BJENA LICHTSTADT.

Bliiromarktbericht 2019

Gewerbliche Immobilienentwicklung

am Wachstumsstandort Jena
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Jena auf einen Blick

Standort der Hightech-Unternehmen
und Wissenschaft

Fakten zum Standort

Stadtflache in ha 11.476
Statistische Privathaushalte (31.12.2017) 68.000
Bruttoinlandsprodukt in Mio. Euro (2016) 4.464
Grundsteuer Ain % 300
Grundsteuer Bin % 495
Gewerbesteuerin % 450

» Quelle: Thiiringer Landesamt fiir Statistik (TLS), Stadt Jena, Bundesagentur fiir Arbeit
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Jenaer Kompetenzfelder sind Wachstumsmotoren
Das hochste Bruttoinlandsprodukt (BIP) je Erwerbs-
tatigen in Thiiringen wird mit 64.883 € in Jena
erwirtschaftet. Die Jenaer Hightech-Sektoren for-
schen an Zukunftstechnologien und entwickeln
innovative Produkte und Dienstleistungen fiir
wachsende globale Markte (Exportquote: 69,4 %).
Jena ist ein wirtschaftlicher Leuchtturm Mittel-
deutschlands, 77 % aller sozialversicherungspflich-
tig-Beschaftigten arbeiten im Dienstleistungsbe-
reich. Binnen 10 Jahren stieg die Zahl der Beschaf-
tigten um 23,3 % auf 56.542 Personen an, wahrend
sich die Zahl der Arbeitslosen um 3 Prozentpunkte,
auf 3.119 Personen reduzierte (2018).
b
;
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Fachkrafte als zentraler Erfolgsfaktor
An den beiden Jenaer Hochschulen studieren
- 22.000 junge Menschen. Am Standort Jena for-
B schen und lehren rund 4.500 Wissenschaftlerin-
nen und Wissenschaftler an der Friedrich-Schiller-
Universitat, der Ernst-Abbe-Hochschule sowie
weiteren 12 universitdaren und aulReruniversitaren
Forschungseinrichtungen. Jenaer Unternehmen
konnen auf einen Pool gut ausgebildeter Perso-
nen zugreifen. 32,5% aller sozialversicherungs-
pflichtig-Beschaftigten besitzen in Jena einen
Hochschulabschluss und weitere 57,1% einen an-

-

™ : erkannten Berufsschulabschluss, 2.926 besitzen
mm ::l einen Meister-, Techn.- oder gleichwertigen Fach-
mm . "' schulabschluss (2018).

mal

i gy Schwarmstadt mit guter Erreichbarkeit

Eg 1x 2019 wurde Jena durch den Bundesverband Deut-

mWm scher Omnibusunternehmen zum Mobilitatsknoten
gekiirt. Die Auszeichnung belegt die gute Anbin-
dung an den Nah- und Fernverkehr sowie durch
motorisierten Individualverkehr. Taglich gelangen

so rund 26.131 Einpendelnde nach Jena (2018).

Stadt der Hightech-Griindungen und
Neuansiedlungen

Mit 25 bis 30 Hightech-Griindungen pro Jahr
- (Griinder- und Unternehmerreport 2016) und den
getdtigten groRvolumigen Investitionen der Optik
und Photonik in Jena stehen die Zeichen weiter
auf Wachstum. Allein in den nachsten Jahren wer-
den Investitionen von privaten und kommunalen
Akteuren von mehreren Hundert Millionen Euro
erwartet. Im Dienstleistungsbereich sind so seit
2010 rund 5.000 neue Arbeitsplatze entstanden
(2018).



Biiroflaichenmarkt Jena
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B _ 01 | Biroflachenbestand: 40.080 m?
/ N / . ' Leerstandsquote: 1,1 %

L Mietpreisspanne: 4,90 - 12,00 €/ m2

(Nettokaltmiete)

7

Cityrand-Nord
Biiroflachenbestand: 78.780 m?
Leerstandsquote: 2,4 %

Mietpreisspanne: 5,00 - 14,00 €/ m?
(Nettokaltmiete)

Leerstandsquote: 1,8 %
Mietpreisspanne: 6,00 - 18,00 €/ m?
(Nettokaltmiete)

Campus-Achse
Biirofldchenbestand: 135.590 m?
Leerstandsquote: 0,8 %
Mietpreisspanne: 7,00 - 13,80 €/ m?
(Nettokaltmiete)

. Y 2 B SR
Winzerla/Burgau
Biirofldchenbestand: 27.900 m? Ubriges Stadtgebiet
Leerstandsquote: 1,2 % - Biiroflachenbestand: 107.490 m?

Mietpreisspanne: 4,00 - 10,00 €/ m?
(Nettokaltmiete)
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Leerstandsquote: 1,8 %
Mietpreisspanne: 4,00 - 12,30 €/ m?
(Nettokaltmiete)

Goschwitz
Biiroflachenbestand: 75.350 m?2
Leerstandsquote: 4,2 %

Mietpreisspanne: 5,20 - 14,00 €/ m?
(Nettokaltmiete)

Lobeda
Biirofldchenbestand: 33.790 m2
Leerstandsquote: 0,8 %

Mietpreisspanne: 4,80 - 11,00 €/ m?
(Nettokaltmiete)

» Quelle: JenaWirtschaft



Steigerung der Markttransparenz:
Vierte Auflage des
Biiromarktberichtes Jena

Immobilienmarktliche Berichte zu spezifischen Segmenten,
wie in dieser Publikation zum Biiromarkt, sind abseits der
groRen Immobilienmarkte nur fiir wenige Standorte in
Deutschland zu finden. Eben jene standortbezogenen Publi-
kationen sind aber in der Lage Kennziffern in ausreichend
differenzierter Form darzustellen, in dem relevante Kontext-
faktoren benannt und in den Gesamtzusammenhang ein-
bezogen werden konnen. Gleichzeitig sind diese Berichte
wesentlicher Bestandteil unternehmerischer Entscheidun-
gen, wenn es beispielsweise um Neuansiedlungen bzw. Er-
weiterungen oder aber Investitionen in Um- und Neubau-
projekte geht. Berichte auf Basis branchenanerkannter
Standards besitzen dabei das Potenzial, in signifikanter
Weise die Transparenz der jeweiligen Markte zu erhohen und
somit aktiv zur Standortentwicklung beizutragen. Sie erzeu-
gen bzw. verbessern einerseits die Aullenwahrnehmung und
ermdglichen es andererseits, Standortentscheidungen auf
Basis fundierter Datengrundlagen zu treffen.

Biiromarktentwickung in Jena 2015-2018

Flachenumsatz &

In Thiiringen verfiigt einzig der Standort Jena iiber einen
solchen immobilienmarktlichen Bericht. Bereits seit dem
Berichtsjahr 2015 werden jahrlich die relevanten Markt-
kennziffern nach dem Standard der Gesellschaft fiir Immo-
bilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif) erfasst, ausge-
wertet und in einem Bericht verdffentlicht. Dieser Prozess
und seine Ergebnisse werden durch den Arbeitskreis ,Biiro-
markt Jena” unterstiitzt und evaluiert.

Die seit der erstmaligen Erhebung eingesetzte Methodik
und die seitdem generierte Datenbasis ist Grundlage des
vorliegenden Berichtes. Der Biiromarktbericht Jena 2019
wurde gemeinsam von der Wirtschaftsforderungsgesell-
schaft Jena mbH, dem Fachdienst Stadtentwicklung &
Stadtplanung des Dezernates Stadtentwicklung und Umwelt
der Stadt Jena, dem Lehrstuhl flir Wirtschaftsgeographie
der Friedrich-Schiller-Universitdt Jena sowie dem Arbeits-
kreis ,Bliromarkt Jena” erarbeitet.

Biirofldchenbestand (MF-G)

Leerstand in m? in m2
40.000 730.000
35.000 —____ooa==== o- O--mmmm--============= o 720.000
PR
30.000 710.000
25.000 700.000
20.000 690.000
15.000 680.000
10.000 = S 670.000
5.000 A 660.000
0 l 650.000
2015 2016 2017 2018
B Leerstand Leerstandsquote in % W Biiroflichenumsatz -==-0=-=-=- Biirofldchenbestand

» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena




Biiroflichenbestand

Biiroflachenbestand wachst auf iber
703.000 m2 an

Der fiir das Berichtsjahr 2018 auszuweisende Biiroflachen-
bestand setzt sich aus der im Berichtszeitraum 2018 be-
legten und binnen drei Monaten bezugsfahigen Biiroflache
zusammen. Er errechnet sich auf Basis der Daten zu den
Meldungen von Eigentiimerinnen und Eigentiimern, den
Baufertigstellungen sowie den Umnutzungen. Im Vergleich
zum Vorjahr erhohte sich der Biiroflachenbestand leicht
um rund 1.950 m2. GemdR der Definition der Gesellschaft
fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif) be-
lduft sich der erfasste Biirofldchenbestand in Jena auf
eine Gesamtfliche von 703.470 m2 (Stand: 31.12.2018).
Prdagende Faktoren im Jahr 2018 waren ein Anstieg der
belegten Biirofldchen (seit 2015 um ca. 49.000 m2) und
der weitere Riickgang des Leerstands (seit 2015 um ca.
10.000 m2) im gesamten Stadtgebiet. Diese seit vier Jahren
anhaltende positive Entwicklung zeugt von einer anhaltend
hohen Nachfrage nach bedarfsgerechten Flachen bei zu-
nehmender Verknappung des Angebotes.

Flaichenzuwachse und -riickgange 2018
nach Biiromarktzonen

Biirofldchenbestand (2018)

Datenpflege seit 2015

Die Basis der Untersuchung ist die fortlaufende Daten-
pflege des flaichendeckenden Objektkatasters, welches durch
partielle Nachkartierung sowie durch Neu- und Nachmel-
dungen von Eigentiimern und Eigentiimerinnen, Verwalten-
den sowie dem stddtischen Bauamt ,up to date" gehalten
wird. Auch zukiinftig werden alle zur Verfiigung stehenden
Erkenntnisse in diese Datenbank eingepflegt werden, um
eine bestmdgliche Reprasentativitat zu gewahrleisten.
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» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena



Verhaltnis von Umnutzungen,
Neu- und Umbauten ausgeglichen

Die Bestandsveranderungen im Berichtsjahr 2018 wurden
tiberwiegend durch zwei Faktoren bedingt: zum einen durch
die Umnutzungen von Flachen (zu Biiro bzw. von Biiro zu
anderen Nutzungsarten) und zum anderen durch die Bauta-
tigkeit im Markt. Dies bedingte einen Riickgang leerstehen-
der Biiroflachen um 2.330 m2. Die geringfiigigen Riickgdange
u.a. in der City und im Cityrand-Nord, kann auf die Umnut-
zung leerstehender Biiroflachen zuriickgefiihrt werden. So
wurde ein ehemaliges Biiroobjekt in ein Hotel mit einem
geringen Anteil an Biirofliche umgebaut. Der starkste
Biiroflachenbestandszuwachs konnteim ibrigen Stadtgebiet
und hier insbesondere in den Gewerbegebieten fiir Eigen-
nutzung verzeichnet werden (+ 1.180 m?). Auch die Biiro-
marktzone Lobeda konnte erneut vom weiteren Ausbau des
Gesundheitssektors profitieren (+ 1.080 m2). So wird mit
der Umnutzung des sogenannten BachstraRenareals in der
Biiromarktzone Cityrand-Nord wieder ein Anstieg im Biiro-
flachenbestand zu verzeichnen sein, welcher zudem fiir
Entwicklungsbiiros spannende Optionen bieten wird. In
der Campus-Achse konnten minimale Verdnderungen beob-
achtet werden (+ 20 m2), mit dem Neubau des Hightech-
Komplexes der Carl Zeiss AG und weiteren Pipelineprojekten,
wird hier jedoch perspektivisch mit Bestandsveranderungen
im flinfstelligen Bereich zu rechnen sein.

GroRenkategorie innerhalb des
Biiroflachenbestandes 2018 (objektbezogen)

16,1 %
N\

24,8 %

.

14,7 % —
/ N
15’9 0/0 28,4 o/0
W bis 100 m? B 500,01 bis 1.000 m?

M 100,01 bis 250 m? ab 1.000,01 m?
250,01 bis 500 m?

» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena

Resiimierend bleibt festzuhalten, dass die Nutzungskonkur-
renz der Flachenarten und die Bautdtigkeiten in entschei-
dendem MaRe die Entwicklung des Jenaer Biiroflachen-
marktes beeinflusst haben. Die Reduktion des Leerstandes
und der leichte Anstieg des Biirofldchenbestandes konnen
als Ausdruck einer anhaltenden endogenen und exogenen
Nachfrage nach Biiroflachen gewertet werden.

Fremd- und Eigennutzung halten
sich die Waage

Im Jahr 2018 sind 986 Objekte mit Biiroflaichennutzung
erfasst wurden und damit drei mehr als im Vorjahr. Der
grofRte Anteil am Gesamtmarkt bestand in der GréRen-
klasse ab 1.000 m2. Zusammengenommen vereinten die
betreffenden Objekte rund 486.000 m2 und damit ca. 70%
des Gesamtbestandes auf sich. 84 % aller Gebdude verfiig-
ten {ber eine Flache von maximal 1.000 m?, aber machten
nur einen Flachenanteil von knapp 30% aus. Im Gesamt-
durchschnitt war das Verhdltnis von Eigennutzung zu
Fremdnutzung (Vermietung) mit etwa 49% zu 51% aus-
geglichen. Allerdings gestaltete sich die Eigennutzungs-
quote in den einzelnen Biiromarktzonen sehr unterschied-
lich, da vor allem in den klassischen Gewerbegebieten die
Rate der Eigennutzung sehr hoch war. Die Zahlen haben sich
im Vergleich zum Vorjahr nur marginal verandert.

Biirofldchen nach GréRenkategorien
im Biiroflachenbestand 2018

GroRen- Anzahlan Fliche Anteil
kategorie Objekten in m? in%*
bis 100 m? 245 15.910 2,3
100,01 bis 250 m? 280 44.160 6,3
250,01 bis 500 m? 157 56.340 8,0
500,01 bis 1.000 m? 145 107.670 15,3
ab 1.000,01 m? 159 479.390 68,1
Gesamt 986 703.470 100,0

* Die angegebenen Anteile beziehen sich auf die Summe aller Biiroflachen-
bestdnde innerhalb des gesamten Biirofldchenbestandes

» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena




Leerstandsanalyse: Marktgebiet

Biiroflachenangebot wachst auf
liber 122.000 m?

Das Biiroflachenangebot hat sich zum 31.12.2018 im Ver-
gleich zum Vorjahr sehr deutlich um ca. 112 Prozent erhdht
und betrug 122.220 m2, wovon zwei Drittel jedoch perspek-
tivisches Angebot sind (Pipelinefldache). Die leerstehende
und damit kurzfristig verfiigbare Biirofldche verringerte
sich binnen 12 Monaten um weitere 2.330 m2. Mit 12.630 m?
hat diese sich innerhalb von vier Jahren halbiert und er-
reichte einen neuen Tiefstwert.

Angebot fiir Mietinteressierte
unzureichend

Mit einer Leerstandsquote von 1,8% lag der Leerstand
deutlich unterhalb der notwendigen Angebotsreserve von
drei Prozent. Gegeniiber 2017 ist die Leerstandsquote um
weitere 0,3 Prozentpunkte noch einmal deutlich gesunken.
Die durch Baumalinahmen geschaffenen Flachen werden
noch vor Fertigstellung des Projektes bzw. kurz nach
Fertigstellung vom Markt absorbiert, so dass der Leerstand
vor allem gebdudespezifisch oder fluktuativ bedingt war. In
Summe befand sich der Leerstand am Standort auf einem
sehr niedrigen Niveau, was Mietinteressierte das kurzfristige
Finden bedarfsgerechter Flachen erschwerte.

Biiroflichenleerstande 2018 nach GroRenkategorie
(objektbezogen)

4,7 %

14,0 % N

32,6 %
-

16,3% —

\
32,6 %

B 500,01 bis 1.000 m?

M bis 100 m?
M 100,01 bis 250 m? ab 1.000,01 m?
250,01 bis 500 m?

» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena

Flachen ab 250 m2 sind begehrt

Im Berichtsjahr 2018 waren in lediglich 43 Objekten Flachen
verfiigbar. Dieses Angebot beinhaltete im Wesentlichen aber
Flachen von maximal 250 m2. Bezogen auf die Flache be-
fanden sich knapp 26% des Gesamtleerstandes in der
Flachenkategorie ab 1.000 m2, was einem Riickgang von 16
Prozentpunkten zum Vorjahr entspricht.

Damit ergab sich fiir die Verteilung des Leerstandes ein ge-
ringerer absoluter Leerstand in kleinen Objekten, welche
sich in {iberwiegend modernisierten Objekten befanden
und haufig zeitnah vermittelt oder aber auch einer alter-
nativen Nutzung (Wohnen oder Einzelhandel) zugefiihrt
wurden. Der Leerstand vereinzelt groRer und schwer markt-
gerechter Flichen (u.a. aufgrund von Lage oder Ausstat-
tung) hat sich in den vergangenen zwei Jahren weiter
reduziert. Insgesamt waren die Leerstdnde in allen Flachen-
kategorien weiterhin riickldufig.

Der geringe Leerstand spiegelte den Flichenengpass in
attraktiven Lagen und die damit fehlende Flexibilitdtsre-
serve wider. Gleichzeitig eréffnet sich so die Chance fiir die
gezielte Umnutzung und Nachnutzung von Produktions-
objekten der verarbeitenden Industrie fiir den Dienstleis-
tungsbereich (Tertidrisierung). Fiir Objekte in Randlagen
besteht dennoch ein marginales Risiko eines l@ngerfristi-
gen Leerstandes. Dieser konnte im vergangenen Jahr durch
Umwidmungen in andere Nutzungen teilweise absorbiert
werden. Zusammenfassend ldsst sich sagen, dass der insge-
samt vorhandene Leerstand aus Sicht der Anbietenden in
Bezug auf den Umfang als unkritisch zu bewerten war und
eine solide Basis fiir einen funktionierenden Biiroflachen-
markt bot.

Biiroflichenleerstande 2018 nach GroRenkategorie
(flichenbezogen)

GroRen- Anzahl an Fliche Anteil
kategorie Flachen in m? in %
bis 100 m? 14 880 7,0
100,01 bis 250 m? 14 1.870 14,8
250,01 bis 500 m? 7 2.050 16,2
500,01 bis 1.000 m? 6 4.570 36,2
ab 1.000,01 m? 2 3.260 25,8
Gesamt 43 12.630 100,0

» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena



Leerstandsanalyse nach Zonen

Leerstandsquoten zwischen
0,8% und 4,2 %

Die Leerstandsquote hat sich in zwei Biiromarktzonen
(Lobeda und Campus-Achse) und dem iibrigen Stadtgebiet
marginal erhéht, im restlichen Marktgebiet hingegen ist
sie zuriickgegangen. Der Riickgang fiel dabei starker aus
(zwischen 0,5 und 1,3 Prozentpunkten) als der Anstieg
in den drei Teilbereichen Lobeda, Campus-Achse und dem
(ibrigen Stadtgebiet (zwischen 0,5 und 2,5 Prozentpunkten),
weshalb der Leerstand insgesamt um 2.330 m2 schrumpfte.
Der Leerstand konzentrierte sich absolut (flaichenbezogen)
auf die Biiromarktzonen City (3.640 m2), Goschwitz (3.200 m2)
und Cityrand-Nord (1.870 m2). In Summe verringerte er
sich in diesen Bereichen binnen eines Jahres um 2.770 m2.
Diese Bereiche und die Biiromarktzone Nord verzeich-
neten damit den grofiten Leerstandsabbau im Kalender-
jahr 2018. Erst in den kommenden Jahren ist davon
auszugehen, dass sich das Angebot erhéhen wird. Bis da-
hin ist von einer angespannten Situation fiir Biironutzer-
innen und Biironutzer auszugehen. Cityrand-Nord und
Goschwitz waren in Jena die beiden einzigen Zonen,
welche noch eine Leerstandsquote von mehr als drei Pro-
zent und damit eine ausreichende Flexibilitatsreserve auf-
wiesen. Die leichten Anstiege an leerstehender Biiroflache
in den Biiromarktzonen Campus-Achse (+ 927 m?) und
Lobeda (+ 169 m2) sowie dem ibrigen Stadtgebiet (+ 747 m?),
sind weitestgehend zu vernachldssigen, da insbesondere in
Lobeda und in der Campus-Achse, der Leerstand (aufgrund
der hohen Nachfrage und des begrenzten Angebotes) als
tempordr anzusehen war. Der vergleichsweise hohe Leer-

Biiroflichenleerstand 2018 nach Biiromarktzonen

Biiromarktzone Anzahlan Flichen  Flachein m?
City 13 3.640
Cityrand-Nord 2 430
Nord 5 1.870
Campus-Achse 2 1.040
Winzerla /Burgau 2 330
Goschwitz 6 3.200
Lobeda 1 260
Ubriges Stadtgebiet 12 1.860
Gesamt 43 12.630

» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena

stand in Goschwitz war auf vereinzelt leerstehende, groR3-
formatige Flachen, welche aufgrund ihrer Ausstattung und/
oder ihres Zustandes nur schwer vom Markt angenommen
werden, zurlickzufiihren.

Mit Ausnahme der Biiromarktzonen Cityrand-Nord und
Goschwitz befand sich die Leerstandsquote bei 3% oder
weniger. Insbesondere in der City, Winzerla/Burgau, Lobeda,
Campus-Achse und dem (ibrigen Stadtgebiet, muss bei einer
Leerstandsquote von weniger als zwei Prozent von einer
Unterversorgung der Teilrdume ausgegangen werden, die
unter Beriicksichtigung der zukiinftigen Entwicklungen
(bspw. Neubau des Wissenschafts- und Technologiecampus
durch Zeiss) auch in den anderen Biiromarktzonen zu
erwarten sein konnte. Mit 1,7 % Leerstand stand auch in der
wichtigsten Zone City (hinsichtlich des Bestandes, Flachen-
umsatzes und Mieten) deutlich zu wenig Biirofldche zur Ver-
fiigung, was sich aber zukiinftig durch die Neubauprojekte
(bspw. Eichplatz und Steinweg) @ndern konnte.

Wenig Angebot fiir Mietinteressierte

Die sehr niedrigen Leerstandsquoten in den einzelnen Teil-
rdumen sind ein Indiz fiir eine zunehmende Unterversor-
gung des Marktes. Ausgehend von der anhaltend positiven
Wirtschafts- und damit auch allgemeinen Standortentwick-
lung ist zukiinftig von einer anhaltend hohen Nachfrage
und geringen Leerstandsquoten auszugehen. Daher muss
zukiinftig verstarkt auf eine ausreichende Flexibilitats-
reserve in nachfragestarken Zonen geachtet werden. Eine
weitere Reduktion des Leerstandes kdnnte sonst limitierend
auf das wirtschaftliche Wachstum der Stadt wirken.

Anteilin % Leerstandsquote in %  Veranderung zu 2017
29 1,8 N
3 2,4 N
15 11 N
8 0,8 A
3 1,2 N
25 4,2 N
2 0,8 2
15 1,8 A
100 1,8 N




Flaichenumsatz gesamt

Angebot limitiert Flachenumsatz

Der Jenaer Biirofldichenmarkt war 2018 durch eine anhaltend
hohe Nachfrage nach Biiroflaichen gekennzeichnet. Dies
wird unter anderem mit Blick auf den riickldufigen Leerstand
(Leerstandsquote < zwei Prozent) und das steigende Miet-
preisniveau (Durchschnittsmiete: 9,20 €/m?2) deutlich. Das
begrenzte Angebot limitierte dabei den Umsatz, der im Ver-
gleich zum Vorjahr um 3.390 m?, auf 18.150 m2 zuriickging
und 2,6 % des gesamten Biiroflachenbestandes betrug.

Der fiir das Berichtsjahr 2018 ausgewiesene Biiroflachen-
umsatz beruht auf den Ergebnissen der schriftlichen Befra-
gung (zwischen Januar und Marz 2019) von 130 befragten
Personen. Ziel des Biliromarktberichtes bleibt es, in den
kommenden Jahres weiterhin reprasentative Marktdaten
bereitzustellen, in dem die Datenerhebung kontinuierlich
fortgesetzt und die Riicklaufquote der standardisierten Be-
fragung auf hohem Niveau von iiber 32% gehalten bzw.
weiter erhoht wird.

GrolRvolumige Einzelumsatze
dominieren

Die Verteilung der Biirofldichenumsdtze nach GroRenkate-
gorien (flachenbasiert) zeigt eine Dominanz der grofRRen
Flachen {iber 1.000 m2 mit 44 % am Flichenumsatz. Dahin-
ter folgt die GroRenklasse 500 - 1.000 m2 mit einem Anteil
von 27 %. Die Analyse der Biiroflachennachfrage gemessen
an der Zahl der Abschliisse in der jeweiligen GroRenkate-
gorie zeigt ein fast entgegengesetztes Bild. Mehr als die
Halfte aller Abschliisse wurden in der GroRenklasse bis
250 m? getdtigt. Die durchschnittliche FlichengroRe fiir
den Gesamtflachenumsatz belief sich auf rund 478 m2 pro
Vertrag und hatim Vergleich zum Vorjahr leicht zugenommen
(+ zwei Prozent). Angemerkt sei an dieser Stelle, dass trotz
des weiterhin hohen Anteils an groRformatigen Biirofla-
chen am Gesamtflachenumsatz, nach Einschatzung des
Arbeitskreises ,Bliromarkt Jena” und aus Riickmeldungen
der schriftlichen Befragung hervorgeht, dass Flachen ab
500 m2 verstarkt nachgefragt wurden. Diese Flachen waren
jedoch im zuriickliegenden Berichtsjahr nur noch schwer
bzw. nicht mehr in addaquater Form (Ausstattung und/oder
Lage) verfiighar.

Dynamik extrem hoch

Der Jenaer Biiroflichenmarkt wurde von den befragten
Marktteilnehmerinnen und Marktteilnehmern als extrem
dynamisch wahrgenommen. Diese Erkenntnisse und Inter-
pretationen bestdtigten auch die Mitglieder des Arbeits-
kreises ,Biiromarkt Jena". Freiwerdende, attraktive Fl3-
chen miissen nicht auf dem Biiromarkt angeboten werden,
da sie umgehend wieder vermietet bzw. verkauft werden
konnen. Die gegenwartigen und zukiinftigen 6konomischen
Entwicklungen infolge von GroRansiedelungen und Erwei-
terungen, lassen bereits gegenwadrtig die Nachfrage nach
Biirofldchen weiter ansteigen, wohin gegen das Angebot nur
bedingt Schritt halten kann. Der Biiromarkt Jena ldsst sich
daher wie im Vorjahr als Verkdufer- bzw. Vermietungsmarkt
charakterisieren.

Biiroflichenumsatz nach GroRenkategorie 2018
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» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena



Flachenumsatz nach Biiromarktzonen

Hoher Flachenumsatz trotz geringem
Angebot

Der Fldichenumsatz gemessen an Vertragsfallen und der um-
gesetzten Gesamtfliche konzentrierte sich auf vier Zonen
und betrug 2018 ca. 2,6 % vom gesamten Biirofldchenbe-
stand. Besonders auffdllig war die starke Konzentration des
Flachenumsatzes auf einzelne Teilbereiche. So wurdeniin der
City (5.610 m2), Lobeda (3.500 m2), Campus-Achse (3.480 m?2)
und Nord (3.210 m?) insgesamt 87 % des Gesamtflichen-
umsatzes realisiert. Diese Umsdtze konnten vor allem durch
grolRformatige Einzelvertrage erreicht werden. Die anhal-
tend starke Nachfrage der Jenaer Hightech-Branchen
war eine wesentliche Ursache fiir die hohen Flachen-
umsdtze in den Zonen (ity, Campus-Achse und Lobeda.
Hier spiegelte sich zugleich die hohe Bedeutung von High-
tech Unternehmen und Wissenschaft als Nachfragende von
Biiroflachen wider. Die durchschnittliche FlachengréRRe fiir
den Gesamtfldchenumsatz von rund 480 m?2 pro Vertrag
variierte zwischen den einzelnen Biiromarktzonen und
wurde durch die schon erwahnten, einzelnen, grofRforma-
tigen Umsdtze geprdgt. Besonders grof} war die durch-
schnittlich umgesetzte Flache in Lobeda mit rund 1.750 m2.
Die FlachengréRen in den iibrigen Marktgebieten schwank-
ten stark zwischen 237 m2 (Géschwitz) und 933 m2 (Winzerla/
Burgau).

Fokus des Umsatzes auf City und drei
weitere Zonen

Die - gemessen am Flichenumsatz - wichtigste Biliromarkt-
zone (ity (5.610 m?) erreichte nicht den Flachenumsatz
des Vorjahres. Auch in der Campus-Achse wurden lediglich
3.480 m2 umgesetzt und damit 4.010 m2 weniger als noch
2017. Ursache hierfiir waren fehlende Flachenangebote fiir
die hohe Anzahl an Nachfragenden, da zum einen wenige
groRformatige Biirofldchen (> 500 m2) leer und zum ande-
ren perspektivische sowie im Bau befindliche Biirofldchen
der Biironutzung noch nicht zur Verfiigung standen. Der
Arbeitskreis ,Biliromarkt Jena" bestdtigte, dass besonders
in diesen Zonen eine entsprechend hohe Nachfrage nach
neuwertigen und gréReren Flachen besteht, die 2018 nicht
im erforderlichen Umfang bedient werden konnte. Dieses
Flachenpotential wird mit Blick auf die bevorstehende
GroRinvestition der Carl Zeiss AG, dem Wachstum der klein-
und mittelstandischen Wirtschaft sowie der Wissenschaft
dringend fiir die Ansiedelung bzw. Erweiterung von Un-
ternehmen bend&tigt. Zusammenfassend kann festgestellt
werden, dass der Umsatz im Berichtsjahr 2018 im Vergleich
zum Vorjahr zwar gesunken ist, diese Entwicklung aber auf
ein fehlendes Angebot, bei gleichzeitig hoher Nachfrage
zuriickzufiihren war. Mit Fertigstellung aktueller und der
Realisierung perspektivischer Bauprojekte ist kurz- und
mittelfristig von einem steigenden Angebot und damit
einem steigenden Fldchenumsatz auszugehen.

Biiroflichenumsatz in den Biiromarktzonen 2018 nach Fliche

Biiromarktzone Bijroflﬁ.chenz umsatz Durtspschnittliche Fl.éichezn- Ar.l'teil am gesanjtin Indexi?ruongsgrad
inm groRe pro Vertrag in m Flaichenumsatzin % in %
City 5.610 470 30,9 66,7
Cityrand-Nord n.v. n.v. n.v. n.v.
Nord 3.210 400 17,8 100,0
Campus-Achse 3.480 440 19,2 100,0
Winzerla /Burgau 930 930 5,0 100,0
Goschwitz 1.190 240 6,5 20,0
Lobeda 3.500 1.750 19,3 50,0
Ubriges Stadtgebiet 230 120 1,3 50,0
Gesamt 18.150 480 100,0 73,7

» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena



Flichenumsatz nach Branchen

Einzelvertrage pragten
Nachfragestruktur 2018

Die Jenaer Hightech-Branchen sind die wichtigsten Nach-
fragenden von Biiroflichen am Standort. Im Berichtsjahr
2018 waren die Branchen , Gesundheits- und Sozialwesen”
(3.840 m?) ,Erbringung von freiberuflichen, wissenschaft-
lichen und technischen Dienstleistungen” (3.530 m?) und
LErbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleis-
tungen” (3.370 m?), aufgrund des umgesetzten Flachen-
volumens von besonders hoher Relevanz. Die erfassten
Vertragsfdlle waren dabei durch wenige groRvolumige
Mietvertrage charakterisiert. Die drei Branchen vereinten
59,2% der umgesetzten Fliche, aber nur 36,8 % der Ver-
tragsfalle im Berichtsjahr 2018. Diese Erkenntnis stiitzt die
These, wonach weiterhin inshesondere Flachen ab 250 m?
kurzfristig am Markt benétigt werden und wenige Vertrags-
falle die Zusammensetzung das Jahresergebnisses pragten.

Biiroflichenumsatz nach Branchen 2018
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Gesundheits- und Sozialwesen

Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen
und technischen Dienstleistungen

Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen
B Erbringung von sonstigen Dienstleistungen
B Information und Kommunikation
Offentliche Verwaltung, Verteidigung, Sozialversicherung
Unbekannt

B Sonstige (Erziehung u. Unterricht; Grundstiicks- u. Wohnungswesen)

» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena

Fehlendes Angebot fiir die digitale
Wirtschaft

In den vergangenen Berichtsjahren gehorte die digitale
Wirtschaft zu den Branchen, welche die hochsten Anteile
der Flachenumsdtze auf sich vereinte. Im Berichtsjahr 2018
ging ihr Anteil am Gesamtumsatz jedoch auf 13,6 % zuriick
(-13,5 Prozentpunkte im Vergleich zum Vorjahr). Mit Blick
auf die durchschnittliche Wachstumsrate der Branche von
15% pro Jahr, erscheint diese Entwicklung jedoch eher dem
fehlendem Angebot geschuldet. Unternehmen dieser Bran-
chen préferieren in besonderem MaRe hochwertige Flachen
in ausgewdhlten Lagen, insbesondere die Bliromarktzonen
City und Campus-Achse, welche im zuriickliegenden Jahr nur
in begrenztem MaRe zur Verfiigung standen. Ebenfalls ei-
nen hohen Anteil am Flaichenumsatz hatte, wie in den ver-
gangenenJahren, mitca. 15 % am Gesamtflaichenumsatz der
Bereich ,Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienst-
leistungen”. Dies war in dem betrachteten Berichtsjahr auf
die Vollbelegung eines Objektes in der Campus-Achse zuriick-
zufiihren.

Gemessen an den geschlossenen Mietvertrdgen, ldsst sich
dariiber hinaus feststellen, dass auch Unternehmen der
Branche ,Erbringungen von sonstigen Dienstleistungen”
die Nachfrage (26 % aller Mietvertrdge) inshesondere nach
kleineren Flachen (durchschnittliche Flache pro Mietver-
trag: 166 m2) und im Siidraum des Marktgebietes (Biiro-
marktzonen Goschwitz und Winzerla/Burgau), pragten.

Der Indexierungsgrad der Mietvertrage lag mit 74 % mar-
ginal iiber dem Wert des Vorjahres. Generell ldsst sich
konstatieren, dass aulRer in peripheren Marktgebieten und
bei Zwischenvermietungen die Mietvertrdge in Jena in-
dexiert waren.

Die Schwankungen zwischen Branchen und Berichtsjahren
waren durchaus groR3. Die Ursachen hierfiir lagen zum einen
in endogenen Prozessen, bspw. dem kleinem Marktgebiet,
welches in besonderem Male durch Einzelfaktoren be-
einflusst wurde (z.B. Fertigstellung einzelner Gebdude,
Mietvertragsabschliisse einzelner groRerer Unternehmen),
zum anderen aber auch in exogenen Faktoren, wie der
Entscheidung von Investierenden, in Jena weitere Entwick-
lungsprojekte zu anzustreben und umzusetzen.
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Mietpreissituation gesamt

Mietpreisniveau steigt

Biiroflachen in Jena wurden in einem breiten Mietpreis-
spektrum von 4,00 €/m?2 bis 18,00 €/m2 angeboten. Gleich-
wohl war im Zeitverlauf und (iber alle Teilmarkte hinweg
ein Anstieg der Nettokaltmieten zu konstatieren. Griinde
dafiir waren das begrenzte Angebot an bedarfsgerechter
Biirofldche und die anhaltend hohe Nachfrage im Berichts-
jahr 2018. Die Angaben zur Mietpreissituation basieren auf
ca. 120 Datensdtzen sowie der Einschatzung des Arbeits-
kreises ,Bliromarkt Jena”. Ab- gefragt wurden Mietpreis-
spanne (Min-Max-Wert) und Durchschnittsmiete, welche
durch Einschatzung des Arbeitskreises validiert wurden.

Konstante Hochst- und Spitzenmiete

2018 ist das Mietpreisniveau im gesamten Marktgebiet
angestiegen. Fiir moderne, grof3formatige Biirofldchen in
Toplage konnten Mieten bis zu 18,00 €/m? aufgerufen
werden. Im Vergleich zum Vorjahr stieg die Spitzenmiete
um 1,10 €/m? auf 13,40 €/m2. Sowohl die wachsenden
Jenaer Hightech-Unternehmen als auch wachsende Start-
Ups und sich neuansiedelnde Unternehmen stellten wesent-
liche Treiber der hohen Nachfrage nach modernen, neu-
wertigen und groRformatigen (> 500 m2) Biirofldchen am
Standort Jena dar.

Tiefst- und Hochstmiete befanden sich im Vergleich zum
Vorjahr auf einem, im Vergleich mit anderen C-Standorten,
hohem Niveau. Die Durchschnittsmiete stieg um 1,10 €/m?
auf 9,20 €/m? an, die Medianmiete von 8,00 €/m? auf
9,00 €/m2. Mit einem Anstieg um 1,80 €/m2 auf 10,00 €/m?
war die flichengewichtete Durchschnittsmiete die am
starksten steigende Marktkennzifferin Jena.

Mietpreisstruktur im gesamten Marktgebiet

Jenaer Hightech-Branchen wachsen

Bei Betrachtung der Mietpreisstrukturen nach Branchen
zeigt sich, dass die durchschnittliche Zahlungsbereitschaft
der Branche ,Information und Kommunikation” liber der
anderer lag. Diese Branche praferierte besonders die City
sowie citynahe Lagen. Besonders preissensibel zeigte sich
die Branche ,Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen
Dienstleistungen", welche in der Folge vor allem in peri-
pheren Biiromarktzonen Vertrdge abschloss. Somit kann
konstatiert werden, dass Jenas Hightech-Branchen auch die
Mietpreissituation in den einzelnen Biiromarktzonen durch
ihr Nachfrageverhalten und ihre Zahlungsbereitschaftin be-
sonderer Weise pragten.

Resiimierend bleibt festzuhalten, dass Jena durch ein stei-
gendes Mietpreisniveau im Kalenderjahr 2018 gepragt war,
bereits heute aber davon auszugehen ist, dass dieses in den
nachsten Jahren aufgrund zunehmender Neubautatigkeiten
weiter ansteigen wird. Auch kann mit Blick auf die Miet-
preisspanne gezeigt werden, dass die Festlegung von Miet-
preisen stets einer Einzelfallbewertung bedarf, da angebo-
tene und nachgefragte Flachen sowie die damit verbundene
Beriicksichtigung von Gebdudestandorten und Gebdude-
eigenschaften (insbesondere der Ausstattungsqualitét) die
Mietpreisbildung bestimmen und somit Schwankungen nach
oben und unten zu erwarten sind.

Nettokaltmiete in €/ m? Verdnderung
2015 2016 2017 2018 2018 zu 2017 in €/ m?

Tiefstmiete 3,70 1,90 4,00 4,00 +0,00
Hochstmiete 13,20 18,00 18,00 18,00 +0,00
Durchschnittsmiete

(arithmetisches Mittel) 8,00 8,50 8,10 9,20 *+1.10
Medianmiete 8,00 8,00 8,00 9,00 +1,00
Flachengewichtete

Durchschnittsmiete 8,90 9,50 9,20 10,00 +1,80
Spitzenmiete 12,10 12,70 12,30 13,40 +1,10

» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena



Mietpreissituation nach Biiromarktzonen

Mietniveau steigtin allen Zonen

Der in Jena vorherrschende Kaufermarkt fiihrte zu einem
steigenden Mietpreisniveau im gesamten Marktgebiet. Mit
Blick auf Flachenumsatz und Mieten wird deutlich, dass
50 % der umgesetzten Flache fiir 10,00 €/m? oder mehr ver-
mietet wurden. Die Durchschnittsmiete stieg innerhalb der
sieben Biiromarktzonen und dem {ibrigen Stadtgebiet bin-
nen 12 Monaten zwischen 0,60 €/m?2 ((ity) und 2,10 €/m?
(Campus-Achse) an, was einer Steigerung zwischen 6%
(City) und 25 % (Campus-Achse) entsprach.

Aktuelle und zukiinftige Bauprojekte sowie die damit einher-
gehende, weitere Aufwertung einzelner Biiromarktzonen,
lassen auch zukiinftig ein steigendes Mietpreisniveau
erwarten. Inshbesondere die Bebauung des Insel- und
Eichplatzes sowie die Investitionsentscheidung der Carl
Zeiss AG und des Universitatsklinikums im Siidraum,
konnen als Initialziindungen fiir eine weitere positive
Entwicklung im Biiromarkt Jena gewertet werden. Durch
das fehlende Angebot werden Biironutzer und Biironut-
zerinnen kurz- sowie mittelfristig insbesondere in den
stark nachgefragten Biiromarktzonen (City, Campus-Achse
und Géschwitz) auch in Bestandsobjekten mit steigenden
Mieten rechnen miissen.

Mietpreisstruktur in den Biiromarktzonen 2018

Mehrals 10,00 €/m2in der City und
Campus-Achse

Die in Jena besonders stark nachgefragten Biiromarktzo-
nen City und Campus-Achse durchbrachen im Berichtsjahr
die 10,00 €/m2-Marke. In der City wurden durchschnittlich
10,50 €/m? und in der Campus-Achse 10,40 €/m? realisiert.
Besonders die Jenaer Hightech-Branchen haben mitunter
besondere Anspriiche an die Lage und/oder Ausstattung ih-
rer Flachen, woraus sich wiederum héhere Mieten ergeben.
Es verwundert daher nicht, dass in der City bis zu 18,00 €/
m2in Goschwitz sowie Cityrand-Nord bis zu 14,00 €/m2 und in
der Campus-Achse bis zu 13,80 €/m? realisiert werden konn-
ten. Aktuelle und zukiinftige Bauprojekte sowie die weiter
prosperierende Wirtschaft lassen hier ein weiter steigendes
Mietpreisniveau erwarten.

Mit dem Umzug des Universitdtsklinikums Ende 2016 und der
damit zunehmenden Konzentration des Gesundheits- und
Sozialwesens in Neulobeda hat sich die positive Entwicklung
des Biiroflachenmarktes in der Biiromarktzone Lobeda wei-
ter fortgesetzt. City und Campus-Achse bleiben insbesondere
fiir Digitalwirtschaft sowie wissensintensive Branchen stark
nachgefragte Standorte. Die Umsetzung aktueller Pipeline-
projekte wird neben der VergroRerung des Biirofldchen-
bestandes auch zu einer weiteren baulichen Aufwertung der
Zonen und damit einem weiteren Mietpreisanstieg fiihren.

Tiefstmiete Verinderung  Hochstmiete  Veranderung  Durchschnittsmiete  Veranderung

Biiromarktzone 2018 zu 2017 2018 zu 2017 2018 zu 2017

in €/m? in €/m? in€/m?2 in€/m? in€/m?2 in €/m?
City 6,00 +0,50 18,00 +0,00 10,50 +0,60
Cityrand-Nord 5,00 +0,50 14,00 +1,00 9,70 +1,20
Nord 4,90 +0,10 12,00 +2,70 8,30 +1,00
Campus-Achse 7,00 -2,00 13,80 +1,30 10,40 +2,10
Winzerla / Burgau 4,00 +2,10 10,00 +0,00 7,70 +0,70
Goschwitz 5,20 +0,70 14,00 + 3,00 8,60 +0,90
Lobeda 4,80 -0,30 11,00 -2,00 8,50 +1,00
Ubriges Stadtgebiet 4,00 -1,00 12,30 +2,30 8,80 +1,50

» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena



Absorption und Renditen

Nettoabsorption weiterhin positiv

Die positive Nettoabsorption von 4.280 m? war auf den
anhaltenden Abbau von Leerstand zuriickzufiihren. Da-
neben war aber auch die Fertigstellung von Biiroflache
fiir die Eigennutzung ein wichtiger Treiber. Das diese im
Berichtsjahr 2018 nicht noch deutlich gréfRer ausfiel, ist
auf die Umnutzung von Bestandsobjekten und der erhéh-
ten Bautdtigkeit im Bestand zuriickzufiihren. Der Jenaer
Biirofldchenmarkt war durch eine anhaltend hohe Nach-
frage und Robustheit gekennzeichnet. Dies wird mit
Blick auf den positiven Saldo (eine hdhere Inanspruch-
nahme von belegter zu leerstehender Biiroflache) noch
einmal unterstrichen. Aufgrund der hohen Nachfrage
nach modernen, groRformatigen Biirofldchen und dem
hohen Bau- sowie Pipelinevolumen, ist davon auszugehen,
dass die Nettoabsorption mittelfristig weiterhin positiv sein
wird. Dariiber hinaus ist von einem Anstieg des Absorptions-
volumens in den ndchsten Jahren auszugehen.

Nettoabsorption im Zeitverlauf

Jahr Fliche in m?
2018 +4.280
2017 +8.480
2016 +57.540

» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena

Rendite-Risiko liberzeugt

Im Berichtszeitraum 2018 wurden laut Auskunft des Thii-
ringer Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Stadtgebiet Jena acht Biiro- und Geschaftsgebdude ver-
auRert. Damit wurde lediglich ein Kaufvertrag weniger ab-
geschlossen alsim Vorjahr (2017). Das Kaufpreisvolumen ist
um ca. fiinf Prozent gegeniiber dem Vorjahr auf 15,6 Mio.
Euro angestiegen, die Rendite hat sich im selben Zeitraum
um 0,4 Prozentpunkte auf 5,8% Prozent verringert. Die
Schdtzung der Erwerbsnebenkosten (Kosten der Grund-
bucheintragung, Notar- und Gutachterkosten, Maklerge-
biihren) basiert auf Grundlage marktiiblicher Kennziffern
und wurde durch den Arbeitskreis bestdtigt. Der Riickgang
der Nettoanfangsrendite kann im Wesentlichen auf ge-
stiegene Kaufpreise und Betriebskosten zuriickgefiihrt
werden. Die Qualitaten des Investmentstandortes Jena zei-
gen sich in dem guten Rendite-Risiko-Profil des Standortes
(Catella 2019), den erzielbaren Mieten im Neubaubereich
sowie den sehr niedrigen Leerstandsquoten. Auch im Ver-
gleich mit anderen Standorten prasentiert sich Jena als
attraktiver Investmentstandort:
- Braunschweig in 2018: 6,6 % Nettoanfangsrendite
(Altmeppen regioker 2019)
- Bochumin 2018: 5,0 % in zentraler/guter Lage und 6,5 %
in dezentraler Lage (Georg Consulting 2019)
Der Biiroimmobilienmarkt Jena (C-Standort) ist mit seiner
geringen Anzahl an relevanten Vertragsfallen jedoch als
recht {ibersichtlich zu charakterisieren.

Kaufpreisvolumen, Brutto- und Nettoanfangsrendite
2015 bis 2018

Kaufpreisvolumen Rendite
in Mio. € in%
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» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena
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Fertigstellungen

City mit hochstem Fertigstellungs-
volumen

Im Berichtszeitraum war mit 12.870m? ein (im Vergleich
mit dem Vorjahr) geringeres Fertigstellungs- und Zugangs-
volumen zu verzeichnen. Datenbasis waren die Riickmeldun-
gen der schriftlichen Befragung und Meldungen zu Um- und
Neubauten des Bauamtes Jena.

8.060 m? entfielen auf fremdgenutzte Objekte, davon allein
4.840 m2in der Bliromarktzone City, welche aber zu 63 % auf
den Umbau bestehender Biirofliche entfiel. Rund 76 % der
Flachen befanden sich in Mixed-Use-Gebauden.

Die hohen, perspektivischen Zuwdchse des Biirofldachen-
bestandes werden jedoch in (iberwiegendem MaRe der Eigen-
nutzung von Biiroflachen zu Gute kommen. Lediglich 19 % der
Flachen werden fiir Vermietungen vorgesehen sein, wohin-
gegen 81% der Eigennutzung vorbehalten sind.

Insgesamt ist das Fertigstellungsvolumen im Berichtsjahr
2018 als iiberschaubar - im Gegensatz zum perspektivischen
Bauvolumen - zu klassifizieren. Die bei Biironutzern und
Biironutzerinnen stark nachgefragten Biiromarktzonen City,
Goschwitz und Campus-Achse hatten 2018 das héchste Fertig-
stellungsvolumen, welches aber vor allem aus Umbaumal3-
nahmen und/oder Eigennutzung bestand.

Bautdtigkeit nach Biiromarktzonen 2018

Biirofldche (MF-G) in m?
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[ Pipelineflache fiir Fremdnutzung
Pipelinefldche fiir Eigennutzung
M Nach dem 31.03.2019 noch im Bau befindliche Flachen
B Fertigstellungsflache (Neubauten, Umbauten, Sanierungen)

» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena




Flachen im Bau und in der Pipeline

Vervierfachung der Bautatigkeit

Zum Erhebungszeitpunkt befanden sich in der Stadt Jena
13 Objekte mit einer Gesamtfliche von 24.030 m2 im Neu-
bau, Umbau oder der Sanierung. Dies entspricht (im Ver-
gleich zum Vorjahr) einer Vervierfachung (+ drei Objekte)
der im Bau befindlichen Flache. Die fiir Vermietung vor-
gesehene Flache entsteht dabei liberwiegend in der City,
Goschwitz und dem (ibrigen Stadtgebiet. Der Anstieg war
im Wesentlichen aber auf einzelne groRformatige Projekte
bspw. in der City, Lobeda und Géschwitz zurlickzufiihren.
Mixed-Use Konzepte halten sich mit reinen Biirogebduden
nahezu die Waage, insbesondere in der City dominieren aber
Mixed-Use-Konzepte, in Gdschwitz hingegen befanden sich
vor allem reine Biiroobjekte im Bau. 92 % der aktuell im Bau
befindlichen Flache werden in fiir die Vermietung vorge-
sehenen Objekten realisiert. Im Mittel werden pro Baupro-
jekt 1.730 m2 Biirofldche entstehen.

Aktuelles und perspektivisches
Biiroflaichenangebot in Jena

Biiroflachenangebot (MF-G) in m?

Pipeline steigert sich auf iber
74.000 m?

Neben der positiven Entwicklung der abgeschlossenen und
im Bau befindlichen Biiroflache ist der Blick auf das perspek-
tivische Biiroflachenangebot (Pipelinefldache) interessant,
da dieses binnen 12 Monaten auf 74.170 m? angestiegen
ist. Nur 13.780 m2 der Pipelineflache werden perspektivisch
jedoch fiir Biironutzung anmietbar sein, ein GroRteil ent-
steht fiir die Eigennutzung.

Die bevorstehenden grofformatigen Veranderungen auf
dem Biiroflaichenmarkt werden das dringend benétigte
Flachenangebot fiir Jenas Hightech-Sektoren erhéhen.
Mit einer durchschnittlichen Biirofldache pro Objekt von iiber
2.500 m2 werden diese zukiinftigen Objekte eine mehr als
viermal so groRe Biirofldche pro Objekt aufweisen als der
bisherige Biirofldchenbestandsdurchschnitt. Mit ca. 66 %
der Pipelinefliche entsteht in der Biiromarktzone Campus-
Achse zwei Drittel der Neubauflache, aber auch in der Gity
und in Géschwitz stehen groRformatige Projekte am Beginn
ihrer Projektierung. Inshesondere der geplante Hightech-
Standort der Carl Zeiss AG sowie der Neubau des Campus
der Friedrich-Schiller-Universitdt auf dem Inselplatz sind
sind Treiber dieser Entwicklung. Dem Trend folgend, entste-
hen die zukiinftigen Biirofldichen in Mixed-Use-Gebduden
(91% aller Flichen), welche zudem iiberwiegend der Eigen-
nutzung zugefiihrt werden sollen (81% Eigennutzung).
Flir Mietinteressierte entstehen zukiinftig insbesondere in
den Biiromarktzonen City, Nord und Gdschwitz interessante
Angebote.
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Flachen in der Pipeline (Fremdnutzung)

» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena

Flachen in der Pipeline (Eigennutzung)

Flachen im Bau M leerstehende Flachen




Co-Working in Jena

Die Jenaer Wirtschaft wachst: Start-Ups, Wissenschaft
und Unternehmen der Jenaer Hightech-Branchen (Optik &
Photonik, Gesundheitstechnologie, Prazisionstechnik, Digi-
tale Wirtschaft und Umwelttechnologie) sind wesentliche
Treiber der Biiroflachennachfrage in Jena. Neben neuen,
klassischen Biirokonzepten mit langfristigen Mietvertragen
sind am C-Standort Jena bereits drei Co-Working-Spaces
entstanden und ein weiterer in Planung.

Wahrend an den A- und B-Standorten die Entwicklung durch
die groRen Anbieter (bspw. WeWork, Regus und Design
Offices) vorangetrieben wird, geschieht dies in Jena durch
lokal verankerte Akteure. Im Berichtsjahr 2018 waren am
Hightech- und Wissenschaftsstandort Jena drei Co-Working-
Spaces mit 100 Arbeitspldtzen (zzgl. Seminar-, Beratungs-
und Veranstaltungsrdumen) und einer Biirofldche von
1.390 m2 aktiv. Diese befanden sich alle in der Biiromarkt-
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" Flache: 170 m2
Arbeitsplatze: 15

zone (ity oder citynaher Lage. Das Angebotsspektrum reich-
te von der Bereitstellung der Arbeitsplatze, iiber Seminar-
und Weiterbildungsangebote, bis hin zur Beratung bei
der Existenzgriindung. Die Angebote der Co-Working-
Betreibenden orientierten sich damitan den fiinf Grundwer-
ten des Co-Workings (Zusammenarbeit, Offenheit, Gemein-
schaft, Zuganglichkeit und Nachhaltigkeit) (Savills 2018).

Mit den beiden Hochschulen, dem breit aufgestellten Ange-
bot der Griinderzentren sowie den stark wachsenden Jenaer
Hightech-Branchen bietet der Standort Jena exzellente
Bedingungen fiir die Betreibenden. Unter dem Einfluss der
Anforderungen an Biiroflachen, welche von den Digital Na-

tives, Start-Ups, Sharing Economy und GroRunternehmen
artikuliert werden, ist hier von einer weiteren positiven Ent-
wicklung auszugehen.

SOBAEXA

Carl-Zeiss-Platz 3
Flache: 440 m?2
Arbeitsplatze: 5

Kombinat 01
. www.kombinat01.de
0 .| WestbahnhofstraRe 13
= : _=| Flache: 780 m2
Arbeitspldtze: 80

| Westbahnhof
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» Quelle: JenaWirtschaft
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Fazit und Ausblick

Positive Gesamtstimmung 2018

Riickblickend wurde die Geschaftslage im Jahr 2018 von den
Befragten als durchweg positiv beurteilt. 100% der Befrag-
ten schatzten ihre Situation als befriedigend oder sogar gut
ein, was eine Verbesserung zum Vorjahr darstellt. Als grof3te
Herausforderung fiir den Standort und damit von hoher
Relevanz fiir die Erwartungen an das Geschaftsjahr 2019 ist
die Entwicklung des Flichenangebotes in Jena. Aus dieser
Unsicherheit heraus resultiert auch die etwas eingetriibte
Sichtweise der Makler und Maklerinnen auf das Geschaftsjahr
2019. Insbesondere Projektentwickler und Projektentwick-
lerinnen sowie Verwalter und Verwalterinnen profitieren
aber von sinkenden Leerstandsquoten, steigenden Mieten
und stabilen Renditen, weshalb ihre Sichtweise fiir die
Zukunft weiterhin gut bzw. sogar noch besser als fiir das
abgelaufene Geschdftsjahr war. Generell kann die fest-
gestellte, vorherrschende positive Grundstimmung als Aus-
druck eines anhaltenden Vertrauens der Marktteilnehmen-
denin den Jenaer Biiroflachenmarkt gewertet werden.

Bewertung der Geschaftlage im Jahr 2018

18%

N
82 %

M Gut

B Befriedigend

M Schlecht

» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena

Jena mit weiterem Potential

Der diesjahrige Biiromarktbericht zeigt die Potentiale fiir
Investierende sowie Projektentwickler und Projektentwick-
lerinnen am Wachstumsstandort Jena. Steigende Mieten,
anhaltend niedrige Leerstandsquoten in allen Biiromarkt-
zonen sowie die hohe Zahlungsbereitschaft der Jenaer High-
tech-Branchen, bieten - aller Voraussicht nach - auch im
Jahr 2019 ein gesundes Investitionsklima. Zugleich lassen
die steigende Bautatigkeit und das stetig zunehmende Pipe-
linevolumen einen Anstieg des Flachenangebotes erwarten,
was angesichts des weiteren Wachstums in Jena einen wich-
tigen Schritt darstellt. Weitere Projekte (Neubau des Campus
der Friedrich-Schiller-Universitdat am Inselplatz) sowie die
aktuellen und zukiinftigen Entwicklungsbereiche Eichplatz
und ehem. Universitédtsklinikum an der BachstraRe in unmit-
telbarer City-Lage deuten die zukiinftigen Optionen in Jena
an, machen aber gleichzeitig deutlich, welche Bedeutung
aktives politisches Handeln hat, um die Voraussetzungen fiir
das wirtschaftlich notwendige Wachstum am Standort Jena
weiter positiv zu gestalten.

Prognose fiir das Geschaftsjahr 2019

12 %

12 %
/

I Giinstigerals 2017 M Gleichbleibend M Ungiinstiger als 2018

» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena



GLOSSAR

Biirofldchen: Biiroflachen sind alle abgeschlossenen Flacheneinheiten
in Gebduden, auf welchen typische Schreibtischtéatigkeiten durchgefiihrt
werden konnten und die auf dem Biiroflachenmarkt angeboten werden
kénnen. In die Berechnung der Biiroflachen werden Nebenflachen wie Ver-
kehrs- und Funktionsflachen, ebenso Nutzflachen z.B. Konferenz-, Archiv-
und Sozialrdume mit einberechnet.

Biiroflachenbestand: Der Biirofldchenbestand setzt sich aus den tatsach-
lich genutzten und leerstehenden Biirofldchen in bestehenden Gebduden
und im Bau befindlichen Biirofldachen, welche binnen drei Monaten bezugs-
fertig sind, zusammen. Ausgenommen sind hierbei Flichen in Gebauden
oder Gebdude in ihrer Gdnze, die entweder fiir eine Sanierung oder einen
Umbau (mit vollstandiger Rdumung und geplanter Umbauzeit von mehr als
drei Monaten) oder aber fiir eine Umnutzung oder einen Abriss vorgesehen
sind.

Biirofldichenangebot: Das Biiroflaichenangebot umfasst alle zum Erhe-
bungszeitpunkt nicht genutzten Biiroflachen des Marktgebietes. Es um-
fasst jene Flachen, die aktuell, in absehbarer Zukunft (im Bau befindlich)
oder perspektivisch (in Planung = Pipeline) dem Biiromarkt zur Verfiigung
stehen bzw. stehen werden.

JenaWirtschaft dankt an dieser Stelle besonders dem Lehrstuhl fiir
Wirtschaftsgeographie der Friedrich-Schiller-Universitét Jena fiir
die Erarbeitung und Analyse der vorliegenden Ergebnisse.

FRIEDRICH-SCHILLER-

) UNIVERSITAT
| JENA

Unser Dank geht auch an die Gesellschaft fiir Immobilienwirt-
schaftliche Forschung e.V. (gif), den Arbeitskreis ,Biiromarktbe-
richt Jena” und das Dezernat Stadtentwicklung und Umwelt der
Stadt Jena, Fachdienst Stadtentwicklung & Stadtplanung fiir die
tatkraftige Unterstiitzung sowie den zahlreichen Immobilien-
marktteilnehmenden, die durch ihre freundliche Mitwirkung die
Biiromarktstudie ermdglicht haben. Stellvertretend fiir alle Betei-
ligten sei an dieser Stelle folgenden Unternehmen und Akteuren
gedankt:

- Christoplan GmbH & W. Nagelschneider Vermdgens GmbH

- CORPUS SIREOQ Asset Management Commercial GmbH

- Engel & Volkers Jena

- Ernst-Abbe-Hochschule Jena

- Ernst-Abbe-Stiftung

- F2 Immobilien Frobe

IMPRESSUM

Herausgeber: Wirtschaftsforderungsgesellschaft Jena mbH

Leerstand: Der Leerstand ist die Summe aller leerstehenden und dem
Biiroflaichenmarkt zur Verfiigung stehenden Biiroflichen (zum Stand
31.12.2017). Die Flachen miissen binnen drei Monaten bezugsfahig sein
und zur Vermietung oder zum Verkauf (zum Zweck der funktionalen Weiter-
nutzung) zur Verfligung stehen

Durchschnittsmiete: Die Durchschnittsmiete wird auf Basis neu abge-
schlossener Mietvertrédge fiir den Berichtszeitraum sowie der Einschatzung
des Arbeitskreises ,Biiromarkt Jena” gebildet. Aufgrund der Datenverfiig-
barkeit beziehen sich - sofern nicht anders vermerkt - die ausgewiesenen
Durchschnittsmietpreise auf das arithmetische Mittel.

Nettoabsorption: Die in einem bestimmten Zeitrahmen und in einem defi-
nierten Marktgebiet festzustellende Veranderung der in Anspruch genom-
menen Biirofldchen, wird als Nettoabsorption bezeichnet.

Nettoanfangsrendite: Nettoanfangsrendite ist der Quotient aus den
Jahresrohertragen (Nettomieteinnahmen) und dem Bruttokaufpreis (ein-
schlieRlich Erwerbsnebenkosten) einer Immobilie. Die Erwerbsneben-
kosten wurden hierzu auf der Grundlage marktiiblicher Kennziffern abge-
schatzt.

- Friedrich-Schiller-Universitdt Jena

- GW Real GmbH & Co. KG

- HAAKE Immobilien & Service GmbH

- HI Bauprojekt GmbH

- IT Paradies Jena

- jenawohnen GmbH

- job - Jenaer Objektmanagement- und Betriebsgesellschaft mbH
- Kommunale Immobilien Jena

- Kommunalservice Jena

- Kunze Immobilien

- LBS Immobilien GmbH Jena

- Luther Objekt-Vermittlung

- MGM Immobilien GmbH & Co. KG

- Pharmapark Jena GmbH

- Postbank Immobilien Jena und Weimar

- REALLS. AG

- RE/MAX Immobilienzentrum

- Savills Immobilien Beratungs-GmbH

- SCHOTT JENAer Glas GmbH

- Sparkasse Jena-Saale-Holzland

- Technologie- und Innovationspark Jena GmbH
- Universitatsklinikum Jena

- WealthCap Real Estate Management GmbH
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