowie die
Durchschnittsmiete abgefragt wurden.
Es handelt sich somit ausschlieRlich um
Bestandsmieten, die eine Vielzahl von
Einzelmietvertragen reflektieren.

7,60€/m?

durchschnittliche Nettokaltmiete

Birolagen mit einfacher Ausstattung
beziehen, sind die Mieten im oberen
Bereich der Spanne in Neubauten bzw.
hochwertig sanierten Bestandsgebdu-
den mit einer entsprechend gehobenen
Ausstattung vorzufinden. Der weit Uiber-
wiegende Teil der Mieten liegt in einer
engeren Spanne zwischen 5,50 €/m? und
9,40€/m?2 Die Spitzenmiete wird nur in
wenigen Objekten erzielt und stellt ein
sehr begrenztes Marktsegment dar.

Lagen

Die Lage hat auch bei
Biiroflichen in Braun-
schweig ihren Preis.
Nur in den beiden Teil-
markten ,Innenstadt”

Durchschnitts- und Spitzenmiete

Die durchschnittliche Nettokaltmiete
fur Buroflaichen in Braunschweig be-
tragt aktuell rund 7,60 €/m? im Monat.
Die Spanne aller Bliromieten reicht von
2,95 €/m? bis 16,00 €/m2. Wahrend sich
die niedrigen Werte auf untypische

und ,,Stadt Sud“ werden
Uberdurchschnittliche Mieten und die
ausgewiesene Spitzenmiete erzielt, im
Mittel etwa 9,50 €/m2 Die Ubrigen Teil-
markte weisen Durchschnittsmieten von
unter 7,00 €/m? auf bei Mieten in einer
Spanne zwischen rund 3,00 €/m? und
10,00 £€/m2

Qualitat

Neben der Lage hat die Qualitat der
Biiroflichen einen sehr starken Ein-
fluss auf die Miete. Nur so lassen sich
die insgesamt sehr groRen Streuungen
im gesamten Stadtgebiet und den ein-
zelnen Teilmarkten erklaren. Wahrend
fur Objekte mit einer einfachen Aus-
stattungsqualitdt Mieten von im Mittel
rund 6,30 €/m? erwirtschaftet werden,
werden mit qualitativ hochwertig aus-
gestatteten Objekten durchschnittlich
Uber 10,00€/m? realisiert. Die Durch-
schnittsmiete fir eine mittlere Ausstat-
tung liegt bei rund 7,50€/m2 Dieses
Segment weist die groBte Mietpreis-
spanne auf.

Angebot und Bestand

Die Angebotsmieten des Jahres 2015 la-
gen im Durchschnitt auf anndhernd glei-
chem Niveau wie die Bestandsmieten.
Deutliche Abweichungen wurden ver-
einzelt lediglich auf der Teilmarktebene
festgestellt.



Eigennutzer dominieren den Neubau
Die guten wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen haben zu einer regen Neu-
bautatigkeit geftihrt.

Allein 2015 wurden ca. 20.000 m?
Buroflache fertiggestellt. Im Bau befin-
den sich liber 10 Gebdude mit insgesamt
etwa 45.000 m?, die den Bestand erwei-
tern werden. Der groBte Teil mit tber
25.000 m? soll bereits 2016 realisiert wer-
den. Die Flachen werden fast vollstandig
eigengenutzt, sodass nur mit einer gerin-
gen Erhohung des vermietbaren Flachen-
angebotes zu rechnen ist.

Fir 2017 sind die Fertigstellungen von
drei Immobilien mit etwas iiber 10.000 m?
geplant, wovon rund 80 % zur Anmietung
zur Verfligung stehen.

Projekte und Standorte

Die Projektierungspipeline ist mit iiber 10
Standorten und Objekten gut gefiillt. Fur
liber 20.000 m? gibt es konkrete Planun-
gen. Mit den zur Verfligung stehenden
Standorten besteht das Potenzial, dass
in mittelbarer Zukunft weitere moderne
Buroflachen entstehen.

Weitere Informationen erhalten Sie hier:
www.immobilien-regioker.de
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PROJEKTE
Bau + Pipeline

Firmensitz Gom

Im Stiden wird mit 10.000 m? Biiro-
und 5.000 m? Produktionsflache
das gréRte Neubauprojekt realisiert.
Gom baut fiir 20 Mio. € ihre neue
Zentrale fiir ca. 500 Arbeitsplatze
mit Kantine und Fitnesshaus fiir ide-
ale Arbeitsbedingungen.

Kontorhaus Il. Bauabschnitt

Der Il. BA soll das 2014 fertigge-
stellte Bilirogebdaude bis zum Euro-
paplatz verlangern. Auf 9 Geschos-
sen werden 5.000 m? realisiert, die
dem Vermietungsmarkt zur Verfu-
gung stehen. Zudem baut die Fagus
GmbH auf dem Geldnde ein Hotel.

Lilienthal-Haus

Am Forschungsflughafen soll ein
Gebdude als Besucher- und Dienst-
leistungszentrum fir Luft-, Raum-
fahrt und Mobilitit mit 5.000 m?
Biiro-/Veranstaltungsflichen sowie
Bistro entstehen. Entwickler: Volks-
bank und Forschungsflughafen

Foto: Gom GmbH to: Florian |

Foto: Fagus GmbH

Foto: Volksbank BraWo Projekt GmbH



TEILMARKTE
Braunschweig

TYPISCHE BUROLAGEN

. Stadtrand Nord

. Stadt Nord
. Stadt West
. Stadt Ost
. Innenstadt

Stadt Sud

Ubriger
Stadtrand

Interaktive Karte
auf www.immobilien-regioker.de

identifiziert

Die Lage ist ein wesentlicher Einfluss-
faktor fur Immobilien - das weil? jeder!
Die Entwicklungen sowie Angebots-
und Preisniveau gehen je nach Standort
teilweise erheblich auseinander. Auch
helfen pauschale Aussagen zum Ge-
samtmarkt bei vielen Entscheidungen
nicht weiter. Die

Differenzierung

verschiedener

Lagen und die

De.ﬁnition von Teilmirkte
Teilmarkten war
deshalb ein wesentliches Ziel fir die
Berichterstattung zum Braunschweiger
Buroimmobilienmarkt.

Auf Grundlage der erhobenen Daten und
der vorhandenen Strukturen wurde das
Stadtgebiet in sieben Teilmdrkte unter-
teilt. Die gewonnenen Kennzahlen wei-
sen fur die Teilmarkte deutliche Unter-
schiede, aber auch Gemeinsamkeiten auf.



Innenstadt und Stadt Siid

Als typische Biirostandorte stehen die
Innenstadt und das siidliche Stadtgebiet
mit unterdurchschnittlichen Eigennut-
zeranteilen besonders im Fokus. Durch
Agglomerationen bilden diese Stadtteile
attraktive und reprdsentative Lagen in
Braunschweig. Diese Teilmarkte stellen
tber ein Drittel der gesamten Biiroflache
sowie liber 50 % der kompletten vermiet-
baren Fldache zur Verfligung. Die aus-
gewiesene Spitzenmiete wird in beiden
Teilmarkten erzielt und die Durchschnitts-
mieten sind nahezu gleich. Ein GroRteil
der kleineren Buroobjekte (<1.000 m?) ist
in der Innenstadt gelegen, wahrend der
Teilmarkt ,,Stadt Stid“ tendenziell von gro-
Beren Objekten gepragt ist.

Stadt West und Stadt Ost

Im Teilmarkt ,,Stadt West* befindet sich
keine klassische Biiroagglomeration, viel-
mehr sind dort kleinteilige Flachen und

singuldre Standorte zu finden. Die Tech-
nische Universitdt Braunschweig ist der
dominierende Bestandteil des Teilmarkts
»Stadt Ost* und fiihrt zu einem hohen An-
teil an eigengenutzten Flichen. Uber 20 %
des gesamten Biiroflachenbestands sind
in diesen beiden Bereichen gelegen. Die
Miete in der ,Stadt West“ liegt deutlich
unter den Teilmarkten ,Innenstadt“ und
»Stadt Stid“. Neuere Gebdude mit einem
Baujahr ab 2000 sind in diesen Teilmérk-
ten unterdurchschnittlich im Vergleich
zum gesamten Stadtgebiet vertreten. Die
Leerstandsquoten im Bezug auf die ver-
mietbaren Flachen sind mit tiber 15% am
hdchsten.

Stadt Nord und Stadtrand Nord

VW Financial Services pragt den Teil-
markt ,Stadt Nord“ mit einem hohen
Eigennutzeranteil. Die Bereiche um
die Hansestrale und den Forschungs-
flughafen sind im Teilmarkt ,Stadtrand

Nord“ gelegen. Zusammen verfiigen die
Teilmarkte tiber rund 460.000m? Bii-
roflache. Beide Teilmdrkte weisen die
hochsten Anteile an Neubauobjekten im
Stadtgebiet auf. Das mittlere Mietniveau
ist mit rund 6,50 €/m?in beiden Teilmark-
ten nahezu identisch.

Ubriger Stadtrand

Mit einem Anteil am Gesamtbestand
von rund 20 % der Burofldchen wird
durch diesen Teilmarkt das gesamte tib-
rige Stadtrandgebiet erfasst. Die Durch-
schnittsmiete ist in diesem Bereich am
niedrigsten und der Anteil an Eigennut-
zern sehr hoch. Die Objektstrukturen un-
terscheiden sich signifikant von den an-
deren Teilmarkten, da die Objekte nicht
in vergleichbarer Agglomerationsdichte
vorzufinden sind (mit Ausnahme der PTB
und des Thiinen-Instituts). Vielmehr be-
finden sich die Buroflichen haufig in ge-
mischt genutzten Gewerbegebieten.

Teilmarkt Innenstadt Stadt Siid Stadt West Stadt Ost Stadt Nord Stadtrand Nord Ubr. Stadtrand
Biiroflichenbestand 430.000 m? 250.000 m? 140.000 m? 350.000 m? 270.000 m? 190.000 m? 470.000 m?
Vermietungsanteil 60 % 80 % 60 % 20 % 30 % 40 % 20 %
Leerstand absolut 23.000 m? 6.000 m? 15.000 m? 11.000 m? 8.000 m? 6.000 m? 11.000 m2
53 % 2,4 % 10,7 % 3,1% 3,0% 3,2% 23 %
Mietspanne 3,50 €/m2 - 6,10 €/m? - 3,05 €/m? - N 3,10 €/m2 - 4,30 €/m? - 2,95 €/m? -
P 16,00 €/m 16,00 €/m? 8,60 €/m? 9,30 €/m? 10,50 €/m? 10,00 €/m?
Durchschnittsmiete 9,40 €/m? 9,50 €/m? 6,80 €/m? * 6,60 €/m? 6,50 €/m? 6,15 €/m?

DER MARKTPLATZ IST UNTER

ZU ERREICHEN.

Biiroimmobilien — Ubersicht tiber Biiroimmobilien
mit ersten Informationen und Bildern

ALTMERPZN
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Aktuelle Angebote — Mietangebote fiir Leerstandsflachen
Dienstleisterdatenbank — Ubersicht tiber Dienstleister rund um

die Biiroimmobilie (u.a. Rechtsanwilte, Biiroausstatter, Verwalter)

Marktbericht - Bericht zum Download und weitere Infos

Frankfurter StraRe 2/ ARTmax
38122 Braunschweig

Fon +49 531 80116-80
Fax +49 53180116-66

info@altmeppen-regioker.de
www.altmeppen-regioker.de
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INVESTMENT

in Braunschweig

GESCHATZTE IMMOBILIEN

Noch ein lokaler Markt, attraktive Konditionen

Ein begrenzter Markt

Innerhalb des Jahres 2015 wurden im
Stadtgebiet von Braunschweig laut Ge-
schiftsstelle des Gutachterausschus-
ses Braunschweig-Wolfsburg lediglich
neun Biurogebdude sowie Buro- und Ge-
schaftshauser mit einer tiberwiegenden

Investmentkonditionen

Attraktive Renditen in einem begrenz-
ten, aber stabilen Markt kennzeichnen
den Braunschweiger Biiroimmobilien-
markt.

Bruttoanfangsrendite

Spanne 6,9%-11,3%

Durchschnitt 8,9%

Kaufpreisfaktoren

Spanne 8,8-14,4

Durchschnitt 11,2

Buronutzung verdufRert, so viele wie im
Vorjahr. Der Investmentmarkt fur Bu-
roimmobilien in Braunschweig darf somit
als eingeschrankt und utbersichtlich cha-
rakterisiert werden.

Das Kaufpreisvolumen betrug 105 Mio. €,
eine Zunahme von fast 700 % gegen-
tiber dem Jahr 2014. Die Gesamtfliche
hat sich mit 76.000 m? mehr als ver-
vierfacht. Im Wesentlichen ist die Ver-
duBerung von drei groBen Objekten im
zweistelligen Millionenbereich fiir diese
Entwicklung verantwortlich. Eine groRe
Transaktion wurde im Februar 2015 ver-
offentlicht: Die Volksbank BraWo hat
das etwa 25.000 m? grofRe und im Jahr
2008 erdffnete Schlosscarree in der In-
nenstadt erworben.

Die gehandelte Gesamtfliche von
76.000 m? fiihrt zu einem durchschnitt-
lichen Preis je Quadratmeter Mietflache
von rund 1.380 €/m? bei Kaufpreisen zwi-
schen 455 €/m? und 1.675 €/m2.

R

Bei den Anfangsrenditen und Kauf-
preisfaktoren spiegelt sich die Spann-
breite der Preise ebenfalls wider. Fir
funf Immobilien sind die Mieten be-
kannt, sodass eine Ableitung der Kon-
ditionen moglich war. Die Anfangsren-
diten liegen in einer Spanne von rund
7% bis 11% bei einem Mittelwert von
etwa 9 %. Daraus ergibt sich ein durch-
schnittlicher Kaufpreisfaktor vom 11-fa-
chen in einer Spanne vom ca. 9-fachen
bis zum ca. 14-fachen.

Chancen

Die Konditionen flir Buroimmobilien in
Braunschweig sind im Vergleich zu den
deutschen Top-Standorten moderat und
attraktiv. Gleichzeitig ist aufgrund des
bisher sehr begrenzten Marktvolumens
die Fungibilitat eingeschrankt, was insti-
tutionelle Investoren unter Berlicksichti-
gung der fehlenden Transparenz von ei-
nem Markteintritt in der Vergangenheit
eher abgehalten hat.

Die hohe Nachfrage nach Immobilien
in Deutschland riickt zunehmend auch
die B- und C-Standorte in den Fokus der
Investoren. Der Braunschweiger Biiro-
immobilienmarkt hat die Chance, das
Investorenspektrum durch ein Mehr
an Transparenz zu erweitern und von
einer steigenden Nachfrage nachhaltig
zu profitieren.

adtmarketing / Gerald Grote
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Die Fakten

Der schnelle Uberblick

Auf den vorherigen Seiten konnten Sie
sich iiber die Ergebnisse der Erhebungen
zum Braunschweiger Markt flir Biiroim-
mobilien umfassend informieren. Durch
die Vielzahl an Einflussfaktoren und Be-
standteilen dieses speziellen Segments
des Immobilienmarktes ergibt sich eine
enorme Datenfiille. Fiir einen ersten
Uberblick und den Vergleich mit anderen
nationalen und internationalen Standor-
ten reichen einige wenige Kennzahlen,
die nahezu standardisiert in jedem Biiro-
marktbericht zu finden sind.

Einige Angaben wie die zum eigentlichen
Vermietungsmarkt, dem Flachenumsatz
und der im Bau befindlichen Fldchen
werden flir Braunschweig erstmalig ver-
offentlicht.

Ein lohnender Aufwand

Die ausgewiesenen Kennzahlen fiir den
Braunschweiger Bliromarkt spiegeln sehr
gut wider, dass dieser Markt in jeder Hin-
sicht flir Investoren interessant ist. Nicht

BUROMARKT BRAUNSCHWEIG

grolRer, héher, genauer

nur, dass der Markt deutlich gréRer ist als
bisher bekannt; es werden auch signifi-
kant hohere Mieten gezahlt, was fir die
Wirtschaftlichkeit einer Immobilieninves-
tition von maRgeblicher Bedeutung ist.

Das Objektkataster von tiber 1.400 Im-
mobilien ist der Garant dafiir, dass die
Kennzahlen eine hohe Genauigkeit auf-
weisen und somit den Akteuren ein Mehr
an Sicherheit bieten. Chancen und Risi-
ken werden dadurch besser identifizier-
und bewertbar.

Transparent

Wir sind davon lberzeugt, dass wir mit
unserem Biiromarktbericht einen groRen
Schritt zur Markttransparenz machen. Da
die Daten detailliert und sogar fir insge-
samt sieben Teilmédrkte dargestellt sind,
kénnen diese prézise nachvollzogen wer-
den. Wir sind transparent, da die Daten-
grundlagen fir alle Kennzahlen in den ein-
zelnen Kapiteln umfassend benannt sind.

In diesem Sinne: Transparenz hilft!

Biiromarkt Braunschweig

Buroflichenbestand 2.100.000 m?
Vermietbare Flachen 900.000 m?
Eigengenutzte Flachen | 1.200.000 m?
Flachenumsatz 30.000 m?
Leerstand 80.000 m?
Leerstandsquote 3,8%
gesamt und vermietbar | 8,9 %

. 2,95 €/m? -
Mietspanne 16,00 £/m?
Durchschnittsmiete 7,60 €£/m?
F!ach'en im Bau + 65.000 m?
Pipeline
Fertigstellungen 2015 | 18.000 m?

. 8,9%
Bruttoanfangsrendite (6.9%-113 %)
. 11,2
Kaufpreisfaktor (8.8-14,4)
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AUSBLICK

Prognose 2016

STABILE ENTWICKLUNG

Moderate Neubautatigkeit

Status quo und weitere Entwicklungen
Wo der Braunschweiger Biiroimmobilien-
markt zum Ende des Jahres 2015 stand,
haben wir Ihnen auf den vorherigen Sei-
ten umfassend vorgestellt. Die neuen Er-
kenntnisse haben zu einigen Uberraschun-
gen gefiihrt, aber auch viele bekannte
Faktoren bestdtigt. Der Ausblick nach
vorn ist natiirlich deutlich interessanter als
der Blick in den Riickspiegel. Dass sich das
zukiinftige Marktgeschehen nicht einfach
aus den Entwicklungen der Vergangenheit
ableiten ldsst und der Immobilienmarkt
nicht nur den Weg nach oben kennt, ist all-
gemein bekannt und sollte regelmaRig ins
Bewusstsein gerufen werden.

Die Prognosen sind nicht immer einfach,
vor allem wenn sie die Zukunft betreffen!
Dennoch wollen wir an dieser Stelle un-
sere Einschdtzungen fir die zukiinftigen
Entwicklungen am Biiroimmobilienmarkt
abgeben.

Wachstum und Stabilitat
Das Angebot an Burofldchen fiir den Ver-

mietungsmarkt wird in den nachsten Jah-
ren nur leicht zunehmen, sodass bei einer
unverdndert guten Nachfrage auch mit
stabilen Mieten zu rechnen ist. Eine signi-
fikante Zunahme an Biiroarbeitsplatzen,
die tiber das Neubauvolumen hinausgeht,
und eine daraus resultierende Steige-
rung der Nachfrage mit einhergehenden
Mieterh6hungen ist fiir uns nicht sehr
wahrscheinlich. Die Erweiterung des Neu-
baubestands mit Fldchen in guter bis ge-
hobener Qualitat in zentralen und bevor-
zugten Lagen erhoht den Druck auf &ltere
und schlechter ausgestattete Biiroflachen.
Die Eigentlimer dieser Immobilien werden
zu Investitionen gezwungen sein, wenn sie
ihre Objekte marktgdngig halten wollen.

Chancen und Risiken

Der relativ hohe Leerstand in der Innen-
stadt spiegelt sehr deutlich ein zentrales
Problem wider. Viele Flachen, insbeson-
dere in eher durchschnittlichen Objekten,
sind aufgrund fehlender Stellpldtze nur
schwer zu vermarkten. Daher bieten sich
besonders fiir dezentralere Lagen erhebli-

che Chancen fiir eine erfolgreiche Vermark-
tung, indem uberdurchschnittlich viele
Stellpldtze zur Verfuigung gestellt werden.

Das maRgebliche Risiko fiir den Biiroim-
mobilienmarkt in der Léwenstadt ist ein
signifikanter Nachfrageriickgang. Die
aktuellen Entwicklungen der Weltwirt-
schaft sowie an den Finanz- und Rohstoff-
markten sind ein Indikator dafiir, dass
eine deutliche Abschwdchung der Wirt-
schaftsleistung in der Region nicht von
der Hand zu weisen ist. Die aktuelle Krise
bei Volkswagen birgt dariiber hinaus das
Risiko einer riickldufigen Nachfragesitua-
tion. Kurzfristig wird aber nicht mit gra-
vierenden Auswirkungen gerechnet. Auf-
grund bestehender Vertrdge wirde sich
der Nachfragertickgang erst mittelfristig
auf den Vermietungsmarkt auswirken.

In eigener Sache

Dieser 1. Biiroimmobilienmarktbericht ist
erst der Anfang! Nattirlich werden wir den
Bericht jdhrlich fortschreiben. Denn eine
statische Betrachtung bringt den Markt
nicht weiter. Nur die dynamische Darstel-
lung der Entwicklungen kann mittelfristig
zu einem attraktiven Biiroimmobilien-
markt fiihren. Daflir benétigen wir auch in
Zukunft moglichst viele Daten und hoffen
auf lhre tatkraftige Unterstiitzung!

www.immobilien-regioker.de

narketing
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Sehr geehrte Damen und Herren,

die Frage nach den aktuellen Entwick-
lungen auf dem Braunschweiger Biiro-
immobilienmarkt anlasslich des Immo-
bilienfriihstiicks im Januar 2015 und das
Eingestehen, dass es aufgrund der feh-
lenden Transparenz und Berichterstattung
keine befriedigende Antwort gibt, war der
finale Ausloser fiir das Projekt ,,1. Bliroim-
mobilienmarktbericht fiir Braunschweig*.
Da vergleichbare Stddte teilweise bereits
seit Jahrzehnten Uber eine respektable
Prasentation ihrer Biroimmobilienmarkte
verfligen, war es an der Zeit, diese Liicke
fur Braunschweig zu schlieRen.

Eine Vielzahl von Eigentiimern, Unter-
nehmen und Institutionen sahen von
Beginn an die Notwendigkeit und den
Nutzen, der durch die Transparenz auf
dem Braunschweiger Immobilienmarkt
geschaffen werden kann. Daher konn-
ten wir, die Altmeppen - Gesellschaft fiir
Immobilienbewertung und -beratung mbH,
auf die tatkraftige Hilfe eines Unterstuit-
zerkreises zdhlen, was wiederum viele
weitere Personen und Firmen zum Mit-
machen animierte.

Die Erhebung zum Braunschweiger
Buroimmobilienmarkt sollte auf einem
belastbaren Fundament aufgebaut wer-
den. Das von uns erarbeitete Objektkata-
ster der Biiroflachen in Braunschweig ist
in seiner Auspragung daher Pionierarbeit
und zumindest fir die Stadt, wenn nicht
sogar dariiber hinaus, einzigartig. Bei
den im Bericht ausgewiesenen Fldchen
handelt es sich mitnichten um statistisch
hochgerechnete Daten, sondern um re-
ale Eigentimerangaben und objektweise
ermittelte Flachen.

Der Anspruch an diesen Marktbericht
war immer hoch. Neben den Anforde-
rungen der Gesellschaft fiir Immobilien-
wirtschaftliche Forschung e. V. (gif) an die
Marktberichterstattung fiir Biroflachen
wollten wir die komplette Bandbreite der
fur Bliroimmobilien relevanten Informa-
tionen erheben und présentieren. Dass
uns dies gelungen ist, davon konnten Sie
sich selbst tiberzeugen. Naturlich kann
ein Buroimmobilienmarktbericht noch
umfassender sein, aber unter Beriick-
sichtigung einer duferst knappen Pro-
jektdauer von etwa einem Jahr und der
Aussicht auf eine kontinuierliche Verbes-
serung sind wir mit dem vorliegenden Er-
gebnis sehr zufrieden!

Wir danken unseren Partnern vom
jura:werk und der MediaWorld sowie dem
kompletten Unterstiitzerkreis und den
zahllosen Datenlieferanten fir ihr En-
gagement und ihre Mithilfe bei der Er-
stellung dieses ,,1. Buroimmobilienmarkt-
berichts fiir Braunschweig“! Wir hoffen,
Sie hatten eine interessante Lektiire zu
den véllig neugewonnenen Daten und
Fakten. Nutzen Sie die neue Transparenz
fur ein erfolgreiches Agieren auf dem
Braunschweiger Biiroimmobilienmarkt!

Herzlichst

(b

Hermarn"Altmeppen

Sﬂfl G jgé% "

Stephan Lechelt




(G]

Altmeppen - Gesellschaft
fiir Immobilienbewertung
und -beratung mbH

Bewertung
Beratung
Betreuung

Frankfurter StraRe 2 /ARTmax
38122 Braunschweig

Fon +49 531 80116-80
Fax +49 53180116-66
info@altmeppen-regioker.de
www.altmeppen-regioker.de
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mediaworld

Agentur fiir Marketing & Verlag

www. immobilien-regioker.de
= Biiroimmobilien
= Aktuelle
Angebote
= Dienstleister
= Marktbericht

Das Werk einschlieBlich aller
seiner Teile ist urheberrechtlich
geschitzt. Jede Verwertung, die
nicht ausdriicklich vom Urheber-
rechtsgesetz zugelassen ist, be-
darf der vorherigen Zustimmung
der Altmeppen GmbH. Das gilt
insbesondere fiir Vervielflti-
gungen, Bearbeitungen, Uber-
setzungen, Mikroverfilmungen
sowie die Einspeicherung oder
Verarbeitung in elektronischen
Systemen.

Alle Inhalte und enthaltenen In-
formationen sind nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt
worden. Fiir ihre Vollstandigkeit
und Richtigkeit kann jedoch kei-
ne Haftung tbernommen wer-
den. Sie ersetzen auch keine in-
dividuelle Beratung.




