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Marktumfeld

Wirtschaftslage Deutschland

Das deutsche Wirtschaftswachstum hat angesichts der jungsten Krisen bemerkens-
werte Standhaftigkeit bewiesen und steigt, seit der Wirtschaftskrise im Jahr 2009, mo-
derat an. 2015 lag Deutschland im internationalen Vergleich des Bruttoinlandspro-
duktes mit 3.194 Mrd. Euro auf Rang 4. Dabei ist die Immobilienwirtschaft mit rund
790.000 Unternehmen und einer Bruttowertschopfung von ca. 600 Mrd. Euro (19%
Anteil an der Gesamtwertschopfung) maligebender Stabilisator und Wachstums-
motor der deutschen Wirtschaft. Die Dynamik am Arbeitsmarkt lasst ein wenig nach,
die Nachfrage nach Arbeitskraften ist aber weiterhin hoch. Die Konsumausgaben des
Staates und der privaten Haushalte wurden kraftig erhoht, was sich auch in einer Aus-
weitung der Baumalnahmen in Deutschland widerspiegelt.

Wirtschaftslage Karlsruhe

Die ,TechnologieRegion Karlsruhe” gehort zu den erfolgreichsten Wirtschafts- & Inno-
vationsstandorten in Europa. Die Stadt selbst ist regelmaliig auf den oberen Rangen
in nationalen Stadterankings vertreten. Vor allem wachstums- und wirtschaftsstarke
Grof3stadte wie Karlsruhe bieten Investoren attraktive Entwicklungsmaoglichkeiten auf
Basis hoher Zuzugszahlen in Kombination mit der regional vorhandenen Kaufkraft.
Das Potential des Karlsruher Immobilienmarktes wird durch geringe Leerstandsquo-
ten bei Gewerbeimmobilien und dem sich langsam anpassenden Mietpreisniveau, das
jedoch noch deutlich unter den ortsublichen Preisen Mannheims oder Stuttgarts liegt,
unterstrichen.

Kennzahlen Karlsruhe

Pro Jahr liegt das verfUgbare Nettoeinkommen der Bevolkerung in Karlsruhe bei
rund 7 Mrd. Euro, das entspricht ca. 23.000€ pro Kopf, womit die durchschnittliche
Kaufkraft der ortsansassigen Bevolkerung 4,7% Uber dem Bundesdurchschnitt liegt.
Der Kaufkraftindexin Karlsruhe liegtim ersten Quartal des Jahres 2016 um 6,8 Punkten
Uberdem Bundesindex. Diewissensintensive Dienstleistungsbranche beschaftigt 38,6%
allerErwerbstatigen.Der Anteilder Dienstleistungsbereicheander Bruttowertschopfung
betragtinKarlsruhe76,4%.(Vgl.Stuttgart:66,9%;Baden-Wurttemberg:60,2%; BRD:69,5%)
Der Arbeitsmarkt in Karlsruhe ist stabil und verzeichnete im Dezember 2016 mit 3,7%
die niedrigste Arbeitslosenquote seit 20 Jahren.

Okonomische Daten Karlsruhe:

Einwohner: 301.923
Kaufkraft Index: 106,9
Sozialversicherungspfl. Beschaftigte: 163.521
Erwerbstatige: 224.000
Zahl der Betriebe: 15.076
Studierende in Karlsruhe 40.186
Zentralitatskennziffer: 125,6
Verfugbares Einkommen der priv. HH: 19.888 €
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Karlsruhe liegt zentral im Herzen Europas und verfugt Uber eine hervorragende Ver-
kehrsanbindung fur Pendler, Unternehmen und Geschaftsreisende.

Per Auto ist Karlsruhe Uber die Bundesautobahnen A5, A8 und A65, sowie due Bun-
desstralden B3, B10 und B36 aus allen Richtungen leicht zu erreichen.

Uber die Schiene ist Karlsruhe durch die Hochgeschwindigkeitsverbindungen mit dem
ICE und TGV direkt an die Metropolen Paris, Budapest, Marseille, Basel, Frankfurt,
Hamburg und Berlin angeschlossen.

Die Karlsruher Rheinhafen zahlen zu den grofdten Binnenhdafen in Deutschland und
bieten einen direkten Wasserweg zum grofsten Hafen Europas in Rotterdam.

Hinzu kommt die Anbindung mit dem Flugzeug Uber den Regional-Flughafen in
Baden-Baden bzw. den internationalen Flughafen Frankfurt am Main.

Regional profitiert Karlsruhe von einem der bestvernetzten Nahverkehrssysteme Eu-
ropas. Durch die Nutzung der Gleisanlagen der Deutschen Bahn erstreckt sich das
Stadtbahnnetz vom Elsass Uber die Pfalz bis zum Kraichgau und dem Schwarzwald.



Wirtschaftsstandort Karlsruhe
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Groldte Arbeitgeber

Unternehmen
Siemens AG

EnBW AG

dm Drogeriemarkt
1&1 Internet AG
Fiducia & GAD IT AG

Dr. Willmar Schwabe

Robert Bosch GmbH

Michelin AG & Co. KGaA

Stadtteil Mitarbeiter
Knielingen

Ost-Stadt

Grinwinkel

Stidwest-Stadt

Durlach

Durlach

Durlach

Grunwinkel

Die Schwankung von 2015 zu
2016 ist auf die Flichtlingsauf-
nahmen in der Landeserstauf-
nahmestelle  zurtckzufahren.
Tendenziell zeigt Karlsruhe ei-
nen konstanten Zuzugstrend.
Die Rate an Zuzlgen Ubersteigt
mittlerweile sogar die der Lan-
deshauptstadt Stuttgart.

Der Arbeitsmarkt in Karlsru-
he ist stabil und verzeichnete
im Dezember 2016 die nied-
rigste Arbeitslosenquote seit
20 Jahren mit 3,7%. Die wis-
sensintensive Dienstleistungs-
branche beschaftigt 38,6% aller
Erwerbstatigen. Der Anteil der
Dienstleistungsbereiche an der
Bruttowertschopfung betragt in
Karlsruhe 76,4%. (Vgl. Stuttgart:
66,9%;  Baden-Wirttemberg:
60,2%; BRD: 69,5%)

Karlsruhe ist gepragt von er-
folgreichen, mittelstandischen
Unternehmen und profitiert
von einer Vielzahl von Neu-
grundungen und studentischen
Start-Ups in den hier boo-
menden Zukunftsbranchen, vor
allem im Automotive Bereich,
im Energie- und IT-Sektor.




Mietmarkt

Office

Der Flachenbedarf des sehr stark wachsenden Wissenschafts-, Dienstleistungs- und
Verwaltungsstandorts Karlsruhe ist Uberdurchschnittlich hoch und deckt nahezu ideal

das Angebot (Leerstandsquote < 2 %).
Die Leerstandsquote liegt damit deutlich unter den Ublichen Leerstandquoten der
Umgebung (Stuttgart 5 %, Mannheim 5,6 %, Heidelberg 5 %).

City Cityrand Peripherie

Spitzenmiete 13,50€/m?2 13,00€/m?2 11,00€/m2

Durchschnittsmiete 9,50€/m?2 8,70€/m?2 7,00€/m?2

Preistendenz - /' —

Retalil

Die Karlsruher Toplage fur Retail befindet sich auf der Kaiserstral3e, zwischen dem
Marktplatz und dem Europaplatz. Die Postgalerie am Europaplatz, sowie das Einkaufs-
zentrum Ettlinger Tor bilden weitere Ankerpunkte.

Trotz der baulichen Malinahmen zur Untertunnelung der Kaiserstraf3e fur den in-
nerstadtischen Strallenbahnverkehr, verhalt sich die Nachfrage aktuell stabil. Nach
Abschluss der Arbeiten wird das Ambiente der Karlsruher Innestadt stark aufgewer-
tet und die Einzelhandler davon profitieren.

Highstreet B-Lage Stadtteillage
Spitzenmiete 110,00€/m?2 45,00€/m2 12,00€/m?
Durchschnittsmiete 60,00€/m?2 32,00€/m?2 8,00€/m2
Preistendenz \ - -

Industrial

Der Flachenumsatz des Karlsruher Logistikmarktes ist von zunehmender Flachen-
knappheit im Stadtgebiet gepragt. Der dadurch bestehende Nachfragetberhang birgt
Mietsteigerungspotenziale, sowohl bei Lager- und Logistikflachen, als auch bei Pro-
duktionsstatten.

Lager & Logistik Produktion

Spitzenmiete 5,00€/m2 6,50€/m?

Durchschnittsmiete 3,80€/m2 5,20€/m2

Preistendenz /I /I




Investitionsargumente

Warum in Karlsruhe investieren?

Karlsruhe ist aus wirtschaftlicher, kultureller und sozialpolitischer Sicht eine Uberaus
beliebte Stadt. Durch die teils rasant wachsende Wirtschaft und die weltweit bekann-
te Universitat, dem Karlsruher Institut fur Technologie, sowie der Technischen Hoch-
schule verzeichnet die Stadt seit Jahren eine hohe Zuzugsquote.

So umfasst die Zuzugsrate Karlsruhes im Zeitraum von Juni 2015 bis Juni 2016 einen
Zuwachs von ca. 11.000 Personen. Zum Vergleich betrug die Zuzugsrate in Stuttgart
im gleichen Zeitraum nur ca. 7000 Personen.

In dem im September 2016 veroffentlichten Fraunhofer Morgenstadt City-Index belegt
Karlsruhe im Gesamtranking Platz 1 der lebenswertesten, innovativsten und umwelt-
gerechtesten Schwarmstadte in Deutschland, noch vor Stadten wie Berlin, MUnchen
oder Hamburg!

Wissenswertes zu Karlsruhe
In puncto Wohlstand, Arbeitsmarkt und den strukturellen Standort-
qualitaten erreicht Karlsruhe regelmalRig einen Rang unter den funf
ersten deutschen Stadten

Karlsruhe gehdrt zu den innovativsten Standorten Deutschlands

Beim Thema Nachhaltigkeit gehort Karlsruhe zu den besten 10% der
deutschen Grof3stadte

Karlsruhe zahlt unter den 52 Stadten Uber 150.000 Einwohnern
zu den Top 10 der Smart Cities.

Karlsruhe gehort zu den Top 10 der begehrtesten deutschen
Immobilienstandorten

Der gewerbliche Immobilienmarkt in Karlsruhe ist seit Jahren
stabil und bietet Bestandshaltern sowie Tradern eine werthaltige
Basis fur Investitionen




Investmentmarkt

Investmentmarkt Karlsruhe

Der Karlsruher Investmentmarkt ist aufgrund des gesunden und wachsenden Mark-
tumfeldes eine hervorragende Investitionsalternative zu den grof3en A Standorten in
Deutschland. So ist auch in den letzten Jahren zu beobachten, dass vermehrt Uberre-
gionale und auslandische Investoren auf den Markt drangen.

Charakteristisch bleibt aber aktuell eine hohe Quote an semi-professionellen Be-
standshaltern.

Transaktionsvolumina

Im Jahr 2015 wurden auf dem Karlsruher Gewerbeimmobilienmarkt insgesamt ca. 183
Mio. € umgesetzt. Treibend war hier sicherlich der Verkauf des Karstadt Gebaudes mit
ca. 18.500m? an die Aachener Grundvermaogen.

2016 war im Vergleich der letzten Jahre weniger von Transaktionen gepragt. Ein Grund
ist sicherlich die Reinvestitionsproblematik in renditeahnliche Investments fur die lo-
kalen Eigentumer.

2013 2014 2015 2016
Wohn-/Geschaft§haus, Buro-/ 1833 119.1 1742 57.2
Verwaltungsgebaude
andere Gewerbeobjekte 23,9 15,4 8,3 4,9
Summe 207,2 134,5 182,5 62,1

Renditen & Perspektiven

Es ist anzunehmen, dass 2017 die Transaktionen in Karlsruhe steigen werden. Grund
zur Annahme sind bereits avisierte Verkdufe und die steigende Nachfrage, die durch
das geringe Zinsniveau, gunstige Finanzierungsbedingungen, fehlende Anlagemog-
lichkeiten und aufstrebende Nutzermarkte gefordert wird.

Die Nettoanfangsrenditen stellen sich wie folgt dar:

Invest Core Core+ Value Add Opportunistic

Nettoanfangsrendite 5-6% 6-6,5% 6,5-8% ab 8%

Renditetendenz — \ \ \

Die Werte dienen als Ubersicht und sollen dem Leser ein Gefuihl fir die Marktlage ge-
ben. Die Rendite des einzelnen Investments ist naturlich auch stark von der Lage und
den Objektgegebenheiten abhangig.



Investmentkarte
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Knielingen / Muhlburg

Assetklassen: Office, Industrial

S
Renditen: 6,5 - 10,0 % Q:.é" Neureut

Knielingen
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Nordstadt

Rheinhafen

Assetklasse: Industrial .
Renditen: 8,0- 11,0 % Muhlburg
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Oberreut / Bulach
Assetklasse: Office
Renditen: 6,0 - 8,5 %



Highstreet / City
Assetklassen: Retail, Office

Renditen: 4,5 - 6,0 %

Technologiepark
Assetklasse: Office
Waldstadt Renditen: 5,0 - 5,5 %

- Hagsfeld
Hagsfeld Assetklassen: Office, Industrial
— Renditen: 7,0-11,0 %
. . Grétzingen
okt Rintheim
Oststadt
—
Sudstaé ~—/, )
Sudoststadt
Assetklasse: Office
Durlach Renditen: 5,0 - 6,5 %
\ . Durlach
Wolfartsweier Assetklassen: Office, Industrial
Renditen: 6,5 -9,0 %
- \ Hohenwettexsbac
\.\ \
Grunwettersbach stubferich
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Assetklasse: Office /Palmbach



Ihre Experten vor Ort

Wir begleiten Sie in allen Phasen des Immobilienankaufs oder -verkaufs. Die Basis bil-
det ein jahrelanges Know-how in der Vermietung, Optimierung und im Development
von gewerblichen und wohnwirtschaftlichen Gebauden sowie das daraus gewachsene
und gefestigte Netzwerk.

Dieses umfasst global agierende Investoren, institutionelle Anleger, Banken, Family Of-
fices sowie regional und Uberregional agierende Privatpersonen. Durch die Individuali-
tat der einzelnen Immobilien und der handelnden Personen, entwickeln wir gerne mit
Ihnen eine passende Strategie, um Ihr ausgegebenes Ziel bestmoglich zu erreichen.

Unser Team hat einen hohen Eigenanspruch an fachlicher Qualitat und Empathie, als
Grundlage fur den gemeinsamen Erfolg.

Thomas Kunz

AKQUISE COMMERCIAL
Immobilienwirt Dipl. DIA/VWA
thomas.kunz@kunz-schulze.de
+49.(0)721.95218.18

Roland Schulze

AKQUISE RESIDENTIAL
Immobilienwirt Dipl. VWA
Immobilienmediator (IHK)
roland.schulze@kunz-schulze.de
+49.(0)721.95218.17

Marco Ziegler

VERTRIEB

Immobilienwirt (DIA)
Immobilienfachwirt (IHK)
marco.ziegler@kunz-schulze.de
+49.(0)721.95218.24

Boris Mackler

VERTRIEB

Immobilienkaufmann (IHK)
boris.maeckler@kunz-schulze.de
+49.(0)721.95218.10
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