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1 VORBEMERKUNG

Auftraggeber und Problemstellung

In einer Reihe von Grundsatzstudien hat die BulwienGesa AG Teilseg-
mente des deutschen Immobilienmarkies untersucht, die sowohl
hinsichtlich der Datenverfligbarkeit als auch der Datentiefe als unter-
entwickelt gelten. Hierzu gehdéren beispielsweise die Untersuchung
der Assetklasse "Self Storage Immobilien" oder auch das Segment
Industrieimmobilien.

"Vermietete Freiflichen" gelten in Deutschland als nur kaum wahr-
genommene Assetklasse. Anders als bei den etablierten Gewerbe-
immobiliensegmenten — Buro, Logistik und Retail — existieren keine
quantitativen Angaben hierzu am Markt. Auch Aussagen Uber Risiko-
profile und Ertragssicherheiten sind auf Basis vorliegender Daten
kaum mdglich. Dabei gilt dieses Informationsdefizit nicht nur fir den
deutschen Markt. Auch international ist die Datenverfligbarkeit fiir das
Segment "Vermietete Freifldchen" sehr gering.

Die BulwienGesa AG hat daher im Rahmen dieser Gemeinschafts-
studie den Markt fur Freiflaichen untersucht und ihn sowohl qualitativ
als auch quantitativ beschrieben. Ein besonderer Fokus wurde dabei
auf das Segment "Vermietete Freiflachen" gelegt.

Aufbauend auf einer klaren definitorischen Festlegung wurden stadte-
weise Marktprofile erstellt, die das Chancen-/Risikocluster der regio-
nalen Mérkte flir vermietete Freiflichen widerspiegeln.

Basierend auf den generierten Datenkranz und den Erkenntnissen
erfolgt zudem eine Gegentberstellung der Assetklasse "Vermietete

BulwienGesa AG

Freiflachen" mit anderen Assetklassen im deutschen gewerblichen
Immobilienbereich.

Die hiermit vorliegende Studie ermdglicht somit eine fundierte Chan-
cen-/Risikoeinschéatzung fur vermietete und unvermietete Freifldchen.

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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2 METHODIK

Die Studie basiert auf einem mehrstufigen Untersuchungsdesign,
wobei bei jeder Stufe unterschiedliche Elemente aus Sekundér- und
Primérdatenquellen eingeflossen sind:

Quantitative Ermittlung des Bestandes an Freiflachen

Zunéchst erfolgte eine Ableitung des Bestandes an Freiflachen. Die
Basis dieser Herleitung stellt die "Flachenerhebung nach Art der
tatsdchlichen Nutzung 2008" des statistischen Bundesamtes dar.

In der folgenden Tabelle sind die Flachenunterscheidungen nach
Nutzungsarten des statistischen Bundesamtes dargestellt.

GemadaB Definition setzen sich Freiflichen aus den Betriebsflachen
Halde (Flachentyp 320) und Lager (Flachentyp 330) zusammen.

Der Ausweis durch das statistische Bundesamt erfolgt ausschlieBlich
flr den Flachenoberbegriff Betriebsfliche — ohne Abbauland. Hierun-
ter fallen somit — neben den Fldchen Halde und Lager — auch die Ver-
und Entsorgungsflachen (340 und 350), betrieblich ungenutzte Fla-
chen (360) und sonstige, nicht weiter benannten Fladchen. Zur Ablei-
tung des Volumens an Freifldchen im Sinne dieser Studie ist daher die
Festlegung eines Anteilschltissels der Fldchenarten 320 und 330 vor-
zunehmen.

Detaillierte Angaben zu den Flachennutzungen lagen nur fuir die Bun-
desldnder Rheinland Pfalz und Nordrhein Westfalen vor:

BulwienGesa AG

Bestand in ha

Betriebsfldchenart RP* NRwW**
310 Abbauland 4.778 19.075
320 Halde 791 5.445
330 Lagerplatz 2177 3.298
340 Versorgungsanlage 546 2.206
350 Entsorgungsanlage 1.205 4.181
360 Betriebsfldchen ungenutzt 1.236 1.821
nicht weiter unterteilt 0 133
Betriebsfldchen gesamt 10.733 36.159
Betriebsfldchen ohne Abbauland 5.955 17.084
Anteil Halde/Lager an Betriebsfldchen 27,7 % 24,2 %
Anteil Halde/Lager an Betriebsflachen 49,8 % 51,2 %
ohne Abbauland

* Rheinland Pfalz
** Nordrhein Westfalen
Quelle: Statistisches Bundesamt, BulwienGesa AG

Im Ergebnis zeigt sich sowohl fiir Nordrhein Westfalen als auch ftr
Rheinland Pfalz ein dhnliches Verhéltnis von Freiflichen (Halde +
Lager) zu den Betriebsflaichen ohne Abbaufl&chen von ca. 50 %. Die-
ses Verhdltnis wurde auf Gesamtdeutschland tbertragen. Mdgliche
Unplausibilitédten, die insbesondere bei Stddten mit geringen Flachen-
potenzialen aufgetreten sind, wurden durch individuelle Schatzungen
angepasst.

Fur die Stadte aus Nordrhein Westfalen lagen detailliertere Angaben
vor. Hier mussten keine Ableitungen vorgenommen werden.

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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Beurteilung regionaler Marktattraktivitaten

Zur Herleitung der Chancen und Risiken ftir Freiflachenvermietungen
auf regionalen Mérkten wurde ein Benotungssystem entwickelt. Die-
ses setzt sich aus drei Komponenten zusammen:

1 Lagerfldchenmarkt
Mietentwicklung ftir Lagerfldchen

Lagergebdude stellen flr viele Freiflichen einen direkten Wett-
bewerber auf der Angebotsseite dar. Das Preisniveau flir Lagerflachen
spiegelt einerseits die Vitalitdt des Gesamtmarktes wider. Andererseits
ldsst eine hohe Nachfrage nach Lagerflaichen auch auf die hohe
Attraktivitat fur Freiflaichenvermietungen schlieBen.

Datenbasis: RIWIS; BulwienGesa AG

Preisentwicklung fiir unbebaute Grundstticke

Die Preise fuir unbebaute Gewerbegrundstticke stellen einen Attraktivi-
tatsindikator fir den Markt fir vermietete Freifldchen dar: je glinstiger
die Grundstlickspreise, desto wahrscheinlicher wird die Alternative
Kauf bei Investitionsentscheidungen in Betracht gezogen werden. Die
Prosperitat des Mietmarktes ist damit ebenso niedrig.

Datenbasis: RIWIS

BulwienGesa AG

2  Makrostandort
Analyse Bruttowertschdpfung

Die Bruttowertsch6pfung als MaB fir die wirtschaftliche Leistung eines
Wirtschaftsbereichs ergibt sich durch Abzug der bei der Produktion
verbrauchten Vorleistungen (Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe, Halb-
fabrikate und Handelsware, Transportkosten, Mieten u. a.) von der
gesamten Glitererzeugung (Umsatz, Wert der Bestandsverdnderung
an eigenen Erzeugnissen und der Selbsterstellten Anlagen) in einem
Berichtsjahr.

Das Produzierende Gewerbe stellt mit seinem Lagerbedarf eine rele-
vante Nachfragegruppe nach Freifldchen dar. Es ist davon auszuge-
hen, dass Méarkte mit einem hohen Grad an Produktionstatigkeit eine
héhere Nachfrage generieren als unterentwickelte Standorte. Die
Nachfrage nach Freiflichen bei Markten mit einer ansteigenden
Entwicklung der Bruttowertsch6pfung im Bereich Produktion wird sich
dynamischer verhalten als bei Markten mit rezessiven Tendenzen.

3  Angebot/Nachfrage

Insbesondere der Wirtschaftsbereich Logistik/Lagerwirtschaft ist fur
die Nachfrage bei der Freiflichenvermietung von vitaler Bedeutung.
Eine dynamische Beschaftigtenentwicklung deutet hierbei auf eine
Erhéhung der Attraktivitdt des Marktes fur Freiflichenvermietungen
hin. Zudem wurden die Beschéftigten in Relation zum Freifldchen-
bestand gesetzt: ein hoher Bestand/Logistikbeschéftigte lasst auf
einen Angebotsliberhang schlieBen und umgekehrt.

Datenbasis: RIWIS; Bundesagentur flir Arbeit; Destatis; eigene Analy-
sen

© BulwienGesa AG 2010 — 104471

Seite 3



Deutschland — Wertpotenziale und Nachhaltigkeit gewerblich vermieteter Freiflichen

U r—

Fur die genannten Punkte wurde ein Benotungsmodell (1-5) erarbei-
tet. Die Wichtung wurde hierbei gutachterlicherseits festgelegt. Soweit
stadtscharfe Daten vorlagen, wurden diese verwendet, fir nicht kreis-
freie Stddte wurden die makro6ékonomischen Komponenten (Brutto-
wertschdpfung) auf Landkreisbasis analysiert.

Die Relation Logistikbeschéftigte/Freiflachenbestand wurde — soweit
der Freifldichenbestand stadtscharf vorlag — auf Stadtbasis erstellt. Fir
nicht-kreisfreie Stadte, bei denen der Bestand an Freifldchen nur auf
Landkreisbasis ermittelt werden konnte, wurde die Beschéftigtenzahl
auf gleicher Ebene gewéhlt.

Die Abstufung der Marktattraktivitdt in der kartografischen Darstellung
erfolgte dabei nach folgenden Grenzwerten:

Sehr hoch: 1 - 2
Hoch: 2 — 2,75
Durchschnittlich: 2,75 - 3,25
Niedrig: 3,25 - 4
Sehr niedrig: 4 - 5

Quelle: RIWIS; Statistisches Bundesamt

Erstellen von stadtscharfen Profilen

Auf Basis der vorhergehenden Untersuchungen wurden flr die
Stadteauswahl Profile erstellt. Hierbei wurden insbesondere die
Angebots- und Bestandsvolumina, die Anbieterstruktur und das Markt-
risiko dargestellt.

BulwienGesa AG

Ermittlung des Angebotsvolumens an vermieteten Freiflachen

Das Angebotsvolumen an vermieteten Freifldchen wurde flir eine —
von den Studienteilnehmern festgelegte — Stédteauswahl geschétzt.
Basis dieser Schatzung waren intensive Internetrecherchen. Parame-
ter, die hierbei aufgenommen wurden waren:

—  FlachengréBe

—  Flachenqualitat (befestigt/unbefestigt)
— Lage

— Anbieter

— Mietniveau

Bestandsanalyse vermietete Freifldchen

Auf Basis bestehender Portfoliodaten wurden Auswertungen auf Stéad-
tebasis und nach Nutzungen vorgenommen. Aufgrund unklarer und
differierender Nutzungszuweisungen konnten nur Clusterungen nach
Schrottplatz, Stellplatz und Lager/Umschlagflichen vorgenommen
werden.

Bei der Analyse der Portfolios wurden die gelieferten Daten zunéchst
plausibilisiert. Es erfolgte eine Ausfilterung der AusreiBer.

Im Einzelnen wurden folgende Schritte durchgefiihrt:

—  Zusammenfliihrung der Daten

— Plausibilisierung: Beschrdnkung auf die Datensédtze mit einer
Miete von mindestens 0,10 Euro/gm/Monat + AusreiBer > 10
Euro/gm/Monat entfernt

—  Nutzungsclusterung

— Auswertung der Daten nach "Stadt" und nach "Segment"

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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Bei der Analyse der unbefristeten Mietvertrdge wurde der 30.06.2010
als Stichtag gesetzt.

Fiihren von Expertengespréachen

Es wurden Expertengespréche mit einer Reihe von Bestandshaltern,
Maklern und Projektentwicklern mit relevanten Erfahrungen im Be-
reich "Vermietete Freiflachen" geflihrt. Die Ergebnisse flossen in die
Studie ein bzw. wurden zur Plausibilisierung herangezogen. Dies gilt
insbesondere zu den Angaben Uber die lagebedingten Anforderungs-
profile und nutzungsbedingten Risikoprofile sowie zum Vermietungs-
und Investmentmarkt.

Marktangaben

Immobilienmarktdaten basieren in der Regel auf RIWIS - dem Regio-
nalen Immobilienwirtschaftlichen Informationssystem der Bulwien-
Gesa AG. Marktangaben zu Freiflachen basieren im Wesentlichen auf
Expertengespréachen und eigenem Expertenwissen.

Die Angaben zum Wert des gewerblichen Immobilienbestandes basie-
ren auf eigenen Berechnungen. Der Wert der Freiflichen wurde
etragsorientiert ermittelt, wobei die Berechnung auf einer monatlichen
Miete von 0,40 Euro/gm und einem Vervielfacher von 10 fuBt.

BulwienGesa AG
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3 FREIFLACHEN - DEFINITION UND
ENTSTEHUNG

3.1 Definition Freiflachen/Freiflachenvermietung
Freiflachen - Definition

Das Statistische Bundesamt definiert Betriebsfldchen als unbebaute
Fladchen, die gewerblich, industriell oder flir Zwecke der Ver- und Ent-
sorgung genutzt werden.

Sie werden unterschieden in:

—  Abbauland

— Halde

— Lagerplatz

— Versorgungsanlage
— Entsorgungsanlage
— Sonstige.

Freiflichen im Sinne dieser Studie setzen sich aus den Betriebs-
flichen:

Halde Unbebaute Flachen, auf denen vorherrschend aufgeschtitte-
tes Material dauerhaft gelagert wird
und

Lager Zielbebaute Fldchen, auf denen vorherrschend Gtiter (Roh-
stoffe, Schrott, Halb- oder Fertigfabrikate u. dgl.) vortber-
gehend gelagert werden

Zusammen.

BulwienGesa AG

"Vermietete Freiflichen" als Assetklasse stellen Halden und Lager-
flichen dar, bei denen:

— der Freiflachenanteil am Gesamtgrundstlick mindestens 75 % be-
tragt und

— mindestens 75 % des Gesamtertrages aus der Nutzung der
Freifliche erzielt werden und etwaige Gebdude daher eine unter-
geordnete Ertragsfunktion haben und

— die Ertragserzielung oder Ertragserzielungsabsicht aus der
Nutzung der Freifldche heraus nachhaltigen Charakter hat (min-
destens 5 Jahre), die Nutzung des Grundstlicks somit keine
temporare Lésung/Uberbriickung darstellt.

Im nachfolgenden Schema ist die vorgeschlagene Definition des
Begriffes "Vermietete Freifldche" vereinfacht dargestellt (deutschland-
weiter Bestand gemdaB Statistisches Bundesamt):

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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Einordnung von Freifldchen in den Grundstiicksmarkt

Bodenflachen insgesamt

357.111 gkm

Gebdude-und Betriebsflache Weitere

Nebenfldche Nutzungen

24.416 gkm 2.456 gkm 330.239 gkm

Freiflache
Halde/Lager

Temporére Nutzung

Eigennutzung

Vermietete Freiflache

Quelle: Statistisches Bundesamt

BulwienGesa AG

3.2 Entstehung von Freiflachen

Die Motivation zur Erstellung von Gebduden ist unterschiedlich gela-
gert: Es kénnen sowohl Ertragserwartungen (bei professionellen Pro-
jektentwicklungen) als auch konkreter Eigenbedarf bzw. &ffentlicher
Bedarf den Ausschlag fir die BaumaBnahme gegeben haben. Die
Entstehung von Freifldchen ist im Gegensatz hierzu auf unterschiedli-
che Urséchlichkeiten zurtickzuftinren. Diese sind im Folgenden kurz
dargestellt:

3.2.1 Strukturwandel in Deutschland

In den Wirtschaftsstrukturen der Industrieldnder vollzieht sich seit
Jahren ein tiefgreifender Umbruch: Verdnderungen des globalen
Faktorangebotes, dynamische Entwicklungen in den internationalen
Marktstrukturen, das Entstehen weltweiter Produktionsnetzwerke und
technologische Umwaélzungen stellen die Anpassungsféhigkeit der
nationalen Volkswirtschaften vor véllig neuartige Herausforderungen.
Der hieraus resultierende Anpassungsdruck lastet dabei sowohl auf
den Unternehmen als auch auf den Beschéftigten in diesen Firmen.
So gibt es kaum einen Unternehmensbereich, in dem kein Umstruktu-
rierungsbedarf besteht. Die Organisationsstrukturen dezentralisieren
sich, die geografische Entfernung verliert an Bedeutung, die
Beziehungen zu Kunden, Lieferanten und Wettbewerbern werden um-
gestaltet, der Produktionsprozess erféhrt sowohl technologisch als
auch organisatorisch grundlegende Verdnderungen und die Erhéhung
der Effizienz des Innovationsprozesses wird zu einer Uberlebens-
notwendigkeit.

Diese Anpassungserfordernisse in den Unternehmen flihren gleich-
zeitig zu neuen Anforderungen an die Qualifikation der Arbeitskréfte in

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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den jeweiligen Landern. Dabei steigt die seit mehreren Jahrzehnten
anhaltende Verschiebung von Erwerbstdtigen des primaren und
sekundéren Sektors in den tertidren Sektor.

Erwerbspersonen in Deutschland in Mio.
30
L —
/
20
10 -
0
1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009
= Primérer Sektor Sekundérer Sektor = Tertidrer Sektor

Quelle: Statistisches Bundesamt

Strukturwandel und Arbeitsmarkt sind eng miteinander verkntpft. Der
Strukturwandel veréndert Arbeitsangebot und -nachfrage. Er ist das
Kennzeichen einer jeden Marktwirtschaft und der Grund flr diese Ent-
wicklung liegt im marktwirtschaftlichen Wettbewerb und seinen
Folgen.

Die Globalisierung fiihrt zu einem hohen Wettbewerbsdruck, der
zwangslédufig den Innovationsdruck verstérkt. Heutzutage missen

BulwienGesa AG

sich die Unternehmen schnell und flexibel auf die Verdnderungen der
internationalen Mérkte einstellen kénnen, um weiterhin dort prasent zu
sein und im internationalen Wettbewerb bestehen zu kénnen.

Dabei verschiebt sich die Nachfrage nach wissensintensiven Tatig-
keiten; die Arbeitsmarktchancen flir besonders gut qualifizierte hoch-
produktive Beschéftigte steigen.

Daneben ist der technische Fortschritt einer der wichtigsten Faktoren
des wirtschaftlichen Strukturwandels. Seit dem Ubergang von der
Agrar- zur Industriegesellschaft schreitet der technische Fortschritt
stetig voran, gerade die Entwicklungen im luK-Bereich verkérpern den
Ubergang zur Dienstleistungs- bzw. Wissensgesellschaft. Die ver-
anderte Industriestruktur ist auch anhand der rlickldufigen Beschéftig-
tenzahl im Verarbeitenden Gewerbe abzulesen. Wéhrend in den
Dienstleistungsbereichen zusétzliche Arbeitspldtze geschaffen werden
konnten, setzt sich der Trend im Produzierenden Gewerbe gegenwér-
tig fort und dirfte durch den konjunkturell bedingten Abbau von
Arbeitsplatzen noch verstarkt werden. Bereits seit den 60er-Jahren
resultieren strukturelle Verdnderungen der deutschen Industrieland-
schaft aus Verdnderungen in den Wertschépfungsketten, die mit der
zunehmenden interindustriellen und internationalen Arbeitsteilung ein-
hergehen.

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte in ausgewéhiten Branchen

15 %

10 %

5%

0 %

-5 %
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

- Finanz, Kredit, Versicherung
== Technologie, Medien, Telekommunikation
- Produzierendes Gewerbe
Rechts-, Steuer, Unternehmensberatung
GroB- und Einzelhandel
Logistik
- sonst. h6here unternehmensbezogene Dienstleistungen

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Im Zuge dieser Entwicklung geraten insbesondere arbeitsintensive
Bereiche des Verarbeitenden Gewerbes verstérkt unter Wettbewerbs-
druck. Beispielsweise haben sich mittel- und osteuropdische Lénder
auf Wertschépfungstétigkeiten im Bereich der Fertigung spezialisiert,
wdahrend die Standorte in den westlichen Industrieldndern weiterhin
strategisch wichtige Bereiche der Produktdefinition und -entwicklung
sowie Forschung und Entwicklung im Inland behalten haben.

Diese Arbeitsteilung erklért, weshalb der relative Verlust von Arbeits-
pldtzen am stérksten in arbeitsintensiven Wirtschaftsbereichen des
Verarbeitenden Gewerbes ausgepragt war. Die amtliche Statistik stuft
diese Wirtschaftszweige aufgrund ihrer Struktur als vergleichsweise
wenig wissensintensiv ein, die betreffenden Firmen beschéftigen
einen relativ geringen Anteil von hoch qualifizierten Arbeithehmern.
Diese Unternehmen sind dem internationalen Wettbewerb mit arbeits-
reichen Landern und Regionen mit geringen Lohnkosten relativ stark
ausgesetzt. Wissensintensive Wirtschaftszweige, die sich durch einen
hohen Anteil der Forschungs- und Entwicklungsaufwendungen am
Umsatz der zugehdrigen Firmen auszeichnen, haben im Zuge der
Entwicklung humankapitalintensiverer industrieller Strukturen in
Deutschland zunehmend an Gewicht gewonnen.

Im Zuge dieser skizzierten Entwicklung werden ehemals industriell
genutzte Fldchen sowohl bebaut als auch unbebaut — freigesetzt.
Durch den Wegfall der bisherigen industriellen Nutzung entstehen
daher véllig neue Funktionalitdten fir die Fldchen. Insbesondere im
Zuge eines Eigentlimerwechsels, der meist mit der Professionali-
sierung der Immobilienbewirtschaftung einhergeht, werden diese
Funktionstibergénge umgesetzt.

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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Reserve- und Nebenfldchen von ehemaligen Industrieanlagen k6nnen
in diesem Zusammenhang als eigene Flachenangebote im Frei-
flichenmarkt platziert werden.

3.2.2 Nicht realisierte Projektentwicklungsflachen

Projektentwicklungen stellen das Rdckgrat der Immobilienwirtschaft
dar. Neue oder revitalisierte Flachen werden dem Markt zugeftihrt,
Bedtrfnisse und Anforderungsprofile von Nutzern aufgegriffen und
umgesetzt.

Fir den zeit- und kapitalintensiven Projektentwicklungsprozess ist
dabei eine genaue Analyse des Marktes notwendig. Die Kunst des
Projektentwicklers ist es, nicht nur die aktuelle sondern auch die
zukuinftige Marktsituationen zu beurteilen. Fehleinschédtzungen kén-
nen zu enormen Kapitalverlusten fuihren.

Durchschnittlicher Biirofldchenleerstand in den A-Stddten 1995 bis 2009
12
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Insbesondere in konjunkturellen Abschwungphasen kann es zu einem
deutlichen Angebotsliberhang kommen, der sinkende Preise und stei-
gende Leerstédnde zur Folge hat. Nicht marktkonforme Projektentwick-
lungen oder Projekte mit Lage- oder Qualititsdefiziten sind davon
besonders betroffen.

Dieser Zusammenhang wurde insbesondere zu Beginn der 2000er-
Jahre erkennbar: In den deutschen Buroimmobilienhochburgen
schnellten die Blroleerstdnde massiv nach oben. Allein in Frankfurt
(Main) von 2 % im Jahr 2000 auf 19,7 % in 2004. Auch im Durch-
schnitt Uber alle A-Stadte ist dieser deutliche Anstieg erkennbar, auch
wenn dieser mit einem Wachstum von rund 3,5 % im Jahre 2000 auf
rund 11 % im Jahr 2004, deutlich geringer ausfallt.

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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Durchschnittlicher Biirofldchenleerstand in den A-Stadten 1995 bis 2009
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Projektentwickler sehen sich zudem mit einem zunehmend erschwer-
ten Zugang zu Fremdkapital konfrontiert. Einerseits wirken die in den
Basel 2/3 - Prozessen initiierten verschérften Eigenkapitalvorschriften
an Kreditinstitute. Andererseits haben sich eine Reihe von Banken im
Zuge der Finanzmarktkrise strategisch neu positioniert und ihr Risiko-
profil gedndert. GeméRB einer aktuellen Studie der BulwienGesa AG,
im Auftrag des BFW und der IBB, hat die Bereitschaft zur Finanzie-
rung von Projektentwicklungen im Deutschen Bankensystem erheb-
lich nachgelassen.' Dies erschwert die Realisierung von Projekten
nachhaltig.

' BFWI/IBB - Kreditvergabepraxis in der unternehmerischen Wohnungswirtschaft, 2010

BulwienGesa AG

Vor diesem Hintergrund hat sich ein nicht unerhebliches Volumen an
potenziellen Projektentwicklungsflachen gebildet. Diese groBe Pro-
jektpipeline flhrt bei Entwicklungsflachen in mittleren bis einfachen
Lagen, die zudem konzeptionelle Schwéchen aufweisen, zu sehr
niedrigen Realisierungswahrscheinlichkeiten.

Da die Realisierungswahrscheinlichkeit der Projekte mit zunehmen-
dem Fertigstellungshorizont abnimmt, wird die Spanne von urspriing-
lich geplantem und tatsédchlich realisiertem Fldchenvolumen zuneh-
mend gréBer.

Entwicklung der Projektpipeline und der Realisierungswahrscheinlichkeit
im Biirosegment in den deutschen A-Stédten 2011 bis 2014

3000

2000

1000

in Tsd. gm MF-G

0

2011 2012 2013 2014

[l Projektpipeline
|:| Projektpipeline mit Realisierungswahrscheinlichkeit

Quelle: RIWIS

Freiflachenvermietungen — die urspriinglich zur Generierung von
Cash-Flow bis zur Realisierung des eigentlichen Projektes angedacht
waren — werden somit zur Mittel- bis Langfristiésung.

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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3.2.3 Flachenaktivierungsprozesse

Der Bestand an betrieblichen Reserveflachen wird in Deutschland auf
110-150 Tsd. gkm geschatzt.

Insbesondere groBe Unternehmen und ehemalige Staatsbetriebe
weisen einen erheblichen Bestand an diesen Flachen auf. Je nach
ursprtinglicher Funktion bleiben diese Flachen bis zur Bebauung mit
Betriebsgebduden Baureserve. Nicht selten werden diese Flachen
jedoch auch durch das CREM (Corporate Real Estate Management)
aktiviert.

CREM als Katalysator fiir (betriebliche) Freiflachenentwicklung

Die Dienstleistungskette der unternehmerischen Immobilienwirtschaft
(Properties) umfasst die komplette Funktionskaskade von Grund-
stlicksauswahl Uber Markt- und Standortanalysen, Finanzierung,
Errichtung, Betrieb, Abriss und Neuplanung. Dabei spielt diese beim
Flachenvolumen nur eine untergeordnete Rolle, denn 95 % der Fldchen
kénnen den "Corporates", also den Unternehmen, deren Kerngeschaft
nicht aus Immobilien generiert wird und die Immobilien nur als Pro-
duktionsfaktor sehen, zugerechnet werden2. Die Hauptwirtschaftskraft,
die aus Immobilien erzeugt wird, unterliegt in der Folge den Corpora-
tes.

Die Bewirtschaftung dieser Betriebsimmobilien wird innerhalb des
CREM realisiert. Beispiele flir Unternehmen, die ein umfassendes
CREM eingerichtet haben, sind Siemens (Siemens Real Estate) oder
BASF. Auch die éffentliche Hand hat das Management ihrer Immobili-
enbestdnde mittlerweile professionalisiert und in ein dementsprechen-
des Public Real Estate Management (PREM) Uberfiihrt. Bei ehemali-

2 industrieBau 02/2010: Real Estate Strategien der Corporates

BulwienGesa AG

gen Staatsbetrieben (Deutsche Post, Deutsche Bahn, Deutsche Tele-
kom, etc.) wurde das PREM zwischenzeitlich in ein CREM (berflihrt.
Inhalte, Strukturen und Prozesse sind jedoch bei beiden dhnlich struk-
turiert.

Entwicklung und Aufgabenbereiche des CREMs

Unternehmen im Verarbeitenden und Produzierenden Gewerbe, ins-
besondere die groBen und fldchenintensiven Unternehmen der
Schwerindustrie, z. B. DAX-gelistete Betriebe des Maschinen- und
Fahrzeugbaus sowie der chemischen Industrie, haben im Verlauf ihrer
z. T. bis in die Griinderjahre zurlickreichenden Vergangenheit gleich-
sam wie die ehemaligen Staatsbetriebe groBe Immobilienbestédnde
und Flachenreserven aufgebaut. Bis in die spaten 1980er-Jahre hat
man diesen Flachen bilanziell wenig Wert zugemessen, da sie als
betriebsnotwendige Anlagen betrachtet wurden, die als inaktive Struk-
turkomponenten der Betriebsabldufe in keinen wertschépfenden Pro-
zessen integriert waren. Erst mit der zunehmenden Globalisierung
unterlagen diese Unternehmen dem zunehmenden Druck ihre Wert-
schépfungsprozesse effektiver zu gestalten. Das Immobilienmanage-
ment, also die Verwaltung und Steuerung der betriebseigenen Immo-
bilien, Produktionsgebdude, Anlagen und Grundstlicke unter wert-
schopfenden Gesichtspunkten, gewann erst ab den friihen 1990er-
Jahren an Bedeutung.

Flachenaktivierungsprozesse durch wirtschaftliche Effekte
Wirtschaftliche Verwerfungen oder finanzielle Engpésse fiihren ver-

stérkt dazu, dass versucht wird, das in Betriebsliegenschaften gebun-
dene Kapital (Stille Reserven) freizusetzen. Dies kann entweder durch

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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Vermietung oder Verkauf (meist per Sale-and-Lease-Back) gesche-
hen. Eine weitere, bisher vernachldssigte Mdéglichkeit besteht darin,
die fur Erweiterungen vorgesehenen Baureserven einer alternativen
Nutzung zuzuftihren. Die Baureserven wurden dabei urspriinglich
erworben, um bei wirtschaftlichen Expansionsphasen flexibel auf stei-
gende Fldchenanforderungen reagieren zu kénnen. In diesem Fall
hatten in rdumlicher Ndhe zu den Bestandsgebduden ad hoc

BulwienGesa AG

Beispielhaft ist in diesem Zusammenhang die Hafenindustrie zu
nennen, die einen besonders hohen Anteil an Freiflichen benétigt.
Genutzt werden diese beispielsweise zur kurzfristigen Lagerung und
Umschlag von Greifergut wie Kohle, Erzen sowie Baustoffen oder von
Containern. Am Beispiel des Hamburger Hafens ist in der folgenden
Tabelle die Flachenaufteilung des Hafenareals dargestellit.

betriebsnotwendige Einrichtungen ergénzt werden kénnen. Da diese Hauptnutzungen der Landflachen im Hamburger Hafen
Fléchenpolitik meist seit Jahrzehnten betrieben wird, konnten sich Nutzung — .
. . . . . - L Flache in Hektar Anteil in %

stellenweise Ubervolumina bilden. Daneben ist die Flachenproduktivi- ——

tat in dieser Zeit enorm angestiegen und erwartete Expansionsnot- Szfs’eanmntetzﬁgdslaeﬂ;'m 3.403 100

wendigkeiten sind nicht eingetreten. Die potenziellen Erweiterungs- Umschlag

flachen mussten in der Folge nur selten aktiviert werden. Bei der alter- : 418 3

nativen Nutzung dieser Flachen wird die vorgehaltene Baureserve Containerumschlag 555 .

nicht ldnger unproduktiv brach gelassen, sondern ertragsorientiert mehrzwec't‘“mscr:'aga”'age” . -

bewirtschaftet. Diese Ausgestaltung kann dabei als Interimslésung L:gsisset?lfu Hmscheg

erfolgen oder die Fldchen werden permanent einer Drittverwertung, Logistik 315 9

z. B. als Lager- oder Haldenfléchen, zugef(hrt. Sonstige Lagerei 109 3
Transport 41 1
Industrie und Gewerbe

3.24 Freiflachen als origindre Betriebsnutzung Mineralélindustrie 416 12
Sonstige Industrie 376 11

Unternehmen aus der Industrie, dem Handels- oder Transport- Dienstleistung/Bironutzung 14 0,4

segment weisen oft einen hohen Bedarf an Fldchen zur Lagerung Ubriges Gewerbe 248 7

oder Disposition von Giltern oder Geréatschaften auf. Je nach Sonstige

Betriebsart kann es sich dabei um Lagerflachen, Stellpldtze oder Fléchen fir Verkehrsinfrastruktur 406 12

Flachen mit Umschlagsfunktion fiir verschiedenste Produkte handeln. Ver- und Entsorgung 19 4
Grunflachen 83 3

Freiflachen kommt in diesem Zusammenhang eine wichtige Rolle bei Freifidchen” 94 3

der Unterstlitzung betrieblicher Prozesse zu. Gerade in flacheninten- :Ne'tere Flac,hen — . : 330 96

siven Industrien sind ausreichende Lager- und Umschlagskapazitéten Quella: amaor Por Autharte agqg o0 Heldar

fur den reibungslosen Betriebsablauf von fundamentaler Bedeutung.
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Die Zahlen beziehen sich auf die Hauptnutzungen der Landflachen
innerhalb des Hafennutzungsgebietes. Detaillierte Angaben zum
Anteil der Freiflachen liegen nach Angaben der Hamburg Port Authori-
ty (HPA) nicht vor. Es ist aber davon auszugehen, dass neben den
separat aufgeflihrten Freiflichen, ein nicht unerheblicher Teil der
Umschlag- und Logistikflaichen als Freifldchen ausgefihrt sind. Ins-
besondere Lagerflichen, die beispielsweise flir Schdttgut Cber-
wiegend als AuBenlager bestehen sowie Umschlagflachen flir Contai-
ner oder Massengtiter sind hierbei hervorzuheben.

Da flir den Umschlag und die Lagerung der Giter groBe Flachen-
einheiten bendtigt werden, stellen Freifldchen einen groBen Anteil der
gesamten Landfldche des Hamburger Hafenareals.

BulwienGesa AG
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4 QUANTITATIVE ANALYSE FREIFLACHEN

4.1 Betrachtung des Freiflichenbestandes nach Bundeslédndern

Der Bestand an Freifliche im Sinne dieser Studie flir Gesamt-
deutschland betragt rund 396 kgm. Wéhrend Bayern mit 70.550 gkm
mit deutlichem Abstand das Bundesland mit der héchsten Bodenfla-
che darstellt, entféllt mit rund 87 gkm der héchste Freiflachenbestand
auf Nordrhein Westfalen. Bayern und Niedersachsen folgen mit je-
weils 58 gkm und 42 gkm.

Im Vergleich der Flachenlander ist der relative Anteil der betrieblichen
Freifliche an der Gesamtbodenflache im Saarland mit 0,38 % am
héchsten, gefolgt von Nordrhein Westfalen mit 0,26 %. In Bayern liegt
er bei 0,08 % und in Niedersachsen bei 0,09 %. Nur die Stadtstaaten
Bremen, Hamburg und Berlin weisen mit 0,35 % bis 0,94 % erwar-
tungsgeman deutlich héhere Anteile auf.

Der hohe Anteil von Freifldchen im Saarland und in Nordrhein Westfa-
len erklart sich mit dem Strukturwandel der vergangenen Jahre. Im
Zuge des Abbaus von Subventionen musste eine Vielzahl von Férder-
statten schlieBen. Dieses "Zechensterben" manifestiert sich auch in
den Zahlen an Sozialversicherungspflichtig Beschdftigten (SVP-Be-
schéftigte). Allein im Bergbau sank sie von knapp 68.000 (1990) auf
etwa 34.000 Personen (2009).

Die SchlieBung von Zechen in Folge des Abbaus von Bergbausubven-
tionen flihrte zum Freisetzen von enormen Fladchenvolumina. Neben
Kultivierungen und anderen Umnutzungen wurden und werden diese
Flachen auch als Freifldchen genutzt — hier insbesondere mit Halden-
funktion.

BulwienGesa AG

Anteil betrieblicher Freiflichen an Gesamtbodenfldche nach
Bundeslédndern, Stand 2009
1,0%
0,8 %
0,6 %
0,4 %
0,2 %
0,0 %
BW BY B BB HB HH HE MV NI NRW RP SL SN SA SH TH

BW = Baden-Wiirttemberg, BY =Bayern, B =Berlin, BB = Brandenburg, HB = Bremen,
HH = Hamburg, HE = Hessen, MV = Mecklenburg-Vorpommern, NI = Niedersachsen,
NRW = Nordrhein-Westfalen, RP = Rheinland-Pfalz, SL = Saarland, SN = Sachsen,
SA = Sachsen-Anhalt, SH = Schleswig-Holstein, TH = Thiringen

Quelle: BulwienGesa AG, Statistisches Bundesamt
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4.2 Stadtweise Betrachtung des Freiflachenbestandes
Kreisfreie Stadte mit hohem Freifldchenbestand in ha*
Stadt Gesamtflache in ha
Hamburg 561
Berlin 316
Bremen 283
Bottrop 252
Gelsenkirchen 238
Duisburg 232
KéIn 195
Hamm 166
Dortmund 148
Braunschweig 129
Essen 114
Wilhelmshaven 113
Bochum 110
Erfurt 108
Mtinchen 102
Leipzig 97
Bremerhaven 96
Oberhausen 93
Wiesbaden 93
Dresden 90

*

Nur Berticksichtigung von Stddten, die im RIWIS-System erfasst sind
Quelle: BulwienGesa AG, Statistisches Bundesamt

BulwienGesa AG

Bei der stadtweisen Betrachtung des Freiflichenbestandes in
deutschen Stddten wird die Dominanz der Stadtstaaten Hamburg,
Berlin und Bremen deutlich.

Mit geschétzten 561 ha an Freifldchen ist Hamburg die Stadt mit dem
héchsten Volumen. Die Relevanz der Hafenwirtschaft mit einem
hohen Anteil an Flachen z. B. fiir Containerumschlag kommt hierbei
zum Tragen.

Waéhrend der hohe Bestand an Freifldchen also einerseits durch die
wirtschaftliche Ausrichtung der jeweiligen Stadt begriindet werden
kann, ist er in anderen Stadten auf den im Punkt 3.2.1 dargestellten
Strukturwandel zurtickzuflihren. Hiervon besonders betroffen waren
die industriellen Zentren der ehemaligen DDR (z. B. Leipzig) und die
Stadte des Ruhrgebietes (z. B. Bottrop und Gelsenkirchen).

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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Bestand an Freiflichen nach Bundeslédnder in gkm - gesamt: 396 gkm
(in Klammern Anteil Freiflaiche an der Gesamtflache)

14 (0,09%)] 22 (0,06 %)

58 (0,08 %)

30 (0,15 %)

15 (0,06 %)

87 (0,26 %)

[] Baden-Wirttemberg [] Bremen [] Niedersachsen [] Sachsen

I Bayemn [ Hamburg [] Nordrhein-Westfalen* [ Sachsen-Anhalt
[ Berlin [] Hessen [] Rheinland-Pfalz* [ Schleswig-Holstein
[] Brandenburg [] Mecklenburg-Vorpommern [ ] Saarland [ Thdringen

*

Statistische Landesdmter

Quelle: Destatis
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Stadte mit hohem relativen Freiflichenanteil gekennzeichnet. Wéhrend diese in der Regel unterhalb der 1 %-Marke
Gesamtfidche Freifiache Antell an liegt, erreichen Stadte des Ruhrgebietes wig Bottrop .(2,5 %) oder
Stadt in ha in ha Gesamtfliche Gelsenkirchen (2,27 %) Werte weit oberhalb dieser Markierung.
Bottrop 10.061 252 2,50 %
Gelsenkirchen 10.486 238 2,27 %
Herne 5141 74 1,44 %
Bremerhaven 7.887 96 1,21 %
Oberhausen 7.711 93 1,21 %
Wilhelmshaven 10.691 113 1,06 %
Duisburg 23.281 232 1,00 %
Bremen 32.546 283 0,87 %
Ludwigshafen 7.755 62 0,80 %
Bochum 14.544 110 0,76 %
Hamburg 75.530 561 0,74 %
Hamm 22.624 166 0,73 %
Braunschweig 19.215 129 0,67 %
Greifswald 5.051 33 0,65 %
Stralsund 3.902 22 0,55 %
Essen 21.031 114 0,54 %
Dortmund 28.041 148 0,53 %
Kéln 40.516 195 0,48 %
Wuppertal 16.839 78 0,46 %
Rostock 18.143 84 0,46 %

*  Nur Berticksichtigung von Stddten, die im RIWIS-System erfasst sind
Quelle: BulwienGesa AG,Statistisches Bundesamt

Die relative Betrachtung der Freiflichen, also das Verhéltnis von Frei-
flachen zur Gesamtflache lasst dieses Bild noch klarer erscheinen.

Stadte, die einem starken strukturellen Wandel unterworfen sind, sind
durch einen hohen Anteil der Betriebsfliche an der Gesamtflache
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5 BEURTEILUNG REGIONALER MARKT-
ATTRAKTIVITATEN

Zur Herleitung der Chancen und Risiken fuir Freiflachenvermietungen
auf regionalen Méarkten wurde ein Benotungssystem der Marktattrakti-
vitdten entwickelt. Die Methodik und die Beschreibung hierzu sind im
Punkt 2 dieser Studie ausfthrlich dargestellt.

5.1 Ergebnisse auf Stadtebasis

Die Marktattraktivitat fur Freiflichen ist in Stddten wie Mdlnchen,
Regensburg, Mannheim und Frankfurt (Main) deutlich héher ein-
zustufen als beispielsweise in Frankfurt (Oder) mit einem Wert von
4,46.

Aufféllig ist, dass Stadte wie Stuttgart und Minchen ein ausgewoge-
nes Verhéltnis von Preisentwicklung, wirtschaftichem Umfeld und
Angebots-/Nachfragerelation aufweisen. Die Analyse der Einzelbeno-
tungen lasst das Risikoprofil des einzelnen Standorts noch deutlicher
werden.

Mtunchen und Frankfurt (Main) liegen mit jeweils 1,38 Punkten beim
Lagerflichenmarkt an der Spitze. Sowohl bei den Mietpreisen fir La-
gerflachen als auch bei den Preisen fur Gewerbegrundstlicke zeigen
diese Markte eine deutliche Prosperitdt, was sich auch bei den Frei-
flachenvermietungen niederschlégt.

Die Stadte Ingolstadt, Regensburg, Schweinfurt, Reutlingen, Fried-
richshafen und Salzgitter weisen sowohl in ihrer Struktur als auch in
ihrer Entwicklung eine hohe Vitalitdt des produzierenden Gewerbes
auf. Aber auch Stadte wie Jena, Duisburg oder Marburg liegen bei der

BulwienGesa AG

Makro6konomie in den vorderen Bereichen. Dabei ist insbesondere
die Zunahme der Vitalitdt des Produzierenden Sektors eine entschei-
dende Triebfeder.

Bei der Angebots-/Nachfragerelation, die sich aus dem Freifldchen-
bestand und der Beschéftigung im Lager- und Logistikbereich zusam-
mensetzt liegt Frankfurt (Main) mit 1,0 an der Spitze, gefolgt von
Mannheim, Kempten, Neumtinster, Augsburg, Hamburg, Bielefeld und
Mainz mit einem Wert von jeweils 1,5. Einerseits I4sst hier eine dyna-
mische Beschéftigungsentwicklung im Logistik/Lagerbereich auf eine
ansteigende Nachfrage schlieBen. Andererseits ist aufgrund eines
sehr geringen Freiflichen Ratios (gemessen an der Zahl der Logistik-
beschéftigten) in diesen Stddten von einem stark limitierten Angebot
auszugehen.
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Stadt RN Angebol/  RuCESaE Attraktivitat deutscher Freiflichenmarkte
6koomie Nachfrage

1 Mannheim 1,25 1,50 1,58

2  Frankfurt (Main) 2,50 1,00 1,63

2 Regensburg 1,00 2,00 1,63

2 Minchen 1,50 2,00 1,63

5 Stuttgart 1,25 2,00 1,67

6 Aschaffenburg 1,25 2,00 1,71

7 Kdin 1,75 2,00 1,88

7 Hamburg 2,50 1,50 1,88

9 Midlheim (Ruhr) 1,25 2,50 1,92

9 Augsburg 2,00 1,50 1,92

11 Ingolstadt 1,00 3,50 2,00

12 Ndrnberg 2,25 2,00 2,04

13 Friedrichshafen 1,00 2,50 2,08

14 Kempten (Allgéu) 1,50 1,50 2,13

15 Bamberg 1,25 2,00 2,17

15 Konstanz (Stadt) 1,25 3,00 2,17 .
15 Remscheid 175 2,00 2,17 NotkRuRo
15 Karlsruhe 2,25 2,50 2,17 . oo

19 Schweinfurt 1,00 3,50 2,21 | Durchschnittlich
19 Bayreuth 1,50 2,50 2,21 :g::ndrﬁe i
21 Passau 1,50 2,50 2,25
22 Ulm 1,25 3,00 2,29
23 Heidelberg 2,25 3,00 2,33
24 Reutlingen (Stadt) 1,00 3,00 2,38 “i
24 Kassel 1,50 2,00 2,38 e S 3 g
24 Dortmund 1,75 3,00 2,38 TSR Y S o
24 Wiesbaden 2,50 2,50 2,38 Kartengrundiage: ONAVTEQ ' ©2010 BulwienGesa AG
28 Tubingen (Stadt) 1,50 3,00 2,42

Quelle: BulwienGesa AG
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5.2 Marktprofile nach Stadtklassen

Durchschnittliche Marktattraktivitét flir Freiflichenvermietungen
Die 125 RIWIS Standorte wurden von der BulwienGesa AG nach nach Stadtklassen

funktionaler Bedeutung ftir den internationalen, nationalen, regionalen
oder lokalen Immobilienmarkt in 4 Klassen unterteilt.

A-Stadte

Wichtigste deutsche Zentren mit nationaler und z. T. internationaler
Bedeutung. In allen Segmenten groBe, funktionsféhige Méarkte.

— Bsp: Buroflaichenbestand (BGF) tber 5 Mio. gm, Umsétze im
langjéhrigen Mittel tiber 100.000 gm.

1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5

B-Stéadte

Quelle: BulwienGesa AG; 1 = sehr hoch / 5 = sehr niedrig
GroBstédte mit nationaler und regionaler Bedeutung

—  Bsp: Broflachenbestdnde zwischen 1,5 und 4 Mio. gm, Umsétze
i. d. R. tber 35.000 gm.

C-Stéadte

Wichtige deutsche Stadte mit regionaler und eingeschréankt nationaler
Bedeutung, mit wichtiger Ausstrahlung auf die umgebende Region.

D-Stéadte

Kleine, regional fokussierte Standorte mit zentraler Funktion fdr ihr
direktes Umland; geringeres Marktvolumen und Umsatz.
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Verteilung Marktattraktivitét (Min ... Max) nach Stadteklassen

Marktattraktivitat
1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 45 5,0
|
A- Stadte ‘ ‘
B- Stadte ‘ H ‘
C- Stadte ‘ H ‘
D- Stadte ‘ ‘ H ‘ ‘ ‘

Quelle: BulwienGesa AG;1 = sehr hoch / 5 = sehr niedrig

Mit einer durchschnittlichen Marktattraktivitdt von 2,1 stellen die
A-Stadte die Freiflachenméarkte mit dem geringsten Risiko dar. Gene-
rell kann aufgrund der Prosperitdt und wirtschaftlichen Dynamik dieser
Standorte von einer regen Nachfrage bei begrenzten Fldchenpoten-
zialen ausgegangen werden. In der Detailanalyse werden jedoch die
Unterschiede zwischen den einzelnen Stédten deutlich. W&hrend das
markiseitige Risiko in den stiddeutschen Metropolen Minchen und
Stuttgart mit Werten von 1,6 und 1,7 als niedrig einzustufen ist, weist
Berlin mit einem Wert von 3,1 einen erhéhten Risikowert auf.

Mit einer Marktattraktivitdt von 2,6 liegt der Durchschnitt der B-Stadte
weit oberhalb des Wertes der A-Stddte (2,1). Hier spiegelt sich die
starke Spreizung von attraktiven Mérkten wie Mannheim (1,6) und
Stadten mit sehr geringer Attraktivitat flr Freiflaichenvermietungen wie
Bochum (4,1) wider.

BulwienGesa AG

Als ehemaliger Bergbaustandort weist Bochum ein hohes Volumen an
Freiflachen auf. Die Bruttowertschépfung des Produzierenden Gewer-
bes ist jedoch von 1999 bis 2007 um knapp 17 % zurlickgegangen,
auch aus der Lager- und Logistikindustrie konnten keine zusétzlichen
Nachfrageimpulse gesetzt werden.

Sehr uneinheitlich verteilen sich die Werte bei den C- und D-Stédten.
Beide Stadtklassen weisen einerseits mit Markten wie Heidelberg
(2,3), Kempten (2,1) oder Aschaffenburg (1,7) Uberdurchschnittlich
attraktive Standorte auf.

Andererseits sind insbesondere ostdeutsche Stédte wie Rostock,
Erfurt, Gdrlitz, Halle (Saale) oder Frankfurt (Oder) von starken struktu-
rellen Einschnitten der vergangenen zwanzig Jahre betroffen. Einem
hohen Angebot an Freiflichen steht hier eine stark geschrumpfte
Nachfrage gegentber. Die Attraktivitdtswerte liegen daher im Bereich
oberhalb der 4.

Mit Durchschnittswerten von 3,0 (C-Stddte) und 3,1 (D-Stadte) sind
beide Stadteklassen eher unattraktiv fur Freiflichenvermietungen.
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6 LAGEBEDINGTE ANFORDERUNGSPROFILE

6.1 Planungsrechtliche Grundlagen

Die gewerbliche Nutzung einer Freiflache héngt entscheidend von der
Einstufung des Areals innerhalb des Fldchennutzungsplans auf Basis
der Baunutzungsverordnung (BauNvO) ab.

Grundsaétzlich kénnen im Flachennutzungsplan die flir die Bebauung
vorgesehenen Fldchen nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nut-
zung (Bauflachen) dargestellt werden als:

1.  Wohnbaufldchen (W)

2. gemischte Bauflachen (M)
3. gewerbliche Bauflachen (G)
4. Sonderbaufldchen (S).

Wohnbaufldchen (W), die nach der besonderen Art ihrer Nutzung als
Kleinsiedlungsgebiete (WS), reine Wohngebiete (WR), allgemeine
Wohngebiete (WA) und besondere Wohngebiete (WB) dargestellt
werden kénnen, sowie Dorfgebiete (MD) werden aufgrund der fest-
gelegten Nutzungen in der folgenden Betrachtung nicht weiter bertick-
sichtigt.

Die Paragraphen 6 bis 10 und 12 der Baunutzungsverordnung sind
dagegen aus gewerblicher Sicht aufgrund der dort festgelegten Nut-
zungsarten flir die mdgliche Nutzung einer Freifliche von besonderer
Relevanz. Nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung (Bau-
gebiete) kénnen die flir die Bebauung vorgesehenen Flachen dar-
gestellt werden als:

BulwienGesa AG

Mischgebiete (MI) dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Zuléssig sind:

1.  Wohngebédude

2. Geschéfts- und Blirogebdude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen ftir Verwaltungen sowie ftr kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke

6. Gartenbaubetriebe

7. Tankstellen

8. Vergnligungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen
des Gebiets, die tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-
prégt sind.

ok

Kerngebiete (MK) dienen vorwiegend der Unterbringung von Han-
delsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur.

Zulassig sind:

1. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebadude

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und Vergnligungsstatten

3. Sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

4. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

5. Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgara-
gen
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6. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie ftir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter

7. Sonstige Wohnungen nach MaBgabe von Festsetzungen des
Bebauungsplans.

Gewerbegebiete (GE) dienen vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben.
Zulassig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffent-
liche Betriebe

2. Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebdude

3. Tankstellen

4. Anlagen fuir sportliche Zwecke.

Industriegebiete (Gl) dienen ausschlieBlich der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in
anderen Baugebieten unzuldssig sind.

Zuléssig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und &ffent-
liche Betriebe
2. Tankstellen.

Stellpldtze und Garagen sind in allen Baugebieten zuléssig, soweit
im Bebauungsplan keine einschrdnkenden Angaben dazu gemacht
werden.
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6.2 Planungsrechtliche Grundlagen aus Sicht der Nach-
nutzung von Freiflachen

In sédmtlichen im Fldchennutzungsplan als Wohnbauflachen (W)
deklarierten Grundstticken sind aus Sicht der Nachnutzungsmdglich-
keiten von Freiflichen ausschlieBlich Stellplatze méglich, soweit der
Bebauungsplan keine anderen Angaben dazu macht. Einschrankend
sind nach Baunutzungsverordnung nur Stellplatze flir den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuléssig.

Kerngebiete (MK) sind flir sonstige nicht wesentlich stérende Gewer-
bebetriebe zugelassen. Fiir die Nachnutzung von Freiflachen ist den-
noch nur die Mdglichkeit der Nutzung mit Stellpldtzen gegeben. Ein-
schrdnkungen werden dazu nicht gemacht.

Dorfgebiete (MD) eignen sich nach Angaben der Baunutzungsverord-
nung unter anderem flir Betriebe zur Be- und Verarbeitung und
Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse sowie sonstige
Gewerbebetriebe. Vorgesehen sind diese vor allem flir die Unterbrin-
gung von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben. Eine Nutzung als
Lager ist daher bedingt méglich.

Mischgebiete (MI) dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Eine Nut-
zung von Freifldchen als Stellplatz oder Lager ist damit grundsétzlich
mdglich.

Fur die Vermietung von Freifldchen und deren nachhaltiger Nutzung
als Lager, Stellplatz, Halde o. &. sind aufgrund der zuldssigen Nutzun-
gen vor allem als Gewerbe- und Industriegebiete deklarierte Flachen
von Relevanz. Einschrdnkungen aufgrund von Interessenskonflikten
mit konkurrierenden Nutzungen sind in diesem Fall nicht gegeben.
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Zusammenhang des 6ffentlichen Baurechts und der Nachnutzungsmdéglichkeiten fiir Freiflachen

[ [
‘ alle Gewerbebetriebe

c nicht erheblich
s 5 beldstigende
§ _8 Gewerbebetriebe
.-§
L Gewerbebetriebe die das
§ Wohnen nicht wesentlich
c stéren
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2
-C —
2 Qo Lagerung ftir land- und
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c
R
2
S sonstige nicht wesentlich
© stérende Gewerbebetriebe
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c
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Restriktionen des 6ffentlichen Baurechts flir gewerbliche Nutzungen

Quelle: BulwienGesa AG
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Da Industriegebiete und Gewerbegebiete den Hauptteil der gewerb-
lich genutzten Fldchen auf sich vereinen, ergibt sich hieraus grund-
sétzlich ein groBes Potenzial flir die nachhaltige Nutzung von Frei-
flachen.

Genehmigungen gemdB Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz dient dem Schutz vor schéd-
lichen Umwelteinwirkungen (Luftverunreinigungen, L&rm, Erschuitte-
rungen oder dhnliche Vorgdnge) und stellt besondere Anforderungen
an Industrie- und Gewerbeanlagen. Bestimmte Nutzungen (z. B.
Recycling, Abfalllagerung) mit einem hohen Umweltverunreinigungs-
risiko unterliegen somit einer Genehmigungspflicht.

Eine Genehmigung wird nur erteilt, wenn bei der Errichtung und dem
Betrieb der Anlagen sichergestellt ist, dass

— keine schéadlichen Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden

— durch die Nutzung technischer Standards eine entsprechende
Vorsorge gegen schédliche Immissionen getroffen wird

— die Vermeidung von Abféllen grundsétzlich eine sehr hohe Priori-
tat hat und

—  Energie sparsam und effizient verwendet wird.

Zusatzlich muss gewahrleistet sein, dass andere gesetzliche Vor-
schriften wie beispielsweise Regelungen zum Brandschutz, Bauord-
nungsrecht oder Natur- und Landschaftsschutz eingehalten werden.

Besonders hohe Nachnutzungsmdglichkeiten bestehen demnach fir
Freifldichen, die Nutzungen geméaB BImSchG zulassen.

BulwienGesa AG

Die Neuausweisung von Fldachen nach BImSchG wird sehr restriktiv
gehandhabt, was sich in den Mietpreisen niederschldgt. Es ist davon
auszugehen, dass sich dieser Trend noch verstérkt.

6.3 Lageparameter und GréBenordnungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen flir die jeweiligen
Flachen, sind die Gr6Be und Ausstattung des Areals sowie die Ver-
kehrsanbindung und die Lage der Fldche im Stadtgebiet wichtige
Faktoren fur die mdgliche Nutzung eines Grundsttickes.

GréBe und Ausstattungsmerkmale

Die GréBen der Freiflachen kénnen stark variieren. Je nach GréBe
des Areals unterscheiden sich dabei die Mdglichkeiten der Nutzung
sowie die Ansprliche an die Lage im Stadtgebiet und die verkehrliche
Erreichbarkeit.

Zusétzliche Ausstattungsmerkmale wie ErschlieBung fir Strom und
Wasser sowie eine Befestigung des Grundsttickes kénnen je nach Art
der Nutzung bei der Vermietung/Verpachtung zweckdienlich sein.
Ebenfalls eine Rolle spielen in diesem Zusammenhang eine mdgliche
Belastung des Bodens mit Altlasten sowie etwaiger Altbestand an
Gebdauden.

Verkehrsanbindung

Hinsichtlich der verkehrlichen Erreichbarkeit ist insbesondere eine
gute Einbindung in das regionale und lberregionale MIV-Netz von
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Bedeutung. Eine schnelle Anbindung an Autobahnen oder Autobahn-
zubringer bzw. AusfallstraBen ist daher von Vorteil. Je nach Nutzung
kann auch die Verkehrsbelastung und die StraBenbreite von Bedeu-
tung sein.

Aus multimodaler Sicht kommt der Anbindung an befahrbare Wasser-
straBen oder Héafen sowie Gleisanschluss und Netzeinfligungen, die
gréBtenteils bei Bahnliegenschaften vorzufinden sind, eine wichtige
Bedeutung zu. Fur vermietbare Freiflaichen kénnen sich diese Aspekte
signifikant auf die Lagequalitdten und damit die Miet- und Pachtpreise
auswirken. Ein guter Anschluss des OPNV mit entsprechender
Frequenz kann in diesem Zusammenhang ebenfalls von Relevanz
sein.

Lage im Stadtgebiet

Die Lage einer Freifliche im gesamtstddtischen Kontext ist flir die
maégliche Nutzung ebenfalls von entscheidender Bedeutung. Citynahe
Areale sind in der Regel gut angebunden und eignen sich eher fir
kleinere Flachen. Bestimmte Nutzungen werden dadurch ausge-
schlossen. Peripher oder cityfern gelegene Areale sind dagegen eher
flr groBflachige Nutzungen, beispielsweise mit tiberregionaler Versor-
gungsfunktion, geeignet.

Standortpraferenzen nach Lage und FldachengréBBe

Generell sind peripher/cityfern gelegene Freifldichen umso attraktiver,
desto gréBer sie sind. Da Grundstticke in diesen Lagen hé&ufig zur
groBflachigen Zwischenlagerung genutzt werden oder Uber eine Uber-
regionale Versorgungsfunktion verfligen, werden insbesondere Grund-
stlicksgréBen Uber 5.000 gm nachgefragt. Eine innerstadtische Lage
ist fir Nutzungen dieser Art nicht von entscheidender Bedeutung.

BulwienGesa AG

Die Verkehrsanbindung ftir den MIV (motorisierter Individualverkehr)
ist fir die Funktionalitidt peripher gelegener Fldchen auBerordentlich
wichtig um trotz der cityfernen Lage einerseits das Stadtgebiet aber
auch das uberregionale Verkehrsnetz schnell erreichen zu kdénnen. Je
nach Art der Nutzung kénnen auch Gleis- und WasserstraBen-
anschlisse hilfreich sein.

Mit abnehmender Gr6Be ldsst die Funktionalitit der peripher gelege-
nen Grundstliicke nach. Die Nutzungsmdglichkeiten sind einge-
schrénkt und daher die Nachfrage und damit die Chancen ftir Nach-
vermietungen flir kleine Grundstticke geringer. Da Grundstticke dieser
Art oft nur kurzfristig angemietet werden, ist die Mieterfluktuation deut-
lich erhéht.

In innerstadtischen Lagen sind dagegen kleinere Freiflichen grund-
sétzlich leichter vermiet- oder verpachtbar. Die Freiflachen dienen hier
abhangig von den planungsrechtlichen Voraussetzungen tiberwiegend
zur kleinteiligen Lagerung, fur Stellpldtze oder der Versorgung des
unmittelbar angrenzenden Stadtgebietes. Eine umlandversorgende
Funktion haben diese Areale in der Regel nicht. Nachgefragt werden
Freifldchen dieser Art vor allem von kleineren, privaten Unternehmen.

Kleine Fldchen weisen dabei eine hohe Nachfrage als Lager- oder
Stellplatzfliche auf und verfligen in der Regel kaum Uber Umschlag-
funktion. Die Nachvermietungschancen sind entsprechend hoch, die
Mieterfluktuation ist gering. Mit zunehmender GréBe ist bei entspre-
chender Verkehrsanbindung auch innerstéadtischer Warenumschlag
auf den Freiflachen méglich.

Fur die innerstadtischen Flachen ab einer bestimmten MindestgréBe
sowie einen Teil der gut angebundenen peripheren Lagen gelten diese
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Angaben unter Vorbehalt, da diese Areale als Projektentwicklungs-
flichen in Frage kommen. In der Regel werden flir Grundstticke in
diesen Lagen so hohe Kaufpreise aufgerufen, dass eine Nutzung als
Freifldche nicht den erwtinschten Cash-Flow generiert. Dieser ist nur
uber Projektentwicklungen erzielbar.
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schlechte Verkehrsanbindung gute Verkehrsanbindung

gute Funktionalitat A

Lager mit Versc
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Hohe Nachfragz

schlechte Verkehrsanbindung gute Verkehrsanbindung
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7 NUTZUNGSBEDINGTE RISIKOPROFILE

71 Nutzungsrisiken von gewerblichen Freiflachen

Neben den allgemeinen und strukturellen Marktrisiken und dem
nutzerseitigen Risiko liegt die Hauptproblematik flir gewerbliche Frei-
flichen in nutzungsbedingten Emissionen auf das Grundsttick und
das Umfeld.

Fur Freiflachen kommen hierbei insbesondere Staub- (bei Halden),
Schall- und Léarm sowie Schadstoffemissionen verschiedenster Art in
Frage. Insbesondere Letztere kann dabei erhebliche wirtschaftliche
und strafrechtliche Konsequenzen fur den Vermieter zur Folge haben.

Die einzelnen Nutzungsarten unterscheiden sich dabei hinsichtlich
ihrer Altlastenrelevanz zum Teil deutlich voneinander.

Umweltstraftaten

Zur Sensibilisierung und Vertiefung des Themenfeldes "emissions-
bedingte Straftaten" im Rahmen der Freiflachenvermietung bietet sich
eine Analyse der Umweltstrafstatistik an:

Insgesamt wurden vom Bundeskriminalamt Wiesbaden im Jahr 2007,
16.528 Straftaten gegen die Umwelt (nach dem Strafgesetzbuch)
erfasst. Mit 62,7 % entfallen anndhernd zwei Drittel der Umweltdelikte
auf den Tatbestand der umweltgefdhrdenden Abfallbeseitigung, also
die Verunreinigung oder nachteilige Verédnderung der Umwelt durch
Ablagerung, Ablassen oder sonstige Beseitigung von Abfall auBerhalb
zugelassener Anlagen.
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Die Gewadsserverunreinigung, also die absichtliche und gesetzes-
widrige Gewadasserverschmutzung, weist mit 20,8 % den nachsthéhe-
ren Anteil an den Umweltdelikten auf. Es folgen Bodenverunreinigun-
gen mit 9,9 %.

Bodenverunreinigungen

Aus Sicht der nachhaltigen Vermietung einer Freifldche ist insbeson-
dere der Tatbestand der Bodenverunreinigung (-kontamination) von
groBer Bedeutung, da mieterseitige Bodenverunreinigungen Sanie-
rungsmaBnahmen und damit Kosten mit sich bringen kénnen. Diese
kénnen sich ggf. auch fliir den Vermieter als wirtschaftlich relevant
darstellen.

Schédliche Bodenverunreinigungen im Sinne einer Straftat sind
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefah-
ren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen flir den
einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizuftihren.
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Anzahl der Bodenverunreinigungen 1995 bis 2007

2.500

2.000

1.500
1.000

500

1995 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Quelle: Statistisches Jahrbuch 2009

Trotz einer zunehmenden Sensibilisierung flir den Umweltschutz 1&sst
sich feststellen, dass die Anzahl der Bodenverunreinigungen per
Strafgesetzbuch (§ 324a) weiterhin hoch ist. Zwar ist seit dem Jahr
2000 ein grundsétzlich absteigender Trend erkennbar, das Niveau
liegt mit durchschnittlich rund 1.500 Straftaten in diesem Bereich aber
etwa auf Héhe des Wertes des Jahres 1995.

Fur Freiflichenvermietungen stellen Bodenverunreinigungen damit
weiterhin eine Risikogruppe dar, der auch zuklinftig groBe Beachtung
geschenkt werden muss.

Unfélle mit wassergefdhrdenden Stoffen
Im Zuge von Bodenverunreinigungen stellen Unfélle mit wasser-

gefdhrdenden Stoffen ["lUberwiegend feste und fllissige Stoffe, die
geeignet sind, nachhaltig die physikalische, chemische oder biolo-
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gische Beschaffenheit des Wassers nachteilig zu verandern" (vgl. Statis-
tisches Jahrbuch 2009)] eine weitere Risikogruppe fur Freifldchen dar.

Anzahl Unfélle mit wassergefahrdenden Stoffen auf
versiegelten/befestigten Flachen 1995 bis 2007
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Quelle: Statistisches Jahrbuch 2009

Die Auflistung der Unfélle durch das Statistische Jahrbuch zeigt einen
deutlichen Anstieg der Unfallzahlen bis zum Jahr 2000. Seit dem ist
zwar eine abnehmende Tendenz erkennbar, das Niveau liegt jedoch
weiterhin deutlich tiber dem des Jahres 1995.

Dies macht deutlich, dass auch Unfélle dieser Art ein erhéhtes Risiko
fir Anbieter von gewerblichen Freiflichen aufweisen, da Kosten flir
die Beseitigung von Verunreinigungen sehr hoch sein kénnen und
nicht immer vom Mieter und Verursacher getragen werden kénnen.
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Laufende Aufwendungen und Investitionen ftir Bodensanierungen im
Produzierenden Gewerbe

Die jahrlichen Aufwendungen fir den Umweltschutz zeigen in den
letzten Jahren eine nahezu stetige Zunahme. Eine erh6hte Sensibili-
sierung gegentber Belangen des Umweltschutzes und die éffentliche
Wahrnehmung begtinstigen diesen Trend.

Das Produzierende Gewerbe als Hauptnutzer von Freifldchen ist bei
der Betrachtung der Ausgaben flr den Umweltschutz (insbesondere
flir Bodensanierungen) von besonderem Interesse.

Investitionen in Bodensanierung im Produzierenden Gewerbe
in Mio. Euro 2000 bis 2006
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Quelle: Statistisches Jahrbuch 2009

Insgesamt beliefen sich die laufenden Aufwendungen flir Bodensanie-
rungen des Produzierenden Gewerbes in Deutschland im Jahr 2006
auf knapp 175 Mio. Euro. Zusétzlich wurden im Jahr 2006 knapp
22 Mio. Euro an Investitionen (Zugdnge an Sachanlagen zum Umwelt-
schutz) flir den Bereich Bodensanierung aufgewendet.
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Gegentiber dem Vorjahr bedeutet dies in beiden Féllen eine deutliche
Zunahme der Aufwendungen. Die gréBten Kostenverursacher sind
dabei die Hersteller von chemischen Erzeugnissen, die Metallver-
arbeitende Industrie und der Maschinenbau.

Die Betrachtung zeigt, dass aufgrund gestiegener Umweltschutzauf-
lagen und einer erhéhten Sensibilisierung die Kosten fliir Umwelt-
schutz, im speziellen der Bodensanierung, deutlich gestiegen sind.
Fur Vermieter von Freiflachen ist dies ein relevantes Risiko, da diese
im Falle eines nicht zahlungsfahigen Mieters, flir etwaige Verunreini-
gungen und die damit verbundenen Kosten aufkommen mussen.

7.2 Umgang mit Nutzungsrisiken

Um sich gegen nutzungsbedingte Folgerisiken abzusichern, gibt es
flr den Vermieter verschiedene Sicherungselemente.

So kénnen bereits vor Abschluss eines Mietvertrages Risikobewertun-
gen der jeweiligen Nutzungen vorgenommen werden und bestimmte
Nutzungen komplett ausgeschlossen werden.

Zudem besteht die Mdglichkeit, vor Beginn einer Nutzung den Status
Quo des Grundstlickes gutachterlich festzuhalten und prifen zu
lassen, um spétere Haftungsanspriiche bei Verunreinigungen geltend
machen zu kénnen. Zur finanziellen Absicherung eignen sich Birg-
schaften oder stark erhéhte Versicherungsnachweise, die im Falle
spéterer Haftungsansprtiche dem Ausgleich dienen kénnen.

Wiéhrend der Mietvertragslaufzeit ist die Uberpriifung der ordnungsge-
méBen Nutzung des Grundsttickes tiber Kontrollen mdglich.
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Nach Ablauf des Mietverhdltnisses kann durch eine erneute gutachter-
liche Priifung und einem Abgleich mit den Ergebnissen der Unter-
suchung vor Mietbeginn, die Verdnderung der Ist-Situation und etwai-
ge Verunreinigungen durch Altlasten geprtift werden. Uber die vorab
festgehaltenen Buirgschaften lassen sich Nutzungsausfélle durch aus-
fallende Mietertrdge bei Verunreinigungen kompensieren.

U r—
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Freiflichennutzung und Risiken

Nutzungsart

beispielhafte Untergruppen

Risikobewertung

Autoverwertung, Industrie- und Schrottabfélle

mittel bis hoch

Hausabfélle mittel
Recycling Glas- und Papierrecycling gering
Bodenaushub (kontaminiert) hoch
Bauschuttrecycling mittel
Holzlager gering bis mittel
Schuttgut gering bis hoch
Lager Schrottlager mittel bis hoch
Baustelleneinrichtung (Kréne, Gertiste) gering
Baustoffe mittel
Lebensmittel gering
Getrénke gering
Umschlag
weitere Konsumgtiter gering bis mittel
Speditionsgtiter (Container) gering bis mittel
Stellplatze gering
Service
Park & Ride/Parkplétze gering

Quelle: BulwienGesa AG
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8 VERMIETETE FREIFLACHEN ALS
ASSETKLASSE IM DEUTSCHEN
IMMOBILIENMARKT

8.1 Die Bedeutung von Freiflachen im deutschen
Immobilienmarkt

Der Gesamtbestand an gewerblichen Immobilien in Deutschland wird
auf einen Wert von ca. 2,2 Bio. Euro geschatzt. Rund die Halfte
hiervon entfallen auf Industrie- und Gewerbeimmobilien.

Der Wert von Bliroimmobilien wird mit 600 Mrd. Euro beziffert, auf den
Einzelhandelssektor entfallen rund 360 Mrd. Euro.

Der Wert von Gewerbeimmobilien korreliert stark mit der
Nachhaltigkeit ihrer Ertrdge und ihrer Transaktionsfahigkeit. Bei der
Schatzung des Gesamtwertes der Freifldiche in Deutschland wurde
daher auch dieser ertragsorientierte Ansatz gewahlt (siehe Methodik-
teil).

Hiernach beziffert sich der Wert der Freifliche auf rund 19 Mrd. Euro,
was einem durchschnittlichen Quadratmeterpreis von etwa 48 Euro
entspricht.

Damit machen Freifldchen ca. 1,7 % des gesamten gewerblichen
Immobilienbestandes in Deutschland aus.

BulwienGesa AG

Wert gewerblicher Inmobilienbestand in Deutschland in Euro

1.080 Mrd.

125 Mrd.

[] Biro [ 'ndustrie- und Gewerbefldche
|:| Einzelhandel - davon Freifldchen

[ Hotel

Quelle: BulwienGesa AG

Ein Vergleich mit der Marktkapitalisierung von groBen DAX-Unterneh-
men wie der Metro AG (14 Mrd. Euro; Stand 24.06.2010) bzw. BMW
(25 Mrd. Euro; Stand 24.06.2010) unterstreicht die volkswirtschaftliche
Bedeutung von Freifladchen.

Anbieter von Freifldchen
Die Anbieterstruktur fiir vermietete Freifldchen ist sehr heterogen. Ein-

erseits gibt es Mérkte, die von regionalen Akteuren dominiert werden.
Andererseits haben insbesondere ehemals staatliche GroBbetriebe
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wie die Deutsche Bahn und die aus ihr hervorgegangenen Unterneh-
men national verbreitete Freiflichenbestdnde. Dies flihrt zu Mérkten,
in denen einzelne Anbieter eine deutliche Dominanz aufweisen. Als
Beispiele k6nnen hier Mtinchen (aurelis), Kéln (DB) oder Recklinghau-
sen (RAG Montan Immobilien GmbH) genannt werden. Dies kann zu mo-
nopolartigen Stellungen dieser Anbieter in den Markten flihren. Anders
als bei Mérkten mit ausgeglichener Anbieter-Nachfrager-Relation sind
dadurch héhere Preise in den Méarkten durchsetzbar.

Nachfrager nach Freiflachen

Da Freiflichen vielfdltige Nutzungsmdglichkeiten aufweisen, ist auch
das Nachfragerspektrum sehr breit: Beispielsweise nutz das Produkti-
ve Gewerbe Freifldchen als Lager- und Zwischenlagermdglichkeit, fuir
das Transportgewerbe dienen Freiflichen als kurz- bis mittelfristiger
Lager- und Umschlagplatz und die Abfallindustrie nutzt Freiflachen
ebenfalls zu Lagerzwecken. Eine Auswertung der vorliegenden Frei-
flachenportfolios ergab keine schltissigen Ergebisse hinsichtlich domi-
nierender Branchen bzw. Industriezweige. Zuklnftig wird vom Markt
eine verstirkte Nachfrage von Anbietern alternativer Energien wie
zum Beispiel seitens der Solarindustrie erwartet. Dieser Trend spiegelt
sich derzeit aber eher marginal in den Vermietungsaktivitdten wider.

8.2 Freiflachen im Investmentmarkt

Institutionelle Anleger

Im deutschen Immobilieninvestmentmarkt gab es in den Jahren
2005—-2007 eine deutliche Zasur: Wéhrend die etablierten Marktakteu-

re wie offene und geschlossene Fonds kaum als Investoren auftraten,
war die Nachfrage von ausléndischer Seite von einer enormen Dyna-
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mik gepragt. Das Transaktionsvolumen gipfelte bei einem Wert von
ca. 80 Mrd. Euro im Jahr 2007. Mit dem Einsetzen der Finanz- und
spéateren Wirtschaftskrise ebbten die Transaktionsaktivitdten sptrbar
ab.

Bdroimmobilien und Einzelhandelsimmobilien sind die Assetklassen
mit den héchsten Nachfragevolumina, wobei die Bedeutung von
Wohnimmobilien (Portfoliodeals) stark zugenommen hat. Auch die
Bedeutung von Logistikimmobilien — insbesondere als Beimischung
zu Portfolios — weist eine steigende Tendenz auf. Industrieimmobilien,
die den liberwiegenden Teil des gewerblichen Immobilienbestandes in
Deutschland ausmachen, spielen im Transaktionsmarkt eine unter-
geordnete Rolle. Insbesondere spezialisierte Assetmanager und
Projektentwickler, die durch Entwicklung innerhalb des Bestandes
Wertsteigerungen generieren, dominieren dieses Segment.

Die Insolvenz des Bankhauses Lehman Brothers im Herbst 2008
fihrte zu einer Erstarrung der Investmentaktivitdten. Seit Mitte 2009
sind wieder deutliche Belebungseffekte splrbar, die im Jahr 2010 an
Dynamik gewonnen haben.
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Immobilien-Neuanlagen institutioneller Investoren
Deutschland, 2000 bis 2009

80

60 =

40 = =

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

[l 'mmobilien-Leasing/Leasingfonds
- Geschlossene Immobilienfonds
[ Offene Immobilien-Publikumsfonds
[] 'mmobilien-Spezialfonds

[l Versicherungen/Pensionskassen
|:| Immobilien Aktiengesellschaften
[] Auslandische Investoren

Quelle: BVI, BAFin, Bundesverband Deutscher Leasing-Gesellschaften; Deutsche Bundes-
bank-Kapitalmarktstatistik, Bankhaus Ellwanger & Geiger; BulwienGesa AG
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Immobilienbestand institutioneller Investoren
in Deutschland 2009: ca. 385 Mrd. Euro

[l 'mmobilien-Leasing

[ Geschlossene Fonds

[ Offene Publikumsfonds

[] Spezialfonds

- Versicherungen/Pensionskassen

Quelle: BVI, BAFin, Bundesverband Deutscher Leasing-Gesellschaften; Deutsche Bundes-
bank-Kapitalmarktstatistik, Bankhaus Ellwanger & Geiger; BulwienGesa AG

Freiflachen als Investmentprodukt

Die derzeitige Motivation zum Kauf von Freifl&chen basiert im Wesent-
lichen auf persénlichen Nutzungsbedarf der Mieter bzw. Nachbarn von
betreffenden Grundstlicken. Je dringlicher dieser Bedarf ist, desto ge-
ringer ist die Preissensibilitdt der Kaufinteressenten. Es kommt daher
nicht selten vor, dass flir vermietete Freiflichen Preise weit oberhalb
von Bodenrichtwerten gezahlt werden. Unabhéngig von diesen Eigen-
nutzungen spielen vermietete Freiflichen im Transaktionsmarkt keine
Rolle.
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Um Immobilien bei institutionellen Investoren wie Fonds, Versicherun-
gen, Immobilien AGs oder Reits als Assetklasse zu etablieren, muss —
unabhéngig von Strategie und Risikoprofil — eine gewisse kritische In-
vestitionsgréBe Uberschritten werden. Diese schwankt je nach Anlage-
volumen des Investors sehr stark. Fur Einzelinvestments unterhalb
der 5 Millionen Euro Grenze beschrédnkt sich die Nachfrage jedoch
zunehmend auf den Bereich der Privatanleger und privat Offices.

Unter Bertcksichtigung der derzeitigen Investmentnachfrage in
Deutschland sind vor allem ertragsstarke Core-Immobilien gefragt.
Die Nachfrage konzentriert sich dabei stark auf Blro- und Handels-
objekte.

Aber auch Wohnimmobilien haben aufgrund ihrer Wertstabilitdt und
der anhaltenden Inflationsdiskussion an Bedeutung gewonnen.

Logistikimmobilien fungieren in der Regel als Beimischung zu Portfoli-
0s, einzelne Investoren haben sich auf diese Assetklasse jedoch
auch spezialisiert.

Freiflichen im Sinne dieser Studie, die also nicht als Grundstticke ftir
Projektierungen vorgesehen sind, spielen am Anlagemarkt derzeit
noch keine Rolle, bieten aber erkennbares Potenzial.

Freiflichen spielen im Investmentmarkt keine oder eine nur geringe
Rolle. Wenn es Verkdufe gibt, dann als untergeordnete Elemente im
Rahmen eines Verkaufs (Gewerbehdéfe o. &. mit Freiflachen) oder an
Eigennutzer.

Insbesondere die sehr glinstige Kosten-/Ertragsrelation spricht jedoch
fir Investments in Freiflaichen. Die Perspektive einer Assetklasse
"Freifldche" wird aber auch mittelfristig als Nischenprodukt flir Spezial-
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investoren mit hoher regionaler Kenntnis bzw. als Portfoliobestandteil
liegen. Fur groBe institutionelle Investoren die hohe Anlagevolumina
suchen, werden Freifldchen auch weiterhin keine Rolle spielen.

Preisfindung

Freiflichen werden derzeit nicht als Assetklasse auf dem Investment-
markt gehandelt. Einzig Eigennutzer treten sporadisch als K&aufer auf.
Die Kaufpreise berechnen sich hierbei in der Regel auf gm-Basis,
wobei Lageparameter und Nutzungsmdglichkeiten (6ffentliches Bau-
recht; Genehmigungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz)
stark wertbeeinflussend wirken. Der Bodenrichtwert gilt in Einzelféllen
als Indikator fuir die Preisfindung, wird in der Regel jedoch nur bei zeit-
naher Bebauung (Projektentwicklungen) angewendet.

Bei der Ermittlung von Kaufpreisen flir ertragsorientierte Immobilien
wird sich an den derzeitigen oder zukiinftigen Ertrdgen orientiert.
Auch bei der Wertermittlung wird auf die Ertrdge abgestellt, das deut-
sche Ertragswertverfahren berticksichtigt jedoch auch die Bodenwer-
te. Neben den Ertrdgen sind die Vervielfacher/Renditen die preisbe-
einflussenden Komponenten im gewerblichen Immobilienmarkt. Sie
drticken die Risiken (systematische und unsystematische) des Immo-
bilieninvestments aus.

Fur Freiflichen gibt es jedoch bislang keinen anerkannten Preisfin-
dungsansatz. Dieser wére aber die Voraussetzung zur Etablierung
von Freifldchen als investmentfdhige Assetklasse.

Anders als bebaute Grundstlicke haben vermietete Freifldchen dabei
zwei Ertragsansétze:
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— Die derzeitigen Ertrdge durch die Freiflachennutzung
—  Zuklnftige mégliche Ertrdge durch eine Bebauung.

Auch wenn Freiflichen im Sinne dieser Studie eine — zumindest mit-
telfristige — Nutzungsperspektive als Freiflichen haben, es sich somit
nicht um unmittelbare Projektentwicklungspotenziale handelt, ist die
zukuinftige Bebauungsperspektive bei der Preisfindung zu berticksich-
tigen. Je nach Art und Weise der méglichen baulichen Nutzung, der
Lage- und Grundsttickseigenschaften und der Situation am Immobili-
enmarkt ist der Wahrscheinlichkeitsgrad dieser Perspektive von
Grundsttick zu Grundsttick unterschiedlich.

Bei der marktaddquaten Preisfindung ftr Freiflaichen sind somit die
Bebauungsperspektive und die Ertrdge aus der derzeitigen Nutzung
zu berticksichtigen. Zusétzliche Aspekte zu Nutzungsmdglichkeiten
wie beispielsweise Genehmigungen nach dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz sind weitere wertbeeinflussende Komponenten.

Dieser mehrdimensionale Ansatz bei der Ermittlung von marktadéaqua-
ten Kaufpreisen fur Freifldchen lasst keine vereinfachte Darstellung
von Kaufpreisableitungen auf Basis von Ertrdgen und Renditen zu.

Ableitung von Vervielfachern der Istmiete fir Freiflachen ohne Bebau-
ungsperspektive

Wie dargestellt gelten Freifldchen nur sehr limitiert als Investmentpro-
dukte. Marktkonforme Vervielfacher sind daher nur im Vergleich mit
anderen Assetklassen abzuleiten. Hierbei ist die Bebauungsperspekti-
ve nicht berticksichtigt worden.
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Zur Ableitung fur Freiflichen eignet sich die Orientierung an Lager-
und Logistikimmobilien, die in der Nutzungsspezifik den Freifldchen
am néchsten sind und daher markiseitig &hnliche Risikoparameter
aufweisen. Weiterhin sind hierbei die:

unbegrenzte Nutzungsdauer von Freiflachen
das niedrige Kostenniveau

die Nutzungs- und Nutzerrisiken sowie

die Marktrisiken

zu beachten. Diese Punkte werden im Rahmen dieser Studie einge-
hend analysiert. Hieraus lassen sich folgende Vervielfacheransétze
ableiten:

Ableitung von marktkonformen Vervielfachern fiir Freiflichen

[ \
Lager/Logistik

Freiflachen*
\ \

0,0 5,0 10,0 15,0 20,0

Nutzungs- und Nutzerrisiko

geschétzt, Transaktionen liegen nicht in auswertbarer Anzahl vor
Quelle: RIWIS

*

Fur Freiflachen in sehr attraktiven Lagen und Mérkten kénnen Verviel-
facher von bis zu 16-fach als marktaddquat angesehen werden. Dies
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gilt fur Fldchen mit sehr guten Lagequalitaten und sehr niedrigem Risi-
ko von Seiten der Nutzer und der Nutzung.

Fur sehr risikoreiche Fldchen sind hierbei Vervielfacher von bis zu 6
als marktkonform anzusetzen. Diese beiden Werte bilden die Extrem-
pole des Vervielfacheransatzes.

Fir die Herleitung eines marktféhigen Vervielfachers sind Einzel-
prifungen des Markt- und Risikoprofils der jeweiligen Freifldche unbe-
dingt erforderlich.

8.3 Freiflichen und andere Assetklassen im Vergleich
Transparenzproblematik

Freiflichen und vermietete Freiflaichen spielen im professionellen
Immobilienmarkt bislang eine eher untergeordnete Rolle. Professio-
nelle Untersuchungen des Marktes fur Freiflachen liegen daher nicht
vor.

Die Verfligbarkeit von Marktdaten und Informationen ist entsprechend
limitiert und wird mit dieser Studie erstmals auf ein héheres Niveau
gehoben.

Auf dieser Basis ist ein pauschaler Vergleich der Assetklasse "Frei-
flaiche" mit anderen Produkten des professionellen Immobilienmarktes
mdglich. Hierdurch werden die Besonderheiten der einzelnen Immobi-
lienarten veranschaulicht.

Als relevante Assetklassen wurden Biro, Handel, Wohnen sowie
Logistik/Industrie den Freifldchen gegentibergestellt. Die Vergleichs-
indikatoren wurden dabei aus Kosten- und Ertragsseite gewahlt.
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Ertragssituation

Das durchschnittliche Miet- bzw. Pachtniveau ist bei Freiflichen durch
die fehlende Bebauung und die damit verbundenen Kosten als am
geringsten zu beziffern.

Es liegt bei den A-Stadten im Durchschnitt zwischen monatlich 0,48
und 1,72 Euro/gm. Die Spitzenwerte sind hierbei deutlich héher und
variieren regional sehr stark. In Mtinchen wurden beispielsweise Ver-
mietungswerte von monatlich dber 7 Euro/gm registriert.

Vor allem in zentralen A-Lagen ist die Handelsmiete traditionell am
héchsten einzustufen. In Nebenlagen schwankt sie zwischen 12 und
40 Euro/gm. Hierbei sind die unterschiedlichen Handelsformen zu
beachten.

Bei Blro- und Wohnimmobilien ergibt sich im deutschlandweiten Ver-
gleich ein etwa gleiches Niveau. In zentralen Lagen sind die Biiro-
mieten (ca. 30 Euro/gm in der Spitze) deutlich héher als im Wohn-
segment, wohingegen die Wohnungsmiete die Blromiete in der Peri-
pherie Ubersteigt.

Im Durchschnitt liegen die Mieten fuir zentral gelegene Blirogebdude
bei 12,50 bis 17,50 Euro/gm MF-G. Moderne Wohngebé&ude in den
A-Stéadten weisen ein durchschnittliches Mietniveau von 8,00 Euro/gm
Wil. bis 12,50 Euro/gm Wfl. auf.

Fir Logistik- und Industrieflachen liegt das durchschnittliche Miet-
niveau flir Neubauten zwischen 3,50 und 5,00 Euro/gm.
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Durchschnittliche Mietertragsspannen in deutschen A-Stadten
nach Immobilienarten in Euro/gm*

Wohnen { ‘ ]
Biro { ]
Einzelhandel** -

Lo ||
Logistik |

Freiflachen

[ ]
||

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

* jeweils marktgdngige Gebdude
** groBflachig in Nebenlagen
Quelle: RIWIS

Kosten/Investitionen

In der Regel sind Immobilien sehr kapitalaufwendige Investitionen mit
einem relativ groBen Zeitfenster von der Projektinitierung (Planungs-
start) bis zur Realisierung (Fertigstellung).

Hierbei schlagen insbesondere die Kosten flir Grundstlicksbeschaf-
fung und die Baukosten zu Buche.

Dabei differieren die Kostenansétze flir den Hochbau von Assetklasse
zu Assetklasse stark. Wéahrend sich die durchschnittichen Hoch-
baukosten flir Logistik- und Lagerimmobilien auf ca. 640 Euro/gm
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beziffern lassen, liegen sie bei Bliroimmobilien (mittlerer Standard) bei
2.190 Euro/gm NF.

Fir Handelsimmobilien (groBfldchig) werden 880 Euro/gm NF ange-
nommen, die Hochbaukosten flir Mehrfamilienhduser auf 1.110 Euro/
gm NF geschétzt.

Durchschnittliche Hochbaukosten verschiedender Nutzungsklassen,
mittlerer Standard
Euro/gm NF
Wohnen* 1.110
Blro 2190
Einzelhandel (groBflachig) 880
Logistik/Lager 640
Freiflichen 50**

* Mehrfamilienhaus mittlerer Standard
** gm AuBenfldche Schétzung BulwienGesa AG nach BKI 2007
Quelle: BKI; Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern; 2007

Mietvertragslaufzeiten

Im gewerblichen Bereich differieren die Mietvertrdge sehr stark. Bei
Buroobjekten sind Vertragslaufzeiten von 5 bis 15 Jahren als realis-
tisch einzuschéatzen, insbesondere in Marktphasen mit geringerer
Prosperitét sind auch ktirzere Laufzeiten tblich.

Im Handelssegment sind abhéngig von der Ausprdgung der Immobilie
Laufzeiten von 10 bis 15 Jahren marktkonform, wobei besonders
"Freestander" oft nur mit langfristiger Vorvermietung errichtet werden.

Logistik- bzw. Industrieimmobilien bieten sehr breite Spannen bei den
Vertragslaufzeiten. GroBflachige Single-Tenant-Objekte werden meist
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erst mit Abschluss von min. 10 Jahres-Mietvertrdgen errichtet, bei klei-
neren Fldchen in Bestandsobjekten sind in der Kontraktlogistik 2 bis 3
Jahre durchaus Ublich.

Im Wohnsegment werden in der Regel unbefristete Mietvertrage
abgeschlossen, die durchschnittliche Mietdauer liegt aber oft tiber den
Vertragsverhéltnissen gewerblicher Nutzer.

Bei Freifldchen ergibt sich ein &hnlich differenziertes Bild wie im Logis-
tiksegment. In Abhéngigkeit von Lage und Nutzung auf dem Grund-
stlick laufen Kontrakte zwischen temporér sehr kurzen Laufzeiten bis
zu 20 Jahren.

Mietvertragslaufzeiten von vermieteten Freifldchen

- 1 Jahr |:| 3-5 Jahre |:| > 10 Jahre - k. A.

[ 1-3Jahre [ 5-10Jahre [] unbefristet

Quelle: BulwienGesa AG
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Die uberwiegende Anzahl der analysierten Freiflachenvermietungen
hat eine unbefristete Laufzeit. Fiir den Vermieter bedeutet dies einer-
seits Unsicherheiten auf der Cash Flow-Seite, andererseits wird hier-
durch die optimale Flexibilitdt hinsichtlich weiterer Entwicklungsmég-
lichkeiten gewahrt. Auch fur viele Mieter ist diese Flexibilitat von hoher
Wichtigkeit. Die detaillierte Betrachtung der Freiflachenvertrdge zeigt
jedoch, dass rund die Hélfte der analysierten Vertrége bereits 5 Jahre
oder ldnger laufen. Dies belegt eindrucksvoll, dass trotz unbefristeter
Laufzeiten und der damit verbundenen Flexibilitat, Freiflichenmietver-
trdge in der Regel langerfristig laufen.

Laufzeiten von unbefristeten Mietvertrdgen (Stichtag 30.06.2010)

- <1 Jahr |:| 3-5 Jahre |:| 10-15 Jahre - > 20 Jahre

[ 1-3Jahre ] 5-10Jahre [ ] 15-20 Jahre

Quelle: BulwienGesa AG
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Anschlussmietniveau/Wertstabilitat

Eine der wesentlichen Komponenten bei der Risikoanalyse von Immo-
bilien ist die Wiedervermietbarkeit bzw. Drittverwertbarkeit.

Das diesbezliglich stabilste Segment stellen Wohnnutzungen dar.
Abhdngig von der Prosperitdt des Standortes und der Objektqualitat
sind auch fur dltere Objekte Wiedervermietungen auf stabilem Miet-
niveau in der Regel méglich.

Gute Chancen auf Wiedervermietung bei stabilem bis ansteigendem
Mietniveau bieten im Handelsbereich innerstadtische Lagen in
Geschéftshdusern oder in Centerformen. Abstriche mussen jedoch bei
frei stehenden Gebduden wie Discountern oder Supermérkten in Kauf
genommen werden, auch wenn die Fldchendimensionierung und
GrundstticksgréBe den markttiblichen Ansprtichen gendgt.

Blroimmobilien miissen im Wiedervermietungsfalle oftmals Konzessi-
onen bei der erzielbaren Miete hinnehmen, vor allem wenn die Energie-
effizienz nicht mehr modernen Anspriichen gentigt bzw. die Neben-
kosten uberdurchschnittlich hoch sind. Da in fast allen groBen Mérk-
ten derzeit erhebliche Uberkapazitdten und damit Leerstandsfldchen
vorzufinden sind, ist das Risiko von ausbleibenden Anschlussvermie-
tungen bei Objekten mit Qualitits- und Lagenachteilen entsprechend
hoch.

Logistikimmobilien sind bei moderner und flexibler Gebédudestruktur
wiedervermarktbar. Dies trifft jedoch nur auf einen sehr geringen Teil
des Logistikimmobilienbestandes zu, bei Industrieimmobilien ist eine
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Wiedervermietung ohne grundlegende Umstrukturierung fast auszu-
schlieBen.

Generell ist das Wiedervermietungsrisiko von Freiflichen vergleichs-
weise gering. Dabei hdngt es von den im Rahmen dieser Studie unter-
suchten maBgeblichen Faktoren:

— Regionaler Markt
— Lage
—  Nutzbarkeit (6ffentl. Baurecht)

ab.
Vergleich von Freiflaichen und anderen Assetklassen
Frei- Bdro Handel Wohnen | Logistik/
flachen Industrie
Ertragssituation 0 ++ +++ ++ +
Kosten +++ + + + ++
Investmentfahigkeit o) ++ +++ +++ +
Mietvertragslaufzeiten + ++ +++ ++ ++
Anschlus§n]ietniveau/ + + -+ + o
Wertstabilitét

+++ = Sehr gut; ++ = gut; + = méaBig; o = unterdurchschnittlich
Quelle: BulwienGesa AG
Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Gebdaude und bauliche Anlagen unterliegen unterschiedlichen Einfls-
sen, die ihre Nutzungsdauer beschrénken. Einerseits hat jede bau-
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liche Anlage — konstruktiv bedingt — eine limitierte Nutzungszeit. Noch
stérkeren Einfluss auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer — ins-
besondere von Gewerbeimmobilien — tben jedoch Marktentwicklun-
gen und Anderungen von nutzerspezifischen Anforderungsprofilen
aus. Diese begrenzen die wirtschaftliche Restnutzungsdauer stark; in
sehr dynamischen Buromérkten wie Frankfurt (Main) wird sie daher
auf 15-20 Jahre geschatzt.

Diesbezligliche empirische Untersuchungen liegen im Markt nicht vor.
In der folgenden Tabelle werden die Ansétze der Restnutzungsdauer
gemaB geltender Richtlinien eigenen Schatzungen gegentubergestellt:

Immobilientyp RND gemaB Schiétzung
Bewertungsrichtlinie* | BulwienGesa
in Jahren in Jahren

Mehrfamilienhaus (Mietwohngeb&ude) 60-80 40-60
Verwaltungsgebaude, Bankgebdude 50-80 20-40
Kauf- und Warenhduser 40-60 30-40
Industriegebdude, Werkstatten, 40-60 20-30
Lagergebdude
Freiflache - -

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstticken 2002;
Bundesministerium flir Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau

8.4 Risikobetrachtung Freiflaichen vs. Projektentwicklungen

Ein nicht unerheblicher Teil an Feiflachen entsteht aufgrund von Zwi-
schennutzungen von flir Projektentwicklungen vorgesehene Grund-
stlicke. Unterschiedliche Zwénge kénnen zur Nichtrealisierung des
Projektes flihren, was zur Persistenz der Zwischennutzung fiihrt.

BulwienGesa AG

Fir den Projektentwickler bedeutet dies in der Regel starke wirtschaft-
liche EinbuBen, da der Cash-Flow aus der Freiflaichenvermietung in
der Regel den Bodenpreis nur ungentigend amortisieren kann.

Bestehen diese wirtschaftlichen Zwéange jedoch nicht, weil beispiels-
weise der Grund und Boden sich bereits im Eigentum des Projektent-
wicklers befindet und nun aktiviert werden soll (FIachenaktivierungs-
prozesse), ist eine Risikoabwadgung Freiflichen vs. Projektentwicklung
als Entscheidungsgrundlage angebracht.

Im Folgenden sind Risiken einer Projektentwicklung kurz skizziert und
ihre Relevanz fur Freifldichen dargestellt:

Prognose-/Timingrisiko

Die Erwartungen, die in die Entwicklung des Marktes gesetzt wurden,
treten nicht ein — Marktbedingungen verschlechtern sich.

Durch Verzégerungen — sei es durch ldngere Bauzeit oder lédngere
Vermarktungszeit — kommt es zu zusétzlichen Zinsbelastungen.

Relevanz fir Freiflachen: gering

Kostenrisiko flir Projektvorbereitung

Projektentwickler gehen mit Planungsleistungen etc. in Vorleistung.
Die diesbezlglich anfallenden Kosten werden bei einer Nichtrealisie-

rung des Projektes verloren.

Relevanz ftir Freifldchen: keine

© BulwienGesa AG 2010 — 104471

Seite 43



Deutschland — Wertpotenziale und Nachhaltigkeit gewerblich vermieteter Freiflichen

U r—

Risiko der Genehmigungserteilung

Durch die genehmigenden Stellen kénnen zusétzliche Auflagen erteilt
werden oder andere Hindernisse fir die Projektrealisierung entstehen.
Hierdurch kann die Wirtschaftlichkeit des Projektes gefdhrdet werden.
Mégliche Hindernisse kénnen sein:

—  Verzégerungen durch langwierige Genehmigungsverfahren
— Auflagen, die die Wirtschaftlichkeit des Projektes beeinflussen.

Relevanz fir Freiflachen: gering
Finanzierungsrisiko

Projektentwickler arbeiten in der Regel mit hohem Fremdkapital-
einsatz, die Zinsbindungen sind zumeist kurzfristig. Unabhéngig vom
Projektfortschritt muss der Kapitaldienst bedient werden. Samtliche
Zeitverz6gerungen wirken unmittelbar auf das Finanzierungsrisiko.
Das Risiko von Zinsdnderungen nimmt zudem bei Verzégerungen zu.

Relevanz fir Freifldchen: keine

Bodenrisiko

Im Boden (Baugrund) kénnen Kontaminationen aus Altlasten o. &.
vorliegen. Es kann zu Bauzeitverzégerungen aus vorgefundenen Bau-
denkmélern kommen. AuBerdem sind Uberraschungen mdglich, die
auf Besonderheiten (z. B. hydrologische Aspekte oder Unterhtillung
durch ehemaligen Bergbau) zurtickzuftihren sind.

Relevanz ftir Freifldchen: hoch

BulwienGesa AG
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9 EXKURS BEBAUTE FREIFLACHEN

Eine Sonderform von Grundstlicken, die nach Definition nicht
Bestandteil dieser Studie ist, sind bebaute Freiflichen. Diese stellen
ein Hybrid aus Freifldichen und bebauten Grundstlicken dar.

So besteht, je nach Vertragskonstruktion, fliir den Mieter die Mdglich-
keit, unter Zustimmung des Vermieters, bauliche Verdnderungen an
der angemieteten Freifliche vorzunehmen. Dies kann in Form von
An-, Ein- oder Umbauten geschehen. Die Kosten daftir tragt der Mie-
ter selbst. Bauliche Anlagen gelten in diesem Zusammenhang als
Scheinbestandteile des Grundsttickes und befinden sich im Eigentum
des Mieters, auch wenn sie mit dem Grund und Boden fest verbunden
sind.

Die baulichen Anlagen des Mieters sind dabei nur fur die Dauer des
Mietverhéltnisses zugelassen. Im Anschluss daran sind die vom
Mieter errichteten baulichen Anlagen sowie Ein- und Umbauten zu
beseitigen. Gleiches gilt fir bauliche Ergdnzungen vermietereigener
baulichen Anlagen durch den Mieter. Ebenfalls sind bereits bei Miet-
beginn auf oder unter dem Mietgegenstand befindliche bauliche Anla-
gen, die nicht im Eigentum des Mieters sind oder von diesem Uber-
nommen wurden, zu beseitigen.

Der Vermieter ist jedoch auch berechtigt, anstelle der Beseitigung der
mietereigenen Gebdude und baulichen Anlagen, die Ubereignung
bestimmter oder sémtlicher baulicher Anlagen zu verlangen. Dem
Mieter ist in diesem Fall ein vorab festgelegter Prozentsatz der Her-
stellungskosten, héchstens aber der Zeitwert der Gebdude und bau-
lichen Anlagen abztiglich der ersparten Rickbaukosten zu ersetzen.

-

BulwienGesa AG

Vermietung

Zusammenhang Freiflichen und bebaute Freifldchen

Bebaute

Grundstticke

Blro

Einzelhandel

Gewerbe

Wohnen

Erstellung von
Mieterbauten

Riickbau von
Mieterbauten

Unbebaute

Grundstticke

Freiflache

Quelle: BulwienGesa AG
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Die Bebauung einer Freifldche wirkt sich nachhaltig auf das Chancen-
Risiko-Profil des Grundsttickes aus, da mit einer Bebauung bzw. bau-
lichen Verdnderungen der Charakter des Grundsttickes signifikant
verandert wird.

Mit der Bebauung &ndert sich zunéchst nichts an der zu zahlenden
Miete, da weiterhin ausschlieBlich die Grundstlicksflache zu bezahlen
ist. Die bauliche Anlage befindet sich im Besitz des Mieters, der diese
mietfrei nutzen kann.

Aufgrund dessen sind auch die Investitionskosten beispielsweise Bau-
oder Instandhaltungskosten sowie die laufenden Kosten (Wasser,
Strom, Entsorgung) vom Mieter zu tragen. Die finanzielle Belastung
flr den Vermieter veréndert sich nicht und bleibt gering.

Chancen-Risiko-Profil der Vermietung verschiedener Assetklassen
. - laufende |Cash-Flow | Wertsteigerungs-
Mietniveau | Investitionen s .
Kosten Stabilitat potenziale
Gebaude- hoch hoch mittel mittel mittel
vermietung
Freifldchen- ; . . mittel/ .
erin erin erin erin
vermietung gering gering gering gering gering
Vermietung mittel/
bebauter gering gering gering itte mittel
. hoch
Freiflachen

Quelle: BulwienGesa AG

Chancen birgt die Bebauung flir den Vermieter durch die erhéhte
Cash-Flow-Stabilitdt, da davon auszugehen ist, dass ein Mieter der
auf einem Grundstlick flir eine Bebauung investiert, auch langfristig
an einer Nutzung des Areals interessiert ist. Die Risiken erhdhter
Mieterfluktuation sind damit eingeschrénkt. Gleichzeitig erhéht sich

BulwienGesa AG

die Wahrscheinlichkeit einer Anschluss- und Nachvermietung, da das
Grundsttick im Idealfall qualitativ hochwertiger ausgestattet ist.

Die Bebauung einer Freifliche kann sich zudem wertsteigernd aus-
wirken. Mit einer marktgerechten Immobilie sind im Rahmen von
Nachvermietungen héhere Ertrdge erzielbar, da neben dem Grund-
stlick auch die bauliche Anlage vom Nutzer angemietet werden muss.
Da das Mietniveau fur Immobilien deutlich tiber dem von Freifldchen
liegt, sind dadurch enorme Wertzuwdchse maglich.

Ableitung von Vervielfachern der Istmiete ftir bebaute Freifldéchen

Wie dargestellt sind bebaute Freiflachen nur im limitierten AusmaBe
im deutschen Immobilienmarkt vorhanden. Ahnlich wie Freifldichen
spielen sie derzeit im professionellen Investmentmarkt nur eine gerin-
ge Rolle. Die bekannten Transaktionen begrtinden sich auf Eigennut-
zungen. Ertragsorientierte Investments sind hingegen nicht bekannt.
Trotzdem kénnen bebaute Freiflichen aufgrund ihres gtinstigen Chan-
cen-/Risiko-Profils attraktive Investmentoportunitéten bieten.

Ableitung von marktkonformen Vervielfachern fiir Freiflichen

\ \
bebaute Freifldchen

Freiflichen

\ \
0,0 5,0 10,0 15,0 20,0

Quelle: Schatzung BulwienGesa AG, Transaktionen liegen nicht in auswertbarer Anzahl vor
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Die Ertragsperspektive von neu abgeschlossenen Mietvertrdgen ist
aufgrund der Mieterbauten und der damit verbundenen Verbindlichkeit
der Standortentscheidung nachhaltiger als bei der herkémmlichen
Freiflachenvermietung. Dies wurde sich auch im professionellen Im-
mobilieninvestmentmarkt in den Vervielfachern der Istmiete widerspie-
geln. Die geschétzten Ansétze liegen damit oberhalb der flr her-
kémmliche Freiflichen angenommenen Werte. Als Extrempunkte kén-
nen die Faktoren 10 und 17 bei neu abgeschlossenen Vertrdgen mit
nachhaltiger Bebauung (keine provisorischen Geb&dude) angesetzt
werden.
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Rang Stadt Angebot/Nachfrage
1 Mannheim 1,50
2 Frankfurt (Main) 1,00
2 Regensburg 2,00
2 Mtinchen 2,00
5 Stuttgart 2,00
6 Aschaffenburg 2,00
7 Kéln 2,00
7 Hamburg 1,50
9 Miilheim (Ruhr) 2,50
9 Augsburg 1,50
11 Ingolstadt 3,50
12 Nirnberg 2,00
13 Friedrichshafen 2,50
14 Kempten (Allgéu) 1,50
15 Bamberg 2,00
15 Konstanz (Stadt) 3,00
15 Remscheid 2,00
15 Karlsruhe 2,50
19 Schweinfurt 3,50
19 Bayreuth 2,50
21 Passau 2,50
22 Ulm 3,00
23 Heidelberg 3,00
24 Reutlingen (Stadt) 3,00
24 Kassel 2,00

Quelle: eigene Berechnungen
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Rang Stadt Angebot/Nachfrage
24 Dortmund 3,00
24 Wiesbaden 2,50
28 Tlbingen (Stadt) 3,00
28 Neumtunster 1,50
30 Darmstadt 3,00
31 Gilitersloh (Stadt) 2,50
31 Bonn 3,00
31 Freiburg (Breisgau) 3,50
34 Bielefeld 1,50
34 Mainz 1,50
35 Leipzig 2,50
35 Essen 2,50
35 Rosenheim 4,00
35 Ddsseldorf 3,00
40 Jena 3,50
40 Duisburg 4,00
42 Pforzheim 3,50
43 Landshut 4,50
43 Furth 4,00
43 Ménchengladbach 2,50
46 Wouppertal 2,50
46 Marburg 3,50
48 Ratingen 5,00
49 Muinster 3,50
49 Coburg 3,50

Quelle: eigene Berechnungen
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Rang Stadt Angebot/Nachfrage
49 Hanau 4,00
49 Aachen 3,00
53 Solingen 3,50
53 Recklinghausen (Stadt) 3,50
53 Gelsenkirchen 3,00
53 Hagen 3,00
53 Liibeck 3,50
58 Witten 3,50
58 Moers 3,00
58 Koblenz 3,50
61 Albstadt 4,00
61 Fulda (Stadt) 3,50
63 Ravensburg (Stadt) 5,00
63 Dresden 3,50
63 Ludwigshafen 4,00
63 Paderborn (Stadt) 3,50
63 Erlangen 4,00
63 Neuss (Stadt) 3,50
63 Berlin 3,00
70 Salzgitter 4,50
70 Hamm 3,00
70 Osnabrtick 4,00
73 Villingen-Schwenningen 5,00
73 Trier 3,50
73 Wolfsburg 3,50

Quelle: eigene Berechnungen
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Rang Stadt Angebot/Nachfrage
73 Offenbach (Main) 3,50
77 Offenburg 5,00
77 Siegen (Stadt) 5,00
77 Lidenscheid 3,50
80 Bremen 3,50
80 Plauen 4,00
80 Ltineburg (Stadt) 3,00
83 Eisenach 4,00
83 Diiren (Stadt) 3,00
85 Leverkusen 5,00
85 Bremerhaven 2,00
86 Kiel 2,00
88 Heilbronn 4,00
88 Saarbrticken (Stadt) 5,00
88 Wiirzburg 3,50
91 Oberhausen 5,00
91 Wilhelmshaven 4,50
91 Hannover 4,00
91 Flensburg 2,50
95 Bergisch Gladbach 5,00
95 Herne 3,00
97 Neubrandenburg 4,00
97 Minden 4,50
99 Krefeld 4,50
99 GieBen (Stadt) 5,00

Quelle: eigene Berechnungen
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Rang Stadt Angebot/Nachfrage
99 Magdeburg 3,00
102 Weimar 2,50
103 Hildesheim (Stadt) 4,50
103 Braunschweig 4,00
103 Potsdam 4,00
106 Suhl 5,00
106 Chemnitz 4,00
108 Zwickau 5,00
108 Greifswald 5,00
110 Brandenburg (Havel) 5,00
110 Stralsund 4,00
110 Oldenburg 4,50
110 Kaiserslautern 4,00
114 Detmold 5,00
114 Géttingen (Stadt) 4,50
116 Gera 4,00
117 Bottrop 5,00
118 Gorlitz 3,50
118 Rostock 4,00
120 Bochum 4,50
121 Erfurt 4,50
122 Halle (Saale) 3,50
123 Cottbus 4,00
124 Schwerin 4,50
125 Frankfurt (Oder) 4,50

Quelle: eigene Berechnungen
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STECKBR'EF Dimensionen der Bestandsfldchen in qm*
Minimu Maximu Durchschnitt
LAGER/UMSCHLAG o 500,000, o

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

W

Ei =" 0 2 4 6 8 10 12

Laufzeiten Mietvertrage

\.
&

i
‘u

)
it

\\l\
i

_—t
==

i

- unbefristet - befristet - k.A.

Risikoeinschéatzung Lager/Umschlag Mietvertrags-Laufzeiten

Holzlager (unbehandeltes Holz) gering/mittel <1 Jahr | 1-3 Jahre | 3-5 Jahre | 5-10 Jahre | >10 Jahre | unbefristet | k. A.
Schiittgut mittel/hoch 2% 5% 3% 12 % 8 % 61 % 9%
Baustelleneinrichtung (Kréne, Gertste) mittel : : —
B p .y o-Mieten der Mietvertréage in Euro/gm

austoffe mitte <1 Jahr 1-3 Jahre 3-5Jahre | 5-10 Jahre | >10 Jahre | unbefristet
Lebensmittel/Getrénke gering 0,76 0,82 0,96 0,7 1,18 0,48
Abfalllagerung hoch * Auswertung von insgesamt 3.097.944 qm
Speditionsgtiter (Container) gering/mittel
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STECKBR'EF Dimensionen der Bestandsfldchen in qm*
Minimum Maximum Durchschnitt
SCHROTTPLATZ 315 18.722 4.424

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

1|
0 1 2 3 4 5 6

Laufzeiten Mietvertrage

- befristet - unbefristet - k. A.

Mietvertrags-Laufzeiten
<1 Jahr | 1-3 Jahre | 3-5 Jahre | 5-10 Jahre | >10 Jahre | unbefristet | k. A.
Risikoeinschétzung Schrottplatz - 30 % 7% 3% 12% 32 % 16 %
] I o e o
) _ <1 Jahr 1-3 Jahre 3-5Jahre | 5-10Jahre | >10 Jahre | unbefristet
gering mittel hoch - 1,2 0,23 1,43 0,24 0,45

* Auswertung von insgesamt 61.931 gm
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STECKBR'EF Dimensionen der Bestandsfldchen in qm*
Minimum Maximum Durchschnitt
STELLPLATZ 115 21.254 1.214

"~

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

0 2 4 6 8 10 12

Laufzeiten Mietvertrage

- befristet - unbefristet - k. A.

Mietvertrags-Laufzeiten
<1 Jahr | 1-3 Jahre | 3-5 Jahre | 5—10 Jahre | >10 Jahre | unbefristet | k. A.
Risikoeinschétzung Stellplatz 2% 3 % 11 % 8 % 24 % 46 % 7 %
. ) <1 Jahr 1-3 Jahre | 3-5Jahre | 5-10 Jahre | >10Jahre | unbefristet
gering mittel hoch 1,02 0,91 0,56 1,07 0,66 0,76
* Auswertung von insgesamt 274.390 gm
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ANHANG 3 Steckbriefe Stadte

Aachen
Albstadt
Aschaffenburg
Augsburg
Bamberg
Bayreuth
Bergisch Gladbach
Berlin
Bielefeld
Bochum
Bonn

Bottrop
Brandenburg (Havel)
Braunschweig
Bremen
Bremerhaven
Chemnitz
Coburg
Cottbus
Darmstadt
Detmold
Dortmund
Dresden
Duisburg
Duren (Stadt)

Diisseldorf
Eisenach

Erfurt

Erlangen

Essen
Flensburg
Frankfurt (Main)
Frankfurt (Oder)
Freiburg (Breisgau)
Friedrichshafen
Fulda (Stadt)
Furth
Gelsenkirchen
Gera

GieBen (Stadt)
Gorlitz

Géttingen (Stadt)
Greifswald
Giitersloh (Stadt)
Hagen

Halle (Saale)
Hamburg
Hamm

Hanau
Hannover

Heidelberg
Heilbronn
Herne
Hildesheim (Stadt)
Ingolstadt

Jena
Kaiserslautern
Karlsruhe
Kassel

Kempten (Allgdu)
Kiel

Koblenz

Koin

Konstanz (Stadt)
Krefeld
Landshut
Leipzig
Leverkusen
Libeck
Liidenscheid
Ludwigshafen
Luneburg (Stadt)
Magdeburg
Mainz
Mannheim

Marburg

Minden

Moers
Ménchengladbach
Mulheim (Ruhr)
Miinchen
Mtinster
Neubrandenburg
Neumdtinster
Neuss (Stadt)
Niirnberg
Oberhausen
Offenbach (Main)
Offenburg
Oldenburg
Osnabrtick
Paderborn (Stadt)
Passau
Pforzheim
Plauen

Potsdam
Ratingen
Ravensburg (Stadt)
Recklinghausen (Stadt)
Regensburg

BulwienGesa AG
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Remscheid
Reutlingen (Stadt)
Rosenheim
Rostock
Saarbriicken (Stadt)
Salzgitter
Schweinfurt
Schwerin

Siegen (Stadt)
Solingen
Stralsund
Stuttgart

Suhl

Trier

Tlbingen (Stadt)
Ulm
Villingen-Schwenningen
Weimar
Wiesbaden
Wilhelmshaven
Witten

Wolfsburg
Wuppertal
Woiirzburg
Zwickau

WallstraBe 61

10179 Berlin

Tel. (030) 27 87 68-0
Fax (030) 27 87 68-68
info@bulwiengesa.de
www.bulwiengesa.de
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aurelis

STECKBRIEF = Dlmensmn(,a\;lr dfar Angebote in qm —
- inimum aximum urchschni
VERMIETETE FREIFLACHEN BERLIN 360 48 000 5 150
PN 7= : g - . " -
,} A 1 § Mockonburg. i Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm
\\:;\“{} Hamburg A Vorpommern —‘f\’/_h‘_,j \
| i ;gm‘n L\/\\?\M (H? _
. e =, | - -
t [~ E { 0 1 2 3 4 5 6
Niedersachsen xy e \: P Anbieterstruktur Grundstiickszustand
N . "/ .E__\!_ Bfu_arhn
%J} 4 i Wy
Y [
I s ! Brandenburg .
. " cl}_‘ Sachsen- \'\J\"'H 2 Makler
: F ()_! Anhalt _,w\} - -
= 1 - Priv./Sonst. )
Unbefestigt
Scoringergebnisse - BEHALA Befestigt
D TLG/Strabag . befestiat
Gesamtscore [ Vatertva [t pefesti

Unterscore - Lagerfldchenmarkt

Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof3
Unterscore - Angebot/Nachrage GroBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 100 % 0%
cityfern 0 % 15 % 85 %

Keyfacts Freifldchen Berlin
Standort | @ Deutschland*

0 1 2 3 4 5 6

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

an Gesamtbeschéftigung in %

BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 14,16 2,37

Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 3,50 2,96 Dimensionen der Bestandsflichen in gm**

Anteil Freifliche an Gesamtfldche (Stadt) in % 0,35 0,33 Minimum Maximum Durchschnitt
Anteil Angebotsfldche an Freiflichenbestand in % 8,05 k. A. 108 7.889 691

* Stadteauswahl 125 Stadte * Auswertung von insgesamt 253.864 gm ** Auswertung von insgesamt 48.378 gm

© BulwienGesa AG 2010 — 104471 Seite 1



Deutschland — Wertpotenziale und Nachhaltigkeit gewerblich vermieteter Freiflichen

-

STECKBRIEF
VERMIETETE FREIFLACHEN BOCHUM
'_,_f'/___// \'} \}- _gr b w1
r 22,/“'“‘/ 1, .u';
“_\_r,...l:_\-" : ’ 11! E_' Sachsen- é\"m

? L Anhalt
ﬂ«'} Js -

Bochurn S 3 (e e L k4 f(r’—’/-

r/ ‘ Nordrhein- (;; whs ‘%, %
/ Wesrfafenjf) “k\>;>

Yy IREP 5 ’
Belgien '%_\—\ ‘_}r/'r} "\He/ W Hessen Thiteer
éhr-a,g\j {' q"‘~ Ty FL’.QJ)

Scoringergebnisse

Iande

Gesamtscore

3

Unterscore - Lagerfldchenmarkt
3

Unterscore - Makro6konomie

3

Unterscore - Angebot/Nachfrage
3

Keyfacts Freiflichen Bochum
Standort | @ Deutschland*

Anteil Lagerbeschéftigte (SVP) 5 41 314
an Gesamtbeschéftigung in % ’ ’

BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 2,26 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 3,20 2,96
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 0,76 0,33
Anteil Angebotsfldche an Freifldchenbestand in % 1,36 k. A.

* Stadteauswahl 125 Stadte

BulwienGesa AG

Dimensionen der Angebote in gqm*

Minimum Maximum Durchschnitt

775 6.377 3.738

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

-I_
0 1 2 3 4 5 6

Anbieterstruktur Grundstlickszustand

- Sonstige - Brockhoff - Befestigt - Unbefestigt

Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
GréBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 0% 0%
cityfern 5% 5% 83 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

Ill_
0 1 2 3 4 5 6

Dimensionen der Bestandsflachen in gm**

Minimum Maximum Durchschnitt

111 2.400 991

* Auswertung von insgesamt 14.952 gm ** Auswertung von insgesamt 2.973 gm

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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Deutschland — Wertpotenziale und Nachhaltigkeit gewerblich vermieteter Freiflichen

A re—

STECKBRIEF
VERMIETETE FREIFLACHEN BOTTROP

i .__'./ “-} = {; E

!
{
r“ s L1 T <\\”
A ’ L-L-_ 3 Sachsen-
7 [

Anhalt

ta , P

‘o L }—~
land o ;o ~ b
o] ) ‘Battr‘c.:p _\l‘,hl‘__',( ¢ /.r"/r <A L

P

Nordrhein- =
fe ‘ Westfalen ‘%_’ }
- s~ : “\_\N‘}r‘—h;
l-:v 1L - _/( s , 1
A AN 5 Frf |

Belgien 'i_w = N ¢ W Hessen {
L 5 ‘,..Jr 3 £

1
g‘ fa Thiringen
7 e 3 ;‘m
m o {: il Y2
L VG 0 I bt SR

Posul
{

Scoringergebnisse

Gesamtscore

Unterscore - Lagerflachenmarkt

Unterscore - Angebot/Nachfrage

Keyfacts Freiflachen Bottrop
Standort | @ Deutschland*

Anteil La afti

an Gesargn?tr)zziﬁg?tfig%t:g(av"z) 2,45 314
BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 0,29 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 3,00 2,96
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 2,50 0,33
Anteil Angebotsfldche an Freiflichenbestand in % 0,00 k. A.

* Stadteauswahl 125 Stadte

BulwienGesa AG

Dimensionen der Angebote in qm

Minimum Maximum Durchschnitt

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

0 1 2 3 4 5 6

Anbieterstruktur Grundstiickszustand

Aktuell sind keine Angebote vorhanden.

Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
Gr6Be in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah - - -
cityfern - - -

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

0 1 2 3 4 5 6

Dimensionen der Bestandsfldchen in gm

Minimum Maximum Durchschnitt

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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Deutschland — Wertpotenziale und Nachhaltigkeit gewerblich vermieteter Freiflichen /—L’—‘_ﬂ_’—‘JL

BulwienGesa AG

STECKBRIEF Dimensionen der Angebote in gm*
N Minimum Maximum Durchschnitt
VERMIETETE FREIFLACHEN BREMEN 56,108 50,000 S
. vy € C ._r___ﬂf"? v ) )’Iﬂ‘ Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm
ey . =% \ * {/B i Mecklenburg- RTL—{ o
TR NS & 3
,- ) we. P
S —— S pan J s 0 1 2 3 4 5 6
} 2 e r_}m'l P i
i 1 B ]
\__,remen - \_’}‘h_&ﬁ b Anbieterstruktur Grundsttickszustand
Nieder- |'; Nigdersachsen { \

lande —

Ak

Scoringergebnisse

Gesamtscore

Unterscore - Lagerfldchenmarkt

- aurelis - Sonstige - Befestigt

Unterscore - Makro6konomie

Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
Unterscore - Angebot/Nachrage GroBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 0% 100 %
cityfern 0 % 0 % 100 %

Keyfacts Freiflaichen Bremen
Standort | @ Deutschland*

an Gesamtbeschéftigung in % 5,62 314 I
0 1 2 3 4 5 6

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 5,74 2,37

Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 2,60 2,96 Dimensionen der Bestandsflichen in gm**

Anteil Freifliche an Gesamtfldche (Stadt) in % 0,87 0,33 Minimum Maximum Durchschnitt
Anteil Angebotsfldche an Freifldchenbestand in % 1,36 k. A. 422 11.070 2.163

* Stadteauswahl 125 Stadte * Auswertung von insgesamt 56.108 gm ** Auswertung von insgesamt 41.088 gm
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Deutschland — Wertpotenziale und Nachhaltigkeit gewerblich vermieteter Freiflichen

A re—

STECKBRIEF
VERMIETETE FREIFLACHEN DARMSTADT

\1-\"‘ 5‘-’ P k‘ﬂ{ > f{— Thiiringen :
Belgien (_‘: : {.j" ‘—’jﬂ_\ . 2 |
e 2; Hessen ,Z'J L‘qi ghﬁ G (/,f~,

¢« Rheinland- »

(= At .

; - v
At ‘{" Darmstadt 9 /
uxem- | \;’\-‘ {E;WL\, >
burg | 4 f Y : 2
“Saarland : k Bayearn K3
% 7 L,
WRE e
'w\fh Baden- -
Frankreich y Wirttemberg )
t i { -

BulwienGesa AG

Dimensionen der Angebote in gqm*

Minimum Maximum Durchschnitt

800 30.000 7.304

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

-I_
0 1 2 3 4 5 6

Scoringergebnisse

Gesamtscore

Unterscore - Lagerflichenmarkt

Unterscore - Angebot/Nachfrage

Anbieterstruktur Grundstiickszustand

5%

89 %

- Makler - Kommunal - Befestigt
- Sonstige |:| tiw. befestigt

- k. A.

Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
GréBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 0% 0%
cityfern 2% 16 % 82 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

1|
0 1 2 3 4 5 6

Dimensionen der Bestandsflachen in gm**

Minimum Maximum Durchschnitt

Keyfacts Freiflichen Darmstadt
Standort | @ Deutschland*

Anteil Lagerbeschéftigte (SVP) 218 314
an Gesamtbeschéftigung in % ’ ’

BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 1,74 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 4,30 2,96
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 0,12 0,33
Anteil Angebotsfldche an Freifldchenbestand in % 25,19 k. A.

2.029 49.000 22.134

* Stadteauswahl 125 Stadte

* Auswertung von insgesamt 36.521 gm ** Auswertung von insgesamt 88.537 gm

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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Deutschland — Wertpotenziale und Nachhaltigkeit gewerblich vermieteter Freiflichen /—L’—‘_ﬂ_’—‘JL

BulwienGesa AG

STECKBRIEF ” Dimensionen der Angebote in gm* .
VERMIETETE FREIFLACHEN DORTMUND M”;'gg“m ""f;‘_'a"g;m Dufzgsggmtt
.. ;'-ir—'/ \1}5 j gf v § ; {F‘ Mietpreisspanne Angebotsfléichen in Euro/qm

g ; :
e 10 e b T e B
Anhait
tande .?"xl [ 3 :.‘Dortmund {“n_—/;? /_/-f \}L ’rfﬂj 0 1 2 3 4 S 6
' 1 t ‘ Norarhein- & W ‘%,

Westfalen

Anbieterstruktur Grundstiickszustand

I‘r s 2
: J A5 Hessen
Belgien ‘L\- .u/f’ b - Thiringen
Ve o

Scoringergebnisse

- ThyssenKrupp

k. A.

Unbefestigt

- Befestigt

Gesamtscore

Unterscore - Lagerfldichenmarkt

Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
Unterscore - Angebot/Nachfrage GroBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 5% 19 % 77 %
cityfern 0 % 35 % 65 %

Keyfacts Freiflichen Dortmund
Standort | @ Deutschland*

an Gesamtbeschéftigung in % 4,67 314 I
0 1 2 3 4 5 6

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 3,59 2,37

Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 4,00 2,96 Dimensionen der Bestandsflichen in gm**

Anteil Freifliche an Gesamtfldche (Stadt) in % 0,53 0,33 Minimum Maximum Durchschnitt
Anteil Angebotsfldche an Freiflichenbestand in % 3,00 k. A. 225 6.000 1.337

* Stadteauswahl 125 Stadte * Auswertung von insgesamt 44.389 gm ** Auswertung von insgesamt 14.711 gm

© BulwienGesa AG 2010 — 104471 Seite 6



Deutschland — Wertpotenziale und Nachhaltigkeit gewerblich vermieteter Freiflichen
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STECKBRIEF
VERMIETETE FREIFLACHEN DUISBURG
_l,i-/_ _f/ '} 7 ; ? L
:!'J/ ;zwfi %\Qn < "e g\ ;

e = [ oo

I:aﬂds' ?\". ‘.'-\_ 2 Nordrhein- o _//FL} I/;“' € /’r—)f
/; |\ [ﬁburg Weslfafen(:;,‘_‘- .fi\;‘.\ (:\‘ LH\> "3
Beigien ;\? 'S I_/r‘f 1 {( W Hessen ;-—* AL :\lﬁj
g
Moy E: F}\ M oY S
Scoringergebnisse
Gesamtscore

Unterscore - Lagerflichenmarkt

Unterscore - Angebot/Nachfrage

Keyfacts Freiflachen Duisburg
Standort | @ Deutschland*

Anteil Lagerbeschéftigte (SVP) 511 314
an Gesamtbeschéftigung in % ’ ’

BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 4,89 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 3,60 2,96
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 1,00 0,33
Anteil Angebotsfldche an Freifldchenbestand in % 14,47 k. A.

* Stadteauswahl 125 Stadte

BulwienGesa AG
Dimensionen der Angebote in gm*
Minimum Maximum Durchschnitt
3.600 150.000 67.150

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

-._
0 1 2 3 4 5 6

Anbieterstruktur Grundstiickszustand

- duisport - Privat

- Makler - Befestigt
Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
Gr6Be in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 0% 100 %
cityfern 0 % 1% 99 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

B
0 1 2 3 4 5 6

Dimensionen der Bestandsflachen in gm**

Minimum

Maximum

Durchschnitt

120

73.447

7.359

* Auswertung von insgesamt 335.749 gm ** Auswertung von insgesamt 110.387 gm

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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BulwienGesa AG
STECKBR'EF o Dlmensmn(,a\;: dfar Angebote in gqm —
- - inimum aximum urchschni
VERMIETETE FREIFLACHEN DUSSELDORF 1.600 5717 4275
ﬂ_/ “} \‘i g 7 ‘s b Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/qm
- x,fi o e {\.
e w L -
Brdel N D Nordrhein- e u~‘= 0 1 2 3 4 5 6
| A Wes:faje: TLL-/(.{L et 2 "i
¢ {4 Disseldorf (’r} 1 % ) Anbieterstruktur Grundstiickszustand
oy, NG 3
Belgien ';Zj ._.Jﬁ‘w\ (" W Hessen é : \};} 12% 12%
“\_ *_/r/ 1 j Thiiringen JI'>
el -
Barwns [ b e S =i
Scoringergebnisse
Gesamtscore

Unterscore - Lagerflachenmarkt . [l Befestist [ k-A.
- Paribas - Topp - Unbefestigt
Angebotsstruktur

Kategorie Klein Mittel Grof

Unt - Angebot/Nachf s

[rerscore - Angeboliachirage GréBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000

citynah 0% 0% 0%
cityfern 0 % 12 % 88 %

Keyfacts Freifldchen Diisseldorf

Standort | @ Deutschland*
Anteil Lagerbeschéftigte (SVP)

an Gesamtbeschéftigung in % 4,30 3,14 I.._
0 1 2 3 4 5 6

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 4,96 2,37

Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 4,10 2,96 Dimensionen der Bestandsflichen in gm**

Anteil Freifliche an Gesamtfldche (Stadt) in % 0,35 0,33 Minimum Maximum Durchschnitt
Anteil Angebotsfldche an Freifldchenbestand in % 1,67 k. A. 133 29.871 2.887

* Stadteauswahl 125 Stadte * Auswertung von insgesamt 12.826 gm ** Auswertung von insgesamt 72.174 gm

© BulwienGesa AG 2010 — 104471 Seite 8
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-

BulwienGesa AG

Dimensionen der Angebote in gqm*

Minimum

Maximum

Durchschnitt

550

20.000

4.188

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

EE
0 1 2 3 4 5 6

STECKBRIEF
VERMIETETE FREIFLACHEN ESSEN
73 il R
> o fl %x P
. Ve P o=
] ’-z_‘_{ ?"\é_ ‘ss-e,n NH?;:;;;:; H;T“L'/:if rw\f‘“L_ ’r(ﬂf
i ¥ 5 ¥y
Q‘[T l ¢ ), y ) ,
Belgien { ,fk"\ (N W fessen ?
\(_ ,5)./ : & Thiiringen
wadr Dinsy | {”}/\“—\ £ an )}fri
Scoringergebnisse
Gesamtscore

Unterscore - Lagerfldchenmarkt

Unterscore - Angebot/Nachfrage

Anbieterstruktur

Grundstlickszustand

Befestigt
Unbefestigt
k. A.
Angebotsstruktur

Kategorie Klein Mittel Grof

GréBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000

citynah 0% 0% 0%

cityfern 3% 37 % 60 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

I
0 1 2 3 4 5 6

Dimensionen der Bestandsflachen in gm**

Minimum

Maximum

Durchschnitt

Keyfacts Freiflachen Essen
Standort | @ Deutschland*

Anteil Lagerbeschéftigte (SVP) 416 314
an Gesamtbeschéftigung in % ’ ’

BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 4,66 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 3,30 2,96
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 0,54 0,33
Anteil Angebotsflache an Freiflichenbestand in % 4,41 k. A.

104

15.820

1.841

* Stadteauswahl 125 Stadte

* Auswertung von insgesamt 50.250 gm ** Auswertung von insgesamt 44.182 gm

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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BulwienGesa AG

STECKBRIEF Dimensionen der Angebote in gm*
a Minimum Maximum Durchschnitt
VERMIETETE FREIFLACHEN FRANKFURT/MAIN 550 29,300 o
“";3 ‘ Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm
b St
e L ]
0 1 2 3 4 5 6
Rheinland-
\ Pfalz Grundsttickszustand
LuxernA'\_'T
: burg _.l)
L or
L'“‘lSaan‘an Makler
N\ .
— .
Scoringergebnisse mainterra gnoetestat
Gesamtscore Sonstige - e
Privat
Unterscore - Lagerfldchenmarkt
Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof3
Unterscore - Angebot/Nachrage GroBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 19 % 24 % 57 %
cityfern 2% 10 % 37 %

Keyfacts Freifldchen Frankfurt/Main
Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm
Standort | @ Deutschland*

Anteil Lagerbeschdftigte (SVP) _
an Gesamtbeschéftigung in % 12,39 314 I
0 1 2 3 4 5 6

BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 7,29 2,37

Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 5,00 2,96 Dimensionen der Bestandsflichen in gm**

Anteil Freifliche an Gesamtfldche (Stadt) in % 0,38 0,33 Minimum Maximum Durchschnitt
Anteil Angebotsfldche an Freiflichenbestand in % 19,15 k. A. 126 13.200 2.182

* Stadteauswahl 125 Stadte * Auswertung von insgesamt 106.268 gm ** Auswertung von insgesamt 56.727 gm

© BulwienGesa AG 2010 — 104471 Seite 10
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BulwienGesa AG
Dimensionen der Angebote in gqm*
Minimum Maximum Durchschnitt
3.000 10.500 6.167

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

STECKBRIEF
VERMIETETE FREIFLACHEN FREIBURG
el sy i I
Wl B » 3
Frankreich !J " o Yq\/
A'- Baden- ‘ Bayern . ..._/.'
s \ Wiirttemberg o —~
;{‘ ‘,'Freiburg ¢ ‘ - \\\ Osterraich
é"{._,—L_.,-M .{;\r;h"":‘ "'f{‘j 'v- S — m-ﬁ"‘\"}.f}
Schweiz _ _ xf‘?../} bt :
Scoringergebnisse
Gesamtscore

Unterscore - Lagerfldchenmarkt

Unterscore - Makro6konomie

Unterscore - Angebot/Nachfrage

Anbieterstruktur Grundstiickszustand

- Makler - Sonstige

[ os [ Unbefestigt ] Befestigt
Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
GréBe ingm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 0% 0%
cityfern 0 % 43 % 57 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

1|
0 1 2 3 4 5 6

Dimensionen der Bestandsflachen in gm**

Minimum Maximum

Durchschnitt

Keyfacts Freiflachen Freiburg
Standort | @ Deutschland*

Anteil La afti

an Gesar?\?lgzzzﬁg?t:g%t:g(a\{’z) 2,83 314
BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 1,51 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 3,50 2,96
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 0,10 0,33
Anteil Angebotsflache an Freiflichenbestand in % 12,33 k. A.

320 6.383

1.758

* Stadteauswahl 125 Stadte

* Auswertung von insgesamt 18.500 gm ** Auswertung von insgesamt 36.914 gm
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STECKBRIEF
VERMIETETE FREIFLACHEN GELSENKIRCHEN
5 ,'L—-"/ \—} o b 7 X € L
o i‘i/‘} g} Hj é\,.
'-'\._\_u,.__;""\'\. ’ L-L' '} Sachsen- )
s L = )_\ Anhait
Bnds ]| ’;;ééiée;ki;cnr: I” o /’"‘}if‘/‘jw L . (,,.»/‘
f/ ‘ I-*I?estfa!:: C_} - \? ‘%_’ {
g =4 ; o |
; \; “ P"\ o W Hessen ;S * \>;>
Beigien “\? 5_;/") \ue E—‘"} . Thiiringen |
Ehrafj {' fi /'M“\'M o FL”Q[) 2=
Scoringergebnisse
Gesamtscore

Unterscore - Lagerfldchenmarkt

Unterscore - Angebot/Nachfrage

Keyfacts Freiflichen Gelsenkirchen
Standort | @ Deutschland*

Anteil La afti

an Gesar?\?l;?aiiﬁg?tzgﬂt:g(i\i’z) 2,77 314
BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 2,44 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 2,80 2,96
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 2,27 0,33
Anteil Angebotsfldche an Freifldchenbestand in % 1,01 k. A.

* Stadteauswahl 125 Stadte

BulwienGesa AG

Dimensionen der Angebote in gqm*

Minimum Maximum Durchschnitt

1.750 9.000 6.038

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

-I_
0 1 2 3 4 5 6

Anbieterstruktur Grundstiickszustand

- Kommunal - Sonstige - k. A.
- aurelis |:| Makler |:| tiw. befestigt

- Befestigt

Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
Gr6Be in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 0% 100 %
cityfern 0 % 45 % 55 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

lll_
0 1 2 3 4 5 6

Dimensionen der Bestandsflachen in gm**

Minimum Maximum Durchschnitt

180 200.000 100.090

* Auswertung von insgesamt 24.150 gm ** Auswertung von insgesamt 200.180 gm

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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BulwienGesa AG

STECKBRIEF Dimensionen der Angebote in gm*
~ Minimum Maximum Durchschnitt
VERMIETETE FREIFLACHEN HAMBURG
800 30.000 5.502
93, . o Mietpreisspanne Angebotsflichen in Euro/gm
_ Schleswig- . or
L » 1 2 .
) TR o~ ._-?jp AN
_ : ; Mecklenburg- & 0 1 2 3 4 5 6
:"_L;:‘i;:__‘: = ) N A 3 = Vorpommerm =
ol F (\% G amburg \_2]/ Anbieterstruktur Grundstiickszustand
I ! : i \
Nieder- | < ;%f_ﬁn \LK;“]/: )
lande | Niedersachsen ,._“/? 2 i e
' ? S - Makler
| i X N - DB tiw. befestigt
befesti
Scoringergebnisse = privat ke:sngt
Gesamtscore |:| Kaldo?( unbefestigt
- Sonstige
Unterscore - Lagerfldchenmarkt
Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
Unt - Angebot/Nachf .
rierscore - Angeboliiachirage GroBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 0% 0%
cityfern 1% 21 % 78 %
Keyfacts Freiflaichen Hamburg
Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm
Standort | @ Deutschland*
an Gesamtbeschéftigung in % 6,36 314 .
BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 13,10 2,37 0 1 2 3 4 5 6
Durchschnittsmieten fuir Lagerfldchen in Euro/gm 4,30 2,96 Dimensionen der Bestandsflichen in gm**
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 0,74 0,33 Minimum Maximum Durchschnitt
Anteil Angebotsfldche an Freifldchenbestand in % 2,26 k. A. 200 7.628 2.728
* Stadteauswahl 125 Stadte * Auswertung von insgesamt 126.542 gm ** Auswertung von insgesamt 32.740 gm

© BulwienGesa AG 2010 — 104471 Seite 13



Deutschland — Wertpotenziale und Nachhaltigkeit gewerblich vermieteter Freiflichen

-

STECKBRIEF
VERMIETETE FREIFLACHEN HAMM
'_,_f'/___// \'} \}- _gr ; 3 Ll
~ 22,/“'“‘/ 1 .u';
-~ ,_..I:.\-" : ’ 11! E_' Sachsen- é\"m

= E:u b £ ? L Anhalt
lande' ?"\_ ‘-.. o‘ o /( ﬂ«} T L !-'-""F
| L %ﬂ‘ S L &

i t ‘ Nordrhein- (;; - \‘E ‘%,
/ Westfalen —*
W

o o
T L A 5 ,
_ g i o Hessen
Belgien _\? 5_;/-"} \,2 * . TMMH)
ol
{W‘a,g\j {' q"‘* e

Scoringergebnisse

Tom

Gesamtscore

Unterscore - Lagerfldchenmarkt

Unterscore - Angebot/Nachfrage

Keyfacts Freiflichen Hamm
Standort | @ Deutschland*

Anteil La afti

an Gesar?\?l;?aiiﬁg?tzgﬂt:g(i\i’z) 5,34 314
BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 1,00 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 2,80 2,96
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 0,73 0,33
Anteil Angebotsfldche an Freifldchenbestand in % 0,33 k. A.

* Stadteauswahl 125 Stadte

BulwienGesa AG

Dimensionen der Angebote in gqm*

Minimum Maximum Durchschnitt

2.500 3.000 2.750

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

II_
0 1 2 3 4 5 6

Anbieterstruktur Grundstiickszustand

- Sonstige - Privat

- k. A. - befestigt

Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
GréBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 0% 0%
cityfern 0 % 100 % 0 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

0 1 2 3 4 5 6
Dimensionen der Bestandsflachen in gm**
Minimum Maximum Durchschnitt
360 360 360

* Auswertung von insgesamt 5.500 gm ** Auswertung von insgesamt 360 gm

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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Deutschland — Wertpotenziale und Nachhaltigkeit gewerblich vermieteter Freiflichen

-

STECKBRIEF
VERMIETETE FREIFLACHEN HANNOVER

: ﬂ} 24 ﬁ\%: J\,rr”"’\\'m,w/\mf z_.r:

4 L_.../_'_‘*"/ o 4
f_‘ﬂll Niedersachsen \? ? ‘ “’\ \
L \ -~ ¢ b Borit:
I L
f"_' /r % H { 1 ::_’ _.,—5) \\ Brandenburg -

Q Sachsen-

) Lu‘h‘-\
.E{ ; Anhait :2 i
& ¥ - |
Y afee . oo IR N e .o/

Scoringergebnisse

Gesamtscore

Unterscore - Lagerfldchenmarkt

Unterscore - Angebot/Nachfrage

Keyfacts Freiflaichen Hannover
Standort | @ Deutschland*

Anteil La afti

an Gesar?\?lgzzzﬁg?t:g%t:g(a\{’z) 3,25 314
BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 5,15 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 3,10 2,96
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 0,76 0,33
Anteil Angebotsfldche an Freiflichenbestand in % 6,37 k. A.

* Stadteauswahl 125 Stadte

BulwienGesa AG
Dimensionen der Angebote in gqm*
Minimum Maximum Durchschnitt
800 28.840 8.199

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

-._
0 1 2 3 4 5 6

Anbieterstruktur Grundstiickszustand

- Makler - Neukirch - k. A. - unbefestigt

- aurelis |:| DB - befestigt
Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
Gr6Be in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 100 % 0%
cityfern 1% 15 % 84 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

I
0 1 2 3 4 5 6

Dimensionen der Bestandsflachen in gm**

Minimum Maximum Durchschnitt

182 1.030 536

* Auswertung von insgesamt 98.392 gm ** Auswertung von insgesamt 2.682 gm

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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Deutschland — Wertpotenziale und Nachhaltigkeit gewerblich vermieteter Freiflichen

A re—

STECKBRIEF
VERMIETETE FREIFLACHEN HERNE
7 1K ? Al
o 3 T J 5
< ’ %L-L‘ "}—" B
S ) Sachsen-
= | fu B ( im:rn
lande 4 _! {‘;I_-_Lerne 2l > Ty . r{,,..-w
} o - {1-\/"" 25
. Rl (e oo
/ Wesifalen 5—-* - L :
ST ST § e 5
Belgien A ,.'Jﬁ '1\ '\/ W Hessen { oy 5/4 1
1\? 5_;— = lny Thiiringen W
‘"'L 1“- VH’H
o i {/ & - e L‘““"}k 2=
Scoringergebnisse
Gesamtscore

Unterscore - Lagerflachenmarkt

Unterscore - Makro6konomie

BulwienGesa AG

Dimensionen der Angebote in qm

Minimum

Maximum

Durchschnitt

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

0 1 2

3 4

5 6

Anbieterstruktur

Grundstiickszustand

Aktuell sind keine Angebote vorhanden.

Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
Unterscore - Angebot/Nachrage GréBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah - - -
cityfern - - -
Keyfacts Freiflichen Herne
Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm
Standort | @ Deutschland*
an Gesamtbeschéftigung in % ’ ’
BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 0,75 2,37 0 1 2 3 4 5 6
Durchschnittsmieten fuir Lagerfldchen in Euro/gm 2,70 2,96 Dimensionen der Bestandsflichen in qm
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 1,44 0,33 Minimum Maximum Durchschnitt
Anteil Angebotsflédche an Freifldéchenbestand in % 0,00 k. A. - - -
* Stadteauswahl 125 Stadte
© BulwienGesa AG 2010 — 104471 Seite 16
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BulwienGesa AG
STECKBRIEF o Dlmensmn(,a\;]adizAr:gebote in gm —
- inimu ximu u i
VERMIETETE FREIFLACHEN KARLSRUHE 300 1635 & oo
\_‘\7 - L \“s Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm
" Luxem- ¢
A burg :W___/"\\} b H\.‘_ Tschechian
“Saarfand t Bayern | "
Y e 2. \
Y R ~
i B -
) “\( Grundstiickszustand
Frankreich Py - I_J,,J
o Wiirttemberg S '
I:- . ‘ Q‘L Osterreich
{ l . \
Scoringergebnisse
Gesamtscore

Unterscore - Lagerfldchenmarkt Il Vakler [T Sonstige

- Privat I:l aurelis - befestigt - unbefestigt

Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
Unterscore Angebot/Nachfrage GroBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 24 % 76 %
cityfern 2% 1% 87 %

Keyfacts Freiflachen Karlsruhe
Standort | @ Deutschland*

an Gesamtbeschéftigung in % 4,08 314 I
0 1 2 3 4 5 6

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 2,82 2,37

Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 3,50 2,96 Dimensionen der Bestandsflichen in gm**

Anteil Freifliche an Gesamtfldche (Stadt) in % 0,13 0,33 Minimum Maximum Durchschnitt
Anteil Angebotsfldche an Freiflichenbestand in % 20,90 k. A. 150 5.480 1.632

* Stadteauswahl 125 Stadte * Auswertung von insgesamt 47.026 gm ** Auswertung von insgesamt 19.581 gm

© BulwienGesa AG 2010 — 104471 Seite 17



Deutschland — Wertpotenziale und Nachhaltigkeit gewerblich vermieteter Freiflichen

-

STECKBRIEF )
VERMIETETE FREIFLACHEN KOLN
| = . N::;r ?\} .h‘!\rom‘mem }? L ’
I ff Westfalen
e .
= > Hessep Thunngen
Belgien \_<\ Fﬁaj

rﬁ\f.;)wan-
(”‘:fa,,“ /*,«ﬁ W

Scoringergebnisse

Gesamtscore

Unterscore - Lagerfldchenmarkt

Unterscore - Angebot/Nachfrage

Keyfacts Freiflachen Kéln
Standort | @ Deutschland*

Anteil La afti

an Gesar?\?lgzzzﬁg?t:g%t:g(a\{’z) 4,90 314
BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 7,85 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 4,00 2,96
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 0,48 0,33
Anteil Angebotsflache an Freiflichenbestand in % 4,50 k. A.

* Stadteauswahl 125 Stadte

BulwienGesa AG
Dimensionen der Angebote in gqm*
Minimum Maximum Durchschnitt
250 45.000 9.750

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

El 4 .
0 1 2 3 4 5 6

Anbieterstruktur Grundstiickszustand

6 %

- unbefestigt |:| tiw. befestigt
- befestigt - k. A.

- Makler - Sonstige

Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
Gr6Be in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 0% 100 %
cityfern 1% 8 % 91 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

1
0 1 2 3 4 5 6

Dimensionen der Bestandsflachen in gm**

Minimum Maximum Durchschnitt

106 65.395 1.998

* Auswertung von insgesamt 87.747 gm ** Auswertung von insgesamt 195.793 gm

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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STECKBRIEF

VERMIETETE FREIFLACHEN LEIPZIG

-

BulwienGesa AG
Dimensionen der Angebote in gqm*
Minimum Maximum Durchschnitt
660 14.000 4.845

gﬂf }’ ; 'zlLLL 5 Brandenburg E
- {

r w"_“g

| Westfalen

f‘l(#

Hessen

Tschechien

Polen

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

I —
0 1 2 3 4 5 6

Scoringergebnisse

Gesamtscore

Unterscore - Lagerfldchenmarkt

Unterscore - Angebot/Nachfrage

Anbieterstruktur Grundstiickszustand

Il Makler [ Sonstige [ tiw. befestigt [Ji] befestigt

- ThyssenKrupp |:| Paschmann - unbefestigt
Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
GréBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 0% 0%
cityfern 3% 18 % 79 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

1|
0 1 2 3 4 5 6

Dimensionen der Bestandsflachen in gm**

Keyfacts Freifldchen Leipzig
Standort | @ Deutschland*

Anteil La afti

an Gesar?\?lgzzzﬁg?t:g%t:g(av"z) 4,86 314
BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 2,75 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 3,10 2,96
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 0,33 0,33
Anteil Angebotsflache an Freiflichenbestand in % 4,99 k. A.

Minimum Maximum

Durchschnitt

150 1.390

628

* Stadteauswahl 125 Stadte

* Auswertung von insgesamt 48.445 gm ** Auswertung von insgesamt 9.418 gm

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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A re—

STECKBRIEF
VERMIETETE FREIFLACHEN MOERS
A e & 3 ™
s <;if, ’Wﬁ = s ol
o ) =
LIt r.? ,'}"L._} ey
lande N ordrhein- / b -
| :__ I';"Ioers" Tveg;g;n _j_-.'h'u'"( 3 = S 3 . 24
r’r. P L -%i él
7 ‘ 1 P s P \‘““}r‘l f
Belgien 3 e o o Hessen L &
a 0N !u" W by Thiiringen W
Sfrva i S R A e |

BulwienGesa AG

Dimensionen der Angebote in gm*

Minimum

Maximum

Durchschnitt

1.000

1.000

1.000

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

0 1 2 3 4

5 6

Scoringergebnisse

Gesamtscore

Unterscore - Lagerflichenmarkt

Unterscore - Angebot/Nachfrage

Anbieterstruktur

Grundstiickszustand

Keyfacts Freiflichen Moers

- WHG Hausverwaltung - befestigt
Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
Gr6Be in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 100 % 0% 0%
cityfern 0 % 0 % 0 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

Standort | @ Deutschland*
Anteil Lagerbeschéfti
an Gesargntbeschéftig%t:g(avf’/Po) 3,83 314
BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 2,28 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 3,00 2,96
Anteil Freifldiche an Gesamtflache** in % 0,47 0,33
Anteil Angebotsfldche an Freifldichenbestand™ in % 0,02 k. A.

0 1 2 3 4 5 6
Dimensionen der Bestandsflachen in gm**
Minimum Maximum Durchschnitt
1.500 3.748 2.354

* Stadteauswahl 125 Stadte ** Wesel-Kreis

* Auswertung von insgesamt 1.000 gm ** Auswertung von insgesamt 7.063 gm

© BulwienGesa AG 2010 — 104471
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STECKBRIEF
VERMIETETE FREIFLACHEN MUNCHEN
1.ﬁm_§*\__m_\:/ A z L\,\
Py
Frankreich ,j ' Bayern g ‘T».
MRSy et &Y
'l:I - i, gMinchen —_—
.’j y /__\_,;;’kﬂ ,"-:-\ & g I“ ‘ ._‘_H:S:_.\__'_ﬁ,

Liechtenstain

Scoringergebnisse

Gesamtscore

Unterscore - Lagerfldchenmarkt

Unterscore - Angebot/Nachfrage

Keyfacts Freiflichen Miinchen
Standort | @ Deutschland*

Anteil La afti

an Gesar?\?ézzzﬁg?tzg%t:g(av"z) 2,47 314
BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 17,59 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 5,00 2,96
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 0,33 0,33
Anteil Angebotsfldche an Freiflichenbestand in % 10,43 k. A.

* Stadteauswahl 125 Stadte

BulwienGesa AG
Dimensionen der Angebote in gqm*
Minimum Maximum Durchschnitt
270 30.000 5.569

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

- A4 0=
0 1 2 3 4 5 6

Anbieterstruktur Grundstiickszustand

2

- befestigt
- unbefestigt |:| tlw. befestigt

- k. A.

- aurelis - ReiB & Co.
- Makler |:| Privat

Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof3
Gr6Be in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 100 % 0%
cityfern 3% 18 % 79 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

I —
0 2 4 6 8 10 1

2

Dimensionen der Bestandsflachen in gm**

Minimum Maximum Durchschnitt

160 62.722 5.990

* Auswertung von insgesamt 105.814 gm ** Auswertung von insgesamt 209.657 gm
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BulwienGesa AG
STECKBRIEF Dimensionen der Angebote in qm*
VERMIETETE FREIFLACHEN NURNBERG LU Ve purehsehnt
;.,; f;m Lo “’ﬁ\‘"\g :Jqﬁ ,5‘{[( i Mietpreisspanne Angebotsflichen in Euro/qm
= ﬂ rw : : E
1 6

J 9 0 1 2 3 4 5
4 ”\ Tschechien
r"‘_‘“S&arﬁ‘a.m:é‘ l'k :Niirmberg H'« . ..
“~ Anbieterstruktur Grundstiickszustand

et Baden- "y L\
Wumemberg Bayern m\-\
Frankreich / * {
f oo At
" .ﬁ.‘/ A e 7 -

Scoringergebnisse

Gesamtscore

Unterscore - Lagerflichenmarkt Il avrelis [ Privat [ unbefestigt [] tiw. befestigt
- Makler - befestigt
Angebotsstruktur

Kategorie Klein Mittel GroB

Unt - Angebot/Nachf .

[erscore - Angenotacnrage GroBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 100 % 0 %
cityfern 1% 23 % 76 %

Keyfacts Freiflachen Niirnberg
Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm
Standort | @ Deutschland*

Anteil Lagerbeschéftigte (SVP) _
an Gesamtbeschéftigung in % 4,58 314 I
0 1 2 3 4 5 6

BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 5,14 2,37

Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 3,65 2,96 Dimensionen der Bestandsflichen in gm**

Anteil Freifliche an Gesamtfldche (Stadt) in % 0,29 0,33 Minimum Maximum Durchschnitt
Anteil Angebotsflache an Freiflichenbestand in % 10,43 k. A. 120 9.100 1.198

* Stadteauswahl 125 Stadte * Auswertung von insgesamt 111.621 gm ** Auswertung von insgesamt 45.517 gm
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STECKBRIEF
VERMIETETE FREIFLACHEN OBERHAUSEN
I TR L T ]
G ;*:/N/ T _’5 '
N ek f =
N,:,:' r?“'l -:‘bberl';;usen oy ,r”ﬂ? s .. !_,_,_z-/‘

‘ /3 Som
(/ ‘ Nordrhein- ¢ s ‘%, {
/ Westfalen ¢ -~
s ] IJ “ r}fp‘w /'/r‘ Hessen ;}‘ * \§>
‘w»fj Ff \\“‘»‘. Praa 0

Scoringergebnisse

Gesamtscore

Unterscore - Lagerfldchenmarkt

Unterscore - Angebot/Nachfrage

Keyfacts Freiflichen Oberhausen
Standort | @ Deutschland*

Anteil La afti

an Gesar?\?l;?aiiﬁg?tzgﬂt:g(i\i’z) 3,24 314
BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 1,13 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 3,30 2,96
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 1,21 0,33
Anteil Angebotsfldche an Freifldchenbestand in % 0,17 k. A.

* Stadteauswahl 125 Stadte

BulwienGesa AG
Dimensionen der Angebote in gqm*
Minimum Maximum Durchschnitt
600 1.000 800

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

H S
0 1 2 3 4 5 6

Anbieterstruktur Grundstiickszustand

[l comro [ Harald Willuhn B <A ] befestigt
Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
GréBe ingm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 100 % 0% 0%
cityfern 100 % 0 % 0 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

III_
0 1 2 3 4 5 6

Dimensionen der Bestandsflachen in gm**

Minimum Maximum Durchschnitt

264 1.916 900

* Auswertung von insgesamt 1.600 gm ** Auswertung von insgesamt 7.197 gm
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STECKBRIEF

VERMIETETE FREIFLACHEN PFORZHEIM

\ﬂ‘ \—/T'\J"' T : N = -
= AN |
i Tschechien
I'“\€.=.r:=\r1¢‘a\rrmf 3y ¥‘ Bayem L‘L,.\.
LS 2
k &% L
/ 'Pforzheim Y,
/J NS - b
Frankreich Hf '{ o 7\_\} 3 1
| Baden- ‘ i
) Wiirttemberg ‘ Lo
7 &
) \\ Osterreich

Scoringergebnisse

Gesamtscore

Unterscore - Lagerflichenmarkt

Unterscore - Makro6konomie

Unterscore - Angebot/Nachfrage

BulwienGesa AG

Dimensionen der Angebote in gqm*

Minimum Maximum Durchschnitt

1.200 1.200 1.200

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

0 1 2 3 4 5 6

Grundstiickszustand

Anbieterstruktur

- ProjektHaus-BW

Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
Gr6Be in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 100 % 0%
cityfern 0 % 0 % 0 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

.
0 1 2 3 4 5 6

Dimensionen der Bestandsflachen in gm**

Minimum

Maximum

Durchschnitt

Keyfacts Freiflachen Pforzheim
Standort | @ Deutschland*

Anteil Lagerbeschéftigte (SVP) 165 314
an Gesamtbeschéftigung in % ’ ’

BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 1,18 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 2,60 2,96
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 0,17 0,33
Anteil Angebotsfldche an Freiflichenbestand in % 0,71 k. A.

132

7.002

1.577

* Stadteauswahl 125 Stadte

* Auswertung von insgesamt 1.200 gm ** Auswertung von insgesamt 9.465 gm
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STECKBRIEF
VERMIETETE FREIFLACHEN RECKLINGHAUSEN

T R

S ) F Sachsen-
i 2 - 7 \_ Anhalt
acar S L B
e \ N Recklinghausen 2 f/ ? Y .

/ Nordrhein- “

/ t‘ Wesffafen

S
Belgien ‘r} \ ( ‘ Hessen éJ '
_Thi
L\;' 5_,’_/,4 if'} Lringen

HE\WTJF ‘(: Pj\ el 40 | ]

Scoringergebnisse

Gesamtscore
3
Unterscore - Lagerflichenmarkt
3
Unterscore - Makroékonomie
3

Unterscore - Angebot/Nachfrage

Keyfacts Freiflachen Recklinghausen
Standort | @ Deutschland*

Anteil Lagerbeschéftigte (SVP) 182 314
an Gesamtbeschéftigung in % ’ ’

BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 3,28 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 2,60 2,96
Anteil Freifldche an Gesamtflache** in % 0,94 0,33
Anteil Angebotsflache an Freifldchenbestand** in % 0,44 k. A.

* Stadteauswahl 125 Stadte ** Kreis Recklinghausen

BulwienGesa AG

Dimensionen der Angebote in gqm*

Minimum Maximum Durchschnitt

13.306 13.306 13.306

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

-I_
0 1 2 3 4 5 6

Anbieterstruktur Grundstiickszustand

- aurelis

- unbefestigt

Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
GréBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 0% 0
cityfern 0 % 0 % 100 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

0 1 2 3 4 5 6
Dimensionen der Bestandsflachen in gm**
Minimum Maximum Durchschnitt
50.000 50.000 50.000

* Auswertung von insgesamt 13.306 gm ** Auswertung von insgesamt 50.000 gm
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STECKBRIEF

VERMIETETE FREIFLACHEN REGENSBURG

-

BulwienGesa AG
Dimensionen der Angebote in gqm*
Minimum Maximum Durchschnitt
700 4.000 2.365

‘\M; T Ny

e
*.
et

N

.HI Wiirttemberg i
( *
/ i . s <>

Tschachian

™\ %ty ; F\\
b kY
. \!‘Begensburg 9
AT 2 -
/
-
[ A Bayern | P,

Osterreich

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

0 1 2 3 4 5 6

Scoringergebnisse

Gesamtscore

Unterscore - Lagerfldchenmarkt

Anbieterstruktur

Grundstiickszustand

- Sonstige - Sirius
- Makler

- k. A. - befestigt

Unterscore - Angebot/Nachfrage

Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
GréBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 0% 0%
cityfern 7 % 93 % 0 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

1
0 1 2 3 4 5 6

Dimensionen der Bestandsflachen in gm**

Keyfacts Freiflichen Regensburg
Standort | @ Deutschland*

Anteil La afti

an Gesar?\?lgzzzﬁg?t:g%t:g(a\{’z) 3,20 314
BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 3,46 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 3,50 2,96
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 0,45 0,33
Anteil Angebotsfldche an Freiflichenbestand in % 0,88 k. A.

Minimum

Maximum

Durchschnitt

188

18.722

3.360

* Stadteauswahl 125 Stadte

* Auswertung von insgesamt 9.460 gm ** Auswertung von insgesamt 53.757 gm
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BulwienGesa AG

STECKBRIEF Dimensionen der Angebote in gm*
= - Minimum Maximum Durchschnitt
VERMIETETE FREIFLACHEN SAARBRUCKEN
2.000 2.000 2.000
elgien l\_’ D } = . - " -
Belg oK J (g e P/F 1 o] f“«i; . J Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/qm
| " Rheinfand- f’
2% *; . B
B @ * “‘
Luxam- ".' .. Pt | Ir‘.' ¢ 0 1 2 3 4 5 6
burg [ r,a
m:\é‘:a/aJ';l':«zm::‘'r \]L H T
b N ‘i\ A Anbieterstruktur Grundstiickszustand
\sn 1Saarbrucken;
9,.; | 58
--W\\ Baden- \
Wur:mmberg Bayern
Frankreich ,.a
5 '
fg o ~ )

Scoringergebnisse

Gesamtscore

Unterscore - Lagerflichenmarkt

- befestigt

- Privat

Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
Unterscore - Angebot/Nachrage GroBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 0% 0%
cityfern 0 % 100 % 0 %

Keyfacts Freiflachen Saarbriicken
Standort | @ Deutschland*

0 1 2 3 4 5 6

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

an Gesamtbeschéftigung in %

BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 2,95 2,37

Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 2,80 2,96 Dimensionen der Bestandsflichen in gm**

Anteil Freifldiche an Gesamtflache** in % 0,78 0,33 Minimum Maximum Durchschnitt
Anteil Angebotsflache an Freifldchenbestand** in % 0,06 k. A. 129 104.000 9.705

* Stadteauswahl 125 Stadte ** Stadtverband Saarbrlicken * Auswertung von insgesamt 2.000 gm ** Auswertung von insgesamt 145.574 gm
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STECKBRIEF
VERMIETETE FREIFLACHEN STUTTGART
. t\__ ) — “(‘ E Y . = - \7:, Tschechien
T e o) SLRE S S
I“:lgaﬂanand : r\‘p }7—;} k Bayern ]u\_m
\“’---r‘w,\,.»\ / : \'“'__
Frankreich ..Mﬂh:ll.- 7 - > 1'“\\
- \ @ stutgart - { - » s j
I_-,’rl "Baden. ‘ _‘_,-51 :
J Wiirttemberg -
fl, ‘ (\\ Ostemaich
it & b
Scoringergebnisse
Gesamtscore

Unterscore - Lagerfldchenmarkt

Unterscore - Angebot/Nachfrage

Keyfacts Freiflachen Stuttgart
Standort | @ Deutschland*

Anteil La afti

an Gesar?\?lgzziﬁg?tzgﬂt:g(i\i’z) 2,37 314
BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 11,61 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 4,60 2,96
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 0,13 0,33
Anteil Angebotsflache an Freifldchenbestand in % 3,32 k. A.

* Stadteauswahl 125 Stadte

BulwienGesa AG
Dimensionen der Angebote in gqm*
Minimum Maximum Durchschnitt
600 2.800 1.078

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

HEE 4 .
0 1 2 3 4 5 6

Anbieterstruktur

- Makler
- Sonstige

- Privat

]
]

Grundstiickszustand

48 %

tiw. befestigt - unbefestigt
befestigt

Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
GréBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 0% 0%
cityfern 52 % 48 % 0 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

N
0 1 2 3 4 5 6

Dimensionen der Bestandsflachen in gm**

Minimum

Maximum

Durchschnitt

281

756

537

* Auswertung von insgesamt 8.620 gm ** Auswertung von insgesamt 2.686 gm
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STECKBRIEF

VERMIETETE FREIFLACHEN WUPPERTAL
| f’j/_:/ \’(},x:i’ g’“ g ér
“_\_r,...l:.\-\' o ’ 113 E—” Sachsen- ==
N;: ’ Nordrhein- : ’ﬂ«} J"U}_\ o ]
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i e

. o
Belgien ';:‘ o O
N 5.9 / !

BulwienGesa AG
Dimensionen der Angebote in gqm*
Minimum Maximum Durchschnitt
5.000 35.292 15.764

Mietpreisspanne Angebotsfldchen in Euro/gm

1
0 1 2 3 4 5 6

Scoringergebnisse

Gesamtscore

Unterscore - Lagerfldchenmarkt

Unterscore - Angebot/Nachfrage

Anbie

terstruktur

Grundstlickszustand

|:| tiw. befestigt - unbefestigt

48 %

- Makler - Sonstige - befestigt
Angebotsstruktur
Kategorie Klein Mittel Grof
GréBe in gm 1-1.000 1.000-5.000 >5.000
citynah 0% 0% 0%
cityfern 0 % 1% 89 %

Mietpreisspanne Bestandsflachen in Euro/qm

1|
0 1 2 3 4 5 6

Dimensionen der Bestandsflachen in gm**

Minimum

Maximum

Durchschnitt

Keyfacts Freiflachen Wuppertal
Standort | @ Deutschland*

Anteil La afti

an Gesar?\?l;?aiiﬁg?t:g%t:g(i\i’z) 2,98 314
BWS des Produzierenden Gewerbes in Mrd. Euro 3,08 2,37
Durchschnittsmieten flir Lagerfldchen in Euro/gm 3,20 2,96
Anteil Freifliche an Gesamtflache (Stadt) in % 0,46 0,33
Anteil Angebotsfldche an Freifldchenbestand in % 6,06 k. A.

205

7.578

1.956

* Stadteauswahl 125 Stadte

* Auswertung von insgesamt 47.292 gm ** Auswertung von insgesamt 37.171 gm
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URHEBERRECHTLICHER HINWEIS

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen
sowie die durchgeflihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen
und mit der nétigen Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in
der Bearbeitungszeit zugénglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewéhr fir
die sachliche Richtigkeit wird nur fuir selbst ermittelte und erstellte In-
formationen und Daten im Rahmen der tiblichen Sorgfaltspflicht tiber-
nommen. Eine Gewahr flr die sachliche Richtigkeit flir Daten und
Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht iibernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstdndigen
Bezahlung des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Das Gutach-
ten ist urheberrechtlich geschtitzt und bei der BulwienGesa AG regist-
riert. Alleine der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten oder Aus-
zlige davon (diese jedoch nur mit Quellenangabe) flir die geméB An-
gebot/Auftrag vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben. Verviel-
faltigungen, Veréffentlichungen und Weitergabe von Inhalten an Dritte
in jeglicher Form sind grundsétzlich nur mit vorheriger schriftlicher Ge-
nehmigung der BulwienGesa AG und nur mit Angabe der Originalquel-
le gestattet. Ausgenommen ist die Verwendung des Gutachtens oder
Teile davon flir Vermarktungsprospekte, hier ist ausnahmslos die vor-
herige schriftliche Einwilligung der BulwienGesa AG einzuholen.

Berlin, der 28. Januar 2011

BulwienGesa AG
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