S

ALTMEPPEN

e

BUROMARKTBERICHT
BRAUNSCHWEIG 2022

BlUroimmobilien in der Lowenstadt

UMSATZ
Homeoffice fiihrt nicht zu Riickgang

LEERSTAND
wieder bei 40.000 m?



VORWORT Herausgeber

h

Stephan Lechelt
Geschiftsfiihrer

INHALTSVERZEICHNIS
Vorwort

Umsatz
Leerstande
Mietpreise
Teilmarkte
Projekte
Investment
Entwicklung
Bahnhofsquartier
Ausblick
Unterstitzer:innen

Titelbild: Campus 3 - Der an der
Alten Salzdahlumer StraRe ge-
legene Campus 3 soll um einen

gut 3.000 m? grofRen Neubau
ergdnzt werden. Die Eigenti-

merin Quadoro nutzt so das am

Standort vorhandene Potential
zur Erweiterung ihres Angebots
im Teilmarkt Stadt Siid. Mit der
Errichtung des Neubaus wur-
de die GOLDBECK Nord GmbH
beauftragt.

Foto: Nina Stiller

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Jahr 2021 hat auf dem Braunschwei-

ger Biiromarkt zu keinen wirklichen Uber-
raschungen gefiihrt. Trotz Corona-Krise,
angespannten Lieferketten mit fehlenden
Elektronikchips und weltweit zunehmender
politischer Instabilitat konnen wir lhnen in
der 7. Auflage des Bliroimmobilienmarkt-
berichts fiir Braunschweig ein dynamisches
Marktgeschehen prasentieren.

Also alles gut? Nein, jedenfalls nicht fir
uns, die Altmeppen GmbH. Am 30. Sep-
tember 2021 verstarb véllig tiberraschend
der Spiritus Rector des Biiromarktberichts,
Griinder der Altmeppen GmbH und mein
Vater, Herr Dipl.-Ing. Hermann Altmeppen!
Ohne seine Idee, Initiative und finanzielle
Investition im Jahr 2015 wiirde es diesen
Buiromarktbericht fiir Braunschweig nicht
geben. Seiner Entschlossenheit, sich nach
der Diskussion beim damaligen Immo-
bilienfruhsttick der Wirtschaftsférderung
dem Biiromarkt in unserer Léwenstadt so
intensiv anzunehmen, ist es zu verdanken,
dass wir Ihnen die aktuellen Entwicklungen
wieder in gewohnter Weise zusammenstel-
len konnten. Er fehlt uns und wir werden
ihm, auch mit dem Biiromarktbericht, ein
ehrendes Andenken bewahren.

In jedem Jahr ist es uns wichtig, darauf hin-
zuweisen, dass wir im Bericht nur die tat-
sachlich vorhandenen Gegebenheiten dar-
stellen. Es gibt keine Schatzwerte und
wenn wir aus Datenschutzgriinden auf
eine transparente Darstellung verzichten
miussen, machen wir dies natiirlich. Unse-
rem Ansatz, nur aggregierte Daten bzw.
objektspezifische Angaben ausschlieR-
lich mit entsprechender Freigabe zu vero6f-
fentlichen, bleiben wir treu. Daher werden
Sie mit dieser Ausgabe keine detaillierten
Daten zum Investmentmarkt erhalten.
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Altmeppen
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Das Marktgeschehen im letzten Jahr war
einfach so begrenzt, dass im Kontext mit
der lobenswerten 6ffentlichen Kommuni-
kation eines Portfolioverkaufs dem Wunsch
nach Stillschweigen tiber den Kaufpreis der
Parteien nicht anders Rechnung getragen
werden konnte.

Alle Angaben sind vor allem unseren
Datenlieferant:innen zu verdanken, die uns
weiterhin vertrauensvoll ihre Daten zur
Verfligung stellen. Gerade in so herausfor-
dernden Zeiten bedarf es einer gehdrigen
Kraftanstrengung unsererseits, wieder alle
zum Mitmachen zu motivieren und weite-
re Datenquellen zu erschlieBen. Aber auch
das ist uns gelungen, so dass der Bericht
erneut auf einem sehr breiten Fundament
fult. Auf der Seite 13 finden Sie die Vor-
stellung des neuen Bahnhofsquartiers, wo
in exponierter Lage zwischen Bahnhof und
Innenstadt sehr bald neue Biiroflachen ent-
stehen sollen.

Last but not least, danken wir unserem
Unterstiitzerkreis, der MediaWorld und
dem jura:werk sowie allen Anzeigen-
kund:innen und der Braunschweig Zukunft!
Sie sind der Garant dafiir, dass wir lhnen
den Buiroimmobilienmarktbericht 2022 fur
Braunschweig kostenlos und in gedruckter
Form zur Verfiigung stellen kénnen.

Und nun viel SpaR bei der Lektiire!

Eine Bitte zum Schluss: Reden Sie tiber den
Braunschweiger Biiromarkt! Lassen Sie uns
und die anderen Marktteilnehmer:innen an
lhren Aktivitaten teilhaben.

S%ﬂ Qe jf///

Geschéftsfiihrer:
Dipl.-Ing. Stephan Lechelt

Gestaltung: mediaworld GmbH
Druckauflage: 3.500 Stiick



UMSATZ Vermietungen

NIVEAU STABIL HOCH - keine Eigennutzung

Flachenumsatz
Fir das Jahr 2021 wurde ein Umsatz an
Biiroflachen in Braunschweig von rund
36.000 m? ermittelt, was exakt dem tiberdurch-
schnittlich hohen Vorjahreswert entspricht. Die
Covid-19-Pandemie hat dem Biiromarkt zumin-
dest kurzfristig nichts anhaben kdnnen. Aus
den Zahlen ldsst sich eher interpretieren, dass
der Markt weiter in Bewegung geraten ist. Die
umfangreichen Eigenttimer:innendaten und
Riickmeldungen von Marktteilnehmenden
sowie unsere ganzjahrigen Marktbeobach-
tungen sind die belastbare
Grundlage fiir die so wichti-
ge MalRzahl des Bliromarktes.
Leider werden immer noch nur
sehr wenige Anmietungen
o6ffentlich kommuniziert.

36

mieteten Flachen. Die Erfassung von etwas
mehr als 40 Anmietungen in 2021 entspricht
ebenfalls nahezu dem Vorjahreswert. Das
stabile Umsatzergebnis ist auch auf meh-
rere Vertragsabschliisse mit Flachen von
tiber 1.000 m? zuriickzufiihren, die sich auf
ca. 25.000 m* summieren. Die Anmietung
des Landes Niedersachsen an der Kurt-Schu-
macher-StraRe fiir das Landesamt Schule
und Bildung mit gut 6.000 m? fiir einen Zeit-
raum von 20 Jahren hat den Umsatz maR-
geblich beeinflusst. Mit zwei Dritteln aller

.000Mm?

Flichenumsatz ermittelt

jahren der umsatzstarkste Teilmarkt, in
diesem Jahr gefolgt von der Stadt Nord, die
einen Umsatz von (iber 65 % auf sich vereinen.
Zentral gelegene Biiroimmobilien sind weiter-
hin gefragt.

Entwicklungen

Der erneut tberdurchschnittlich hohe Ver-
mietungsumsatz des Jahres 2021 hat den fiinf-
jahrigen Mittelwert auf 33.600 m? erhoht,

8 9% mehr als im Vorjahr. Bezogen auf die Fl3-
che des Mietmarktes (930.000 m?) betragt die
Umsatzquote ca. 3,9 %. Die Steige-
rung gegenuiber 2020 ist auf den
fehlenden Eigennutzer:innenanteil
zurlickzufthren. In der Betrach-
tung seit Beginn der Markterhe-
bungen 20715 resultiert fur das

Einen Schétzwert fiir den
Anteil des nicht erfassten Umsatzes aus vor-
nehmlich kleinteiligen Anmietungen geben wir
traditionell nicht ab.

Anzahl, GroRe und Lage

Da kein Baubeginn eines eigengenutzten
Objekts bekannt geworden ist, resultiert der
ermittelte Umsatz ausschlieRlich aus neu ver-

Abschliisse dominieren die Vermietungen
mit FldchengroBen bis 500 m? zwar weiterhin
das Marktgeschehen, haben ihren Anteil aber
etwas reduziert. Die mittlere FlachengréRe
betragt nun gut 8oo m? (ca. 15 % weniger als
2020). Die fragmentierte Charakteristik des
Vermietungsmarktes bestatigt sich aber
erneut. Die Stadt Siid bleibt wie in den Vor-

jahrliche Umsatzvolumen ein
Medianwert von stabilen 30.000 m?, wéhrend
sich der Mittelwert auf rund 32.500 m? positiv
entwickelt hat. Insgesamt ldsst sich eine
robuste Marktentwicklung auf einem ten-
denziell hohen Niveau konstatieren. Der
bestehende Leerstand kann bei anhalten-

der Nachfrage auch 2022 zu einem zumindest
durchschnittlichen Umsatzvolumen fiihren.
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LEERSTANDE sind vorhanden

DIFFERENZIERTES ANGEBOT - Bewegungsmoglichkeiten am Markt

Eine vollstandige Marktabdeckung in Bezug
auf den in Braunschweig tatsachlich am
Markt vorhandenen Leerstand konnte auch in
diesem Jahr nicht erreicht werden. Die Erfas-
sung der nicht vermieteten Buroflachen zum
Jahreswechsel 2021/2022 basiert somit erneut
auf den vorliegenden Riickmeldungen der
Eigenttimer:innen und &ffentlich zugang-
lichen Quellen. Das Delta wird aber als sehr
gering eingeschatzt.

Quote steigt erneut
Im zweiten Jahr in Folge hat sich das Ange-
bot von kurzfristig zur Verfuigung stehen-
den Buros erh6ht. Es umfasst zwar mit tiber
60 Immobilien noch immer 50 % mehr als
zum bisherigen
Tiefststand vor
zwei Jahren, aber
gut ein Vier-

tel weniger als
ein Jahr zuvor.

bei ca. 4 % und hat sich auf 4,3 % weiter
erhéht.

Der Gesamtleerstand hat innerhalb von

12 Monaten seine steigende Entwicklung
weiter fortgefiihrt, aber lediglich um 3.000 m?
(8 %) zugenommen. Unter Beachtung der
pandemischen Umstdnde ist das bemerkens-
wert und spiegelt die bisherige Stabilitat des
Marktes wider. Insbesondere unter dem
Aspekt, dass sich die Anzahl der erfassten
Immobilien deutlich verringert hat. Der sta-
bile Umsatz am Vermietungsmarkt und die
sehr begrenzte Ausweitung des Gesamt-
angebotes haben sich trotz der einen oder
anderen Standortaufgabe nur geringfugig
auf die Leerstandsentwicklung ausgewirkt.

40.000 M?

leerstehende Flachen

In Summe wa-
ren rund 40.000 m? unvermietet, was einer
Leerstandsquote von 1,8 % (Vorjahr: 1,7 %)
entspricht. Im Vorjahr lag die Quote in Bezug
auf den Vermietungsmarkt (2021: 930.000 m?)

GroRen und Lagen

Die durchschnittliche Leerstandsflache hat
sich binnen Jahresfrist von ca. 400 m? auf gut
650 m? erhoht. Die Ausweitung des Angebots

an groReren Fldchen schldgt sich darin nieder
und ist ein wesentlicher Unterschied zu den
vergangenen Jahren. Mit 70 % der erfassten
Biiros konzentrieren sich die leerstehenden
Objekte auf kleinere Biiroflachen mit

einer GroRe bis 500 m2. FlachenmaRig entfallt
ein Drittel des Gesamtleerstands auf Objekte
zwischen 500 m? und 2.000 m2.

Die Entwicklungen in den Teilmarkten stellen
sich differenziert dar. Wahrend der Teilmarkt
Stadtrand Nord mit 17.000 m? das grofite
Angebot und die grofte Zunahme aufweist,
sind in den Teilmarkten Innenstadt und Stadt
Nord die Leerstande zuriickgegangen. Die
Quoten ergeben sich bezogen auf die jeweili-
gen Flachenbestdnde mit 0,7 % bis 7,4 %.

Angebot schafft Moglichkeiten

Die Entwicklungen von Leerstand und Um-
satz zeigen eindriicklich, dass der Biiromarkt
gesund ist. Der Auszug einiger Unternehmen
hat zu Opportunitdten fur suchende Firmen
gefiihrt, ohne dass sich die Leerstandsflache
signifikant erhoht hat. Fur etliche unvermie-
tete Fldchen laufen bereits Verhandlungen,
so dass auch diese zeitnah vom Markt
absorbiert werden sollten.

Foto: Florian Maul



MIETPREISE im Uberblick

ERNEUTER MIETENANSTIEG - den Umstdanden zum Trotz

Mietensammlung
Mit gut 280 Objekten (+ ca. 10 %) haben wir
auch fiir die 7. Ausgabe des Buiromarktbe-
richts fir Braunschweig das Datenfundament
fur die Beurteilung der Mietsituation ver-
groRert. Die Durch-
schnittsmieten und
die absoluten Miet-
spannen mit
Minimal- und Maxi-
malwert bilden

Die engere Mietspanne reicht von 8,90 €/m?
bis 12,90 €/m2. Der obere Wert ist nahezu
unverandert, aber das untere Ende hat sich
um (ber 2,00 €/m? nach oben verschoben.
Die H6chstmiete von 15,00 €/m? wurde im

70 €£/m?

durchschnittliche Nettokaltmiete

Bestandsmieten mit
unzdhligen Einzelmietvertragen und einer
Gesamtflache von mehr als 450.000 m? ab.
Fiir etwa 30 Neuvermietungen wurden uns
die Mieten aus dem Jahr 2021 mitgeteilt.
Gut 9o Angebotsmieten komplettieren das
Bild des Mietmarktes.

Neuvermietungen

Die Mietabschlisse des jeweiligen Berichts-
jahrs spiegeln die Bliromarkt-Entwicklung
am direktesten wider. Fiir rund 17.000 m?
der neu vermieteten Biiroflachen wurde eine
Durchschnittsmiete von 9,90 €/m? verein-
bart. Der Vorjahreswert wurde damit nur
leicht (0,05 €/m?) tibertroffen.

Teilmarkt Stadt Nord realisiert. Mit Ausnah-
me der Stadtrand-Teilmérkte ist das Mittel
uberall tiber die 10-€-Marke gesprungen,
trotz der immer noch schwierigen Rahmen-
bedingungen (Corona, Homeoffice etc.).

Bestandsmieten

Auch 2021 ist die durchschnittliche Netto-
kaltmiete fuir Buroflachen in Braunschweig
weiter gestiegen und betragt nun rund

8,70 €/m? (+0,20 €/m?). Die allgemeine
Preisentwicklung mit den entsprechenden
Mietanpassungen und die hherwertigen
Mietvertragsabschliisse des Vorjahres bedin-
gen diese Entwicklung. Die Mieten liegen

zum Uberwiegenden Teil in einer Spanne von
6,90 €/m? bis 11,60 €/m. Wahrend sich die
Spreizung gegeniiber dem Vorjahr etwas ver-
groRerte, hat sich die obere Grenze deut-
lich um o,50 €/m? nach oben verschoben.
Die erzielte Spitzenmiete betragt unverdn-
dert 18,00 €/m2. Die mittlere Miete in der
Innenstadt hat sich aufgrund des hohen Mietni-
veaus stabil entwickelt. In allen tbrigen Teil-
markten sind unterschiedlich stark steigende
Mietniveaus zu verzeichnen.

Angebotsniveau

Das Level der Angebotsmieten ist ein guter
Indikator fur diese Seite des Marktes. Im Ver-
gleich zu 2020 hat uns der Riickgang von 15 %
bei der Anzahl der Mieten tberrascht. Fiir die
etwa 9o beriicksichtigten Objekte lag die Ange-
botsmiete im Mittel bei rund 9,40 €/m?,
immerhin noch ein Plus von 2 % gegenuiber
dem Vorjahr, aber sogar 2,00 €/m? mehr

als 2019. Die engere Spanne reicht von gut

7,20 €/m? bis 11,70 €/m? und hat sich nach oben
um 0,50 €/m? ausgedehnt. Fiir eine sehr klei-
ne Flache wurden in der Spitze tiber 19,00 €/m?
aufgerufen. Wie in den Jahren zuvor wurden die
meisten Angebote in der Innenstadt registriert.

Foto: VOLKSWAGEN FINANCIAL SERVICES AG



TEILMARKTE Braunschweig

7 LOKATIONEN - Differenzen und Analogien

Seit 2015 werten wir die gesammelten
Objektdaten auf der Ebene von sieben Teil-
markten aus, so dass die detaillierte Darstel-
lung von individuellen Entwicklungen inner-
halb des Braunschweiger Biiromarkts méglich
ist. Denn es handelt sich dabei mitnichten um
ein grolRes einheitliches Geflige, sondern
jeder Teilmarkt weist lageabhédngige
spezifische Eigenschaften auf.

Bestand

Durch die Fertigstellungen von liber zehn
Immobilien im Jahr 2021 hat sich der Gesamt-
bestand um 35.000 m? erh6ht. Insbesondere
die Teilmarkte Stadt Nord und Stadtrand Nord
haben dazu beigetragen, wahrend es z. B. in
der Innenstadt keine signifikanten Verdnde-
rungen gegeben hat.

Umsatz

Zum stabilen Flachenumsatz haben die Teil-
markte unterschiedlich stark beigetragen.
Wihrend die Stadt Siid, die Stadt Nord und der
Ubrige Stadtrand gegeniiber 2020 mitunter
deutliche Umsatzsteigerungen aufweisen
konnten, waren in den anderen Teilmark-

ten geringere Umsitze zu verzeichnen. Der
hochste Umsatz wurde wie auch in den vielen
Jahren zuvor in der Stadt Siid realisiert.

Leerstand

Die Entwicklung des Leerstands spiegelt in
den meisten Teilmdrkten einen riickldufigen
Trend wider und fiihrt zu Quoten unter 2 %.
Lediglich im Stadtrand Nord ist ein signifikan-
ter Anstieg von 11.000 m? zu verzeichnen. Die
deutlichsten Riickgange von je 5.000 m?

erfolgten in der Innenstadt und der
Stadt Nord.

Mieten

Die Bestandsmieten haben sich mit Ausnahme
der Innenstadt (dort sind sie bereits am hochs-
ten) in allen Teilméarkten positiv entwickelt.
Die Anstiege der mittleren Mieten betrugen
zwischen 0,10 €/m? und 0,30 €/m?2. Die Innen-
stadt und die Stadt Siid weisen aber unveran-
dert die hdchsten Mieten im Stadtgebiet auf,
was die Lagepréferenzen widerspiegelt.

Interaktive Karte Biiromarkt Braunschweig

W23 ]

Teilmarkt Innenstadt Stadt Siid Stadt West Stadt Ost Stadt Nord Stadtrand Nord  Ubr. Stadtrand
Biiroflichenbestand  440.000 m? 250.000 m? 135.000 m? 345.000 m? 290.000 m? 230.000 m? 500.000 m?
Vermietungsanteil ~ 60% 80% 50% 20% 30% 50% 30%

4.000m? 4.500m? 1.000m? 2.500m? 4.000m? 17.000 m? 7.000 m?
Leerstand absolut 0,9% 1,8% 0,7 % 0,7 % 1,4% 7,4% 1,4%

Mietspanne 3,00 - 18,00€/m? 3,10 -16,20€/m? 3,30 - 15,00€/m?> 4,60 - 14,00€/m? 4,50 - 15,00€/m? 2,50 - 18,36 €/m? 2,50 - 14,00€/m?
mittlere Miete 2 2 2 2 2 2 2
(gewichtet) 9,80€/m 9,50€/m 7,50€/m 8,50€/m 8,00€/m 8,50€/m 7,80€/m

Umsatz 3.500 m? 18.500 m? 500 m? 1.000 m? 7.500 m? 500 m? 4.500 m?

Foto: Altm



Code scannen

und mehr tGber

Engel & Vélkers
erfahren

Unser Netzwerk - Ihr Vorteil!

Mit mehr als 900 Standorten auf fiinf Kontinenten verfiigt Engel & Volkers iiber ein einzigartiges, globales
Netzwerk und damit iiber Zugang zu einer Vielzahl solventer Kauf- und Mietinteressenten - lokal wie
international.

Engel & Volkers Commercial Braunschweig versteht sich als Immobilienpartner der Braunschweiger
Wirtschaft: Wir vermitteln / vermarkten Biiroflichen, Industrieimmobilien, Hotelanlagen, Wohn-/ und
Geschiftshiduser sowie Wohnimmobilien zuverlédssig und effizient.

Bauen Sie auf unsere Kompetenz, um Ihren Vermietungs oder Verkaufserfolg zu maximieren.

Denn fiir uns ist jede Immobilie so individuell, dass sie auch eine individuelle Vermarktungsstrategie benotigt.
Dabei achten wir nicht nur auf die Besonderheiten lhrer Immobilie, sondern auch auf Ihre personlichen
Wiinsche und richten unsere Strategie nach einem ausfiihrlichen Beratungsgespriach darauf aus — immer mit
dem Ziel, den passenden Mieter oder Kéufer fiir Ihre Immobilie zu finden.

Was unseren Service so besonders macht: Wir beraten Sie personlich, wir bewerten Thre Immobilie prézise und
wir vermarkten sie gezielt.

Vereinbaren Sie gerne einen Termin fiir eine unverbindliche Beratung und Kkostenfreie
Marktpreiseinschidtzung — online oder in unserem Shop.

Wir freuen uns iiber Ihre Kontaktanfrage!

Engel & Volkers Braunschweig Immobilien GmbH
Steinweg 28 - 38100 Braunschweig

Telefon +49 531 213 69 00 - Braunschweig @engelvoelkers.com E N G E L &Vo L KE R S
www.engelvoelkers.com/Braunschweig - Immobilienmakler




PROJEKTE Bau & Pipeline

ISERV-ZENTRALE, BERLINER STRASSE, WWW.KAPPE-PROJEKT.DE
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Foto: KAPPE Projektentwicklung GmbH

Baugeschehen weiter riickldufig

Die Neubautdtigkeit ist 2021 merklich zu-

riickgegangen. Im Bau befinden sich 7 Ge-

baude mit rund 24.000 m?, wovon gut ;
50 % auf das BusinessCenter 1l entfallen. =2
FlachenmaRig hat sich der Baubestand inner- <e e
halb von zwei Jahren fast halbiert. Zu tiber 4 fi }l
90 % werden die Flichen zwar fiir den Miet-

markt erstellt, aber durch die sehr hohe Vor-
vermietungsquote werden dem Markt in

absehbarer Zeit nur etwa 3.000 m? zur An-

I
1

Foto: BraWoBau GmbH

mietung zur Verfugung gestellt. In 2022 sol-
len eine eigengenutzte Immobilie und zwei
Mietobjekte mit insgesamt rund 2.000 m?
fertiggestellt werden.

Projekte und Standorte

Die Pipeline fiir mogliche Biironeubauten ist
mit etwa 25 Standorten und Objekten weiter
gut gefillt. Der Umfang hat sich aber auf ca.
120.000 m? reduziert, was auf Baustarts,
Umplanungen und die Kleinteiligkeit der
Ideen und Konzepte zuriickzufiihren ist. Die
Reife der Projekte bewegt sich von im Geneh-
migungsverfahren bis grundsdtzlich méglich.
Perspektivisch kdnnen an den bisher bekann-
ten Standorten bis zum Ende des Jahrzehnts
weitere Biroflachen entstehen. Die aktuellen
Umstdnde spiegeln sich bei diversen Projek-
ten in zeitlichen Verschiebungen wider.

Foto: Altmeppen GmbH

P ENGEL GMBH
ng: Grauwald-Studio
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Die BLSK—BauflnanZIerung X

Jetzt neu:

Top-Angebote von
liber 100 Anbietern.
Ab sofort bei uns.

— Braunschweigische
Landessparkasse
blsk.de/baufi Ein Unternehmen der NORD/LB
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INVESTMENT in Braunschweig

WENIG FLACHENUMSATZ - keine Aussagen

Sehr schwacher Markt

Fiir das Jahr 2021 hat die Geschifts-

stelle des Gutachterausschusses
Braunschweig-Wolfsburg nur finf Verkaufe
von Biirogebduden sowie Biiro- und
Geschaftshdusern mit iberwiegender
Buronutzung registriert. Das sind genau-
so wenig wie im Jahr 2018 und nur noch
gut die Hélfte der Transaktionen des
Vorjahres. In Summe wurden Immo-
bilien mit einer Gesamtfldche von rund
11.000 m? verduRert. Ein Jahr zuvor
waren es noch ca. 14.000 m2. Alle Trans-
aktionen wurden in den Teilmarkten
Innenstadt und Stadt Siid realisiert.

Das fehlende Angebot macht den Invest-
mentmarkt fiir Biroimmobilien in Braun-
schweig weiterhin sehr illiquide, so dass
er von den allgemeinen Entwicklungen
am deutschen Immobilienmarkt bisher
nicht recht profitieren konnte.

Portfoliotransaktion

Die vergangenen Jahre waren durch den
Verkauf von Einzelobjekten geprégt. Die
VerduRerung eines Biroportfolios der

Offentlichen Versicherung an die E&H
Group aus Hannover prégte dagegen das
Marktgeschehen in 2021. Die Objekte mit
einer Gesamtfliche von gut 10.000 m?
befinden sich unweit des John-F.-Kennedy-
Platzes in attraktiver Okerlage. Die Trans-
aktion unterstreicht die Zugkraft zentraler
Lagen fur die Immobilieninvestition.

Datenschutz und Vertraulichkeit

Das sehr geringe Volumen auf dem
Investmentmarkt und die Struktur der
VerauBerungen hat auf diese Ausgabe
des Buromarktberichts maRgebliche Aus-
wirkungen. Unsere oberste Pramisse bei
allen Datenerhebungen und Auswertun-
gen ist immer der Datenschutz gewe-
sen und so wird es auch weiterhin blei-
ben. Wir veroffentlichen ausschlieRlich
aggregierte Daten, um den Schutz aller
Betroffenen zu gewéhrleisten. Lediglich
bei einer Freigabe durch die Verantwortli-
chen stellen wir Daten fiir einzelne
Objekte vor.

Da uns keine Freigabe vorliegt, werden
wir flir das Jahr 2021 weder ein Umsatzvo-

lumen noch Flachenpreise und Renditen
ausweisen. Dies ist im Kontext mit einer
gewlinschten Transparenz fiir alle am
Markt Agierenden zwar schade, fuir unse-
ren vertraulichen Ansatz der Berichter-
stattung aber konsequent und unumgang-
lich. Hoffen wir auf eine Marktbelebung
fur die ndchste Ausgabe.

Investmentkonditionen

Attraktive Renditen in einem begrenzten,
aber stabilen Markt kennzeichnen den
Braunschweiger Buroimmobilienmarkt.

Flachenpreise 2020*

Spanne 780 €/m? - 3.490 €/m?
1.800 €/m?

Durchschnitt

Nettoanfangsrendite 2017-2020*

Spanne 4,5 % - 8,0 %
Durchschnitt 6,6 %

* fur 2021 sind aus Datenschutzgriinden keine Angaben méglich

Foto: BS|ENERGY
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TEAMARBEIT TRIFFT TRADITION -
KNOW-HOW IST UNSERE EXPERTISE.

Das Zusammenspiel verschiedener Dienstleistungsangebote wird fir unsere Kunden immer wichtiger.
Die Appelhagen Consulting GmbH knipft an die lebenslange Fortbildung (Seminartatigkeiten), die komplexe
Beratung von Immobilientransaktionen, die Welt der sensiblen Daten (Datenschutzbeauftragter) und die
betriebswirtschaftliche Beratung an und verbindet dies in einer Dienstleistungsgesellschaft.

Wir sind dabei immer am Puls der Zeit und in engem Kontakt mit unseren Kunden. Ziel ist ein ganzheitliches

Dienstleistungsangebot, das mit der zunehmenden Digitalisierung und Komplexitat wachst. Unser erfahrenes
und spezialisiertes Beraterteam verknUpft dieses Produkt zu einem Rundum-sorglos-Paket fir unsere Kunden.

UNSERE LEISTUNGEN
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DATENSCHUTZ- SEMINARE IMMOBILIEN- MANAGEMENT
BEAUFTRAGTER BERATUNG CONSULTING

Appelhagen Consulting GmbH Telefon: +49 (531) 886 1797-0 E-Mail: info@appelhagen-consulting.de
Theodor-Heuss-Str. 5a -38122 Braunschweig Telefax: +49 (531) 886 1797-99 www.appelhagen-consulting.de




Tendenzen und Erkenntnisse

Durch unsere seit 2015 fortlaufenden Erhebungen zum Braunschwei-  ernden Corona-Pandemie von malgeblichem Interesse, da die Unsi-

ger Biiromarkt sind wir in der Lage, die aktuellen Marktdaten in den cherheiten tber deren Auswirkungen auf die zukiinftige Entwicklung
Kontext einer siebenjahrigen Entwicklung zu stellen und zu analy- erheblich sind. Aus den Analysen der mehrjahrigen Daten lassen sich
sieren. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der weiter andau- nachhaltige Mittelwerte ermitteln und grundlegende Trends ablesen.

40.000m*

Umsatz
Trotz der pandemischen Implikationen wurde der Median des

35.000m*

e Flachenumsatzes von rund 30.000 m? auch im Jahr 2021 bestatigt.

e Negative Auswirkungen aus den Diskussionen um den Umfang von
zukunftig notwendigen Biiroflichen lassen sich bisher nicht ableiten.
Der schwankende und tendenziell riickldufige Eigentiimer:innenanteil

ist auch auf das begrenzte Angebot an entsprechenden Grundstticks-

20.000 m*
15.000 m*
10.000 m*

5.000 m*

flachen zuriickzufiihren. Der Vermietungsumsatz hat sich dagegen

om?
2015 2016 2017 2019 2020
m Umsatz - Vermietung mUmsatz - Eigennutzer

leicht auf einen Mittelwert von rund 27.000 m? erhéht.

Leerstand

Beim Leerstand hat sich die zur Verfuigung stehende Flache

im zweiten Jahr in Folge erhoht. Der Trend hat sich aber deut-
lich abgeschwdécht und das Niveau von 2017 noch nicht erreicht.

8o.000m*

70.000 m*

60.000 m*

50.000 m*

40.000m* Die Leerstandsquote von aktuell 1,8 % liegt weiterhin auf einem
moderaten Niveau und verschafft den Unternehmen ein wenig

mehr Bewegungsfreiheit. Die Entwicklung wird unverandert als
unkritisch eingeschétzt.

40.000 m*

30.000 m*

20.000 m*

10.000 m*

Mieten

Das Mietniveau hat auch in 2021 seine ansteigende Tendenz fortge-
setzt. Die allgemeinen Umstdnde mit u. a. gestiegenen Verbraucher-
und Baukosten haben das mittlere Mietniveau von 7,60 €/m? auf
nun 8,70 €/m? gesteigert. Bei den Neuvermietungen wurde die
10-€/m?-Marke im Mittel fast erreicht, wobei diese Entwicklung auch
auf die beschrankte Verfligbarkeit von addquaten Flachen zurtickzu-
fiihren ist. Eine riickldufige Entwicklung der Mieten infolge nachlas-
sender Nachfrage ist dagegen bisher nicht erkennbar.

2200000m Bau & Pipeline
2190.000m" Der Gesamtbestand an Biiroflichen ist 2021 auf annihernd 2,2 Mio. m?

120.000 m* i 2.180.000 m*

140.000 m*

angewachsen. Der moderate Riickgang bei den Bau- und Pipelineflachen

——Bestand 2.70.000 m?
100.000 m*

resultiert im Wesentlichen aus Verzégerungen und Verschiebungen von

2.160.000 m?

socoom aaso.000m Projekten. Das aktuelle Bauvolumen liegt deutlich unter dem Mittelwert
60.000m" 2a40.000m* von rund 33.000 m?, so dass ein Engpass an neuen Flachen in den kom-

s0000m Feicoem? menden Jahren wahrscheinlich ist. Die leicht riickldufige Pipeline

2.120.000 m?

20.000m? befindet sich mit einer Gesamtfliche von 120.000 m? aber immer noch

2.110.000 m*

om 2r00.000m auf einem mit den Vorjahren vergleichbaren Niveau und bildet das
mittlere Bauvolumen fiir weniger als ein halbes Jahrzehnt ab.




NEUE BUROS
Zwischen Bahnhof und Innenstadt

DAS BAHNHOFSQUARTIER - Verdichtung schafft Potentiale

Das Grundstticksangebot im Braun-
schweiger Stadtgebiet ist endlich.

Es macht also Sinn zu schauen, wo dort
noch Potentiale schlummern. Vor dem
Bahnhof, etwas auRerhalb der Innen-
stadt, ist entlang der Kurt-Schuma-
cher-StralRe einschlieflich des Berliner
Platzes eine solche Flache gelegen,

ca. 18 ha groR. Bei der Erstellung des
Integrierten Stadtentwicklungskonzep-
tes (ISEK) wurde dies auch erkannt,

so dass 2019 ein stadtebaulicher Wett-
bewerb zur Umgestaltung dieses
Bereiches durchgefiihrt wurde. Unter
Integration des Bahnhofes mit seinem
denkmalgeschiitzten Empfangsgebau-
de soll ein Eingang zur Stadt geschaffen
werden. Mit dem Atrium-Bummel-
Center und dem Park Viewegs Garten
wird das Bahnhofsquartier entstehen.

Der Wettbewerb wurde vom Ar-
chitekturbtiro Welp von Klitzing in
Kooperation mit den Verkehrsplanern
von B/M Consult und den Landschafts-
planern von GLT gewonnen. lhre
stadtebauliche Konzeption mit einem
angemessenen Bahnhofsvorplatz und
der Bebauung heutiger 6ffentlicher

Verkehrsflachen war Ausgangspunkt
fur die Planungen, durch mehrere
Burgerveranstaltungen mit zahlreichen
Anregungen und Diskussionen beglei-
tet. Ein lebendiges, urbanes Quartier
der kurzen Wege mit einem vielfal-
tigen Nutzungsmix an Wohnungen,
Biiros, Gastronomie, Handel und
Gewerbe soll entstehen, in dem auch
gemeinschaftliche Nutzungen wie

z. B. Kindertagesstatte und Biirgerhaus
ihren Platz bekommen werden. Ange-
dacht sind ca. 400 Wohnungen und
gewerbliche Nutzungen fiir mehr als
1.000 Arbeitsplatze.

Was bedeutet dies fiir den Braun-
schweiger Biiromarkt? Im Bahnhofs-
quartier kdnnen attraktive Buroflachen
in erheblichem Umfang entstehen,

die im urspriinglichen Entwurf tiberwie-
gend vis-a-vis dem Bahnhof angesiedelt
sind. Sie profitieren sowohl von

der sehr guten Anbindung an alle
Verkehrstrager als auch von der Lage

in einer urbanen abwechslungsreichen
Umgebung. Dies wird von vielen
Unternehmen bei der Standortsuche
bereits heute gewiinscht. Da schon

2023 der notwendige Bebauungsplan
ausgelegt werden soll, kann eine
Realisierung zeitnah beginnen. Fir
Buromieter:innen er&ffnet sich damit
ein vollig neues Angebot, was die
dezentralen Lagen und dlteren Objekte
durchaus unter Druck setzen kénnte.
Das Bahnhofsquartier ist somit ein
gutes Beispiel dafir, wie mittels
Verdichtung innerhalb des Stadt-
gebietes attraktive Standorte
entstehen kdnnen. Wir sind sicher:
Braunschweig hat noch mehr davon!
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AUSBLICK Prognose 2022

STATUS QUO + kurzer Riickblick

Die Corona-Pandemie tangiert unser
Leben noch immer. Aber es beschleicht
einen auch das Gefuhl der Gewshnung.
Wenn wir uns die Zahlen des Berichtsjahrs
2021 anschauen, lasst sich jedenfalls

keine Krisenstimmung schlussfolgern.
Eine Trendwende sieht irgendwie anders
aus. Also business-as-usual auch in den
kommenden Jahren?

Status quo und kurzer Riickblick

Das ,Homeoffice*, besser gesagt das mobile
Arbeiten, hatten wir im letzten Jahr
thematisiert. Wir waren davon ausgegan-
gen, dass dieser Aspekt keinen signifikan-
ten Riickgang der Flichennachfrage zur
Folge haben wird. Der stabile Umsatz hat
uns Recht gegeben - zumindest kurzfristig.
Der leicht angestiegene Leerstand zeigt
aber, dass der Markt in Bewegung geraten
ist. Gerade einige groRe Unternehmen
haben im vergangenen Jahr erhebliche
Biirofldchen im Stadtgebiet abgemietet,
da die Umstdnde sie zu neuen Standort-
strategien motiviert haben. Das bietet
vielen kleineren, oftmals expansiven

Unternehmen neue Moglichkeiten zur
Anmietung. Die Entwicklungen in der
Innenstadt brauchen dagegen natiirlich
mehr Zeit. Geht es doch um nichts weniger
als ggf. einen Systemwechsel, der erhebli-
che Diskussionen mit sich bringt.

ESG

Spielt ESG fuir den Braunschweiger Biiro-
markt eine relevante Rolle? Aktuell sicher
nicht! Aus den Erfahrungen mit den Nachhal-
tigkeitszertifizierungen sind wir auch fiir die
mittelbare Zukunft skeptisch, dass die The-
men Environmental (E = Umwelt), Social (S =
Sozial) und Governance (G = Unternehmens-
fuhrung) eine maRgebliche Bedeutung fiir
den liberwiegenden Teil der Biiroimmobilien
in Braunschweig bekommen werden. Dieser
aus der EU-Taxonomie resultierende Ansatz
fur nachhaltige Investments hat fiir unseren
Markt eine untergeordnete Relevanz, da uns
schlicht die institutionellen Investoren
fehlen. Ein nicht zu unterschéitzender Aspekt
ist aber der Green Deal der EU, welcher u. a.
den Energieverbrauch von Immobilien inner-
halb der néchsten Jahre signifikant reduzieren

soll. Es kann erhebliche Investitionen ausl6-
sen, um die Immobilien auf den Dekarboni-
sierungspfad zu bringen.

Chancen und Risiken

Es sind wohl mehr die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, die das Marktge-
schehen in 2022 tangieren werden. Sollten
die Okonomen Recht behalten und es
setzt sich eine Inflationsspirale aus stei-
genden Kosten und Preisen in Gang, durf-
te manches Geschaftsmodell unter Druck
geraten. Die resultierenden Inflations-
raten werden durch Wertanpassungsklauseln
zwar vermieterseits friiher als erwartet zu
héheren Mieteinnahmen fiihren, aber fiir
die Mieter:innen auch zu héheren Kosten.
Wenn sich diese Mieten u. U. zu stark vom
Markt abkoppeln, werden die mietenden
Unternehmen zunehmend belastet. Dies
kénnte im Kontext mit den neuen Arbeits-
modellen viele zum Uberdenken des
eigenen Flachenverbrauchs motivieren.
Dies aber nicht nur in der Quantitét,
sondern auch in der Qualitat. Die Dynamik
am Markt wiirde sich beschleunigen.

Foto: Braunschweig Stadtmarketing
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UNTERSTUTZER:INNEN

an unserer Seite ALTMEPPEN

Unterstiitzerkreis

AAI - Arbeitsausschuss Innenstadt jura:werk Rechtsanwilte
Arbeitgeberverband Braunschweig Kroschke sign-international
ARTmax Verwaltung mediaworld

Braunschweiger Immobilienmanagement  nowo Immobilien

Offentliche Facility Management
Staake Investment & Consulting

Braunschweigische Landessparkasse
Braunschweig Zukunft

DZ Hyp Streiff Holding
Engel & Volkers Triacon
Gutachterausschuss BS-WOB TU Braunschweig
Junicke & Co. Volksbank BraWo Projekt
gefordert von:
5)9 Braunschweig
Zukunft

Die 7 Teilmédrkte des Braunschweiger Biiroimmobilienmarktes

. Stadt Nord

. Stadt Ost
. Innenstadt

. Ubriger
Stadtrand

. Stadt West

I stadt sud

Interaktive Karte
auf www.btiromarkt-braunschweig.de

© Altmeppen - Gesellschaft
fiir Inmobilienbewertung
und -beratung mbH

Bewertung
Beratung
Buromarkt

Frankfurter StraRe 2 /ARTmax
38122 Braunschweig

Telefon +49 531 80116-60
Telefax +49 531 80116-66
altmeppen@altmeppen.de
www.altmeppen.de

Partner:

jura:werk

mediaworld

AGENTUR FUR MARKETING & VERLAG

Das Werk einschlieRlich aller seiner
Teile ist urheberrechtlich geschiitzt.
Jede Verwertung, die nicht aus-
driicklich vom Urheberrechtsgesetz
zugelassen ist, bedarf der vorheri-
gen Zustimmung der Altmeppen
GmbH. Das gilt insbesondere fiir
Vervielféltigungen, Bearbeitungen,
Ubersetzungen, Mikroverfilmun-
gen sowie die Einspeicherung oder
Verarbeitung in elektronischen
Systemen.

Alle Inhalte und enthaltenen
Informationen sind nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt
worden. Fiir ihre Vollstandigkeit
und Richtigkeit kann jedoch keine
Haftung tibernommen werden.

Sie ersetzen auch keine individuelle
Beratung.
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