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Vorwort
Liebe Leserinnen und Leser,

Mit dieser Ausgabe liegt der TD Cities Survey bereits im elften Jahr vor. Unsere Uber die Zeit ‘stén -
dig erweiterte Marktteilnehmerbefragung hat sich mit den Jahren fest etabliert, was zuriickzufih=
ren ist auf das groBe Interesse unserer Leserschaft sowie der unverdndert hohen Bereitschaftpdie-
se einzigartige Marktuntersuchung in 100 Stadten zu unterstltzen. Erfreulich ist, dass die Ruck=
laufquote in 2016 erneut gesteigert werden konnte. An dieser Stelle méchten wir unstnochmals
bei den zahlreichen Immobilienunternehmen bedanken, die an der Marktumfrage'teilgenommen
haben.

Bei der Erstellung unseres 100 City Survey sind wir stets darauf aus, belastbare Marktdaten auch
auBerhalb der Big 7 zu finden und auszuwerten. Auch wenn es _sehwierigist, zuverlassige In-
formationen fur kleinere Markte zu finden, wird dieser Bereich alich zukiinftigiweiter an Bedeu-
tung gewinnen: Ein Blick auf den Immobilienmarkt zeigt, dass Investéren ihiren Fokus bereits seit
Jahren auf die Peripherie ausweiten, dabei wird insbesondere\der Speekgiiftel der GroBstadte ins
Visier genommen. Die Wohnknappheit in diesen Stadten“tind.die_daraus resultierenden hohen
Mietpreise flhren dazu, dass sich die jeweiligen Aktearerim Umland glnstige Alternativen suchen.
Wie aus dem vor kurzem erschienenen Bericht ,MWohndngs- und Immobilienmarkte in Deutsch-
land" des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und.Raumforschung (BBSR) hervorgeht, konnte fir das
erste Halbjahr des Jahres 2016 ein deutlichér Anstieg deémBaugenehmigungszahlen im Umland der
Grol3stadte verzeichnet werden. DieSe, Efitwicklung wird wohl auch in den nachsten Jahren weiter
anhalten, da sich die Wohnungsnotdn den Kernstadten mittelfristig nicht beheben lasst.

Auch wenn sich die Suche belastbarer Daten flr bestimmte Regionen als schwierig erweist,
grundsatzlich hat sich die Datenlage verbessert: So landet Deutschland im aktuellen JLL-Transpa-
renz-Ranking auf Platzfnelin undyschneidet im internationalen Vergleich besser ab als noch im
Jahr 2014, wopes auf Platz 12 landete. Auch wir sehen die Notwendigkeit, unsere Recherche in
diesem Bereich weiter<zu verbgssern und einen Beitrag zu mehr Markttransparenz zu schaffen.
Um dieses Zielyzu erreichen,’sind wir allerdings auf die Einschatzungen der Marktteilnehmer vor
Ort angewiesen. Deswegen laden wir vor diesem Hintergrund besonders Akteure kleiner Stand-
orte dazu ein;als , Lokale Experten” am Marktbericht teilzunehmen.

Wir freuen uns,lber ihr Interesse an unseren Marktberichten und wiinschen lhnen eine anregen-
de Lekture.

Tina\Wegener
und das Research Team
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BERGISCH GLADBACH

Nordrhein-Westfalen

Rheinisch-Bergischer Kreis

109.697
83,09

Einwohner: (Stand: 01.01.2015)

Flache in km?2:

Die GroBstadt Bergisch Gladbach grenzt im Westen an KéIn und im Nordwesten
sen und liegt etwa 10 Kilometer éstlich des Rheins am kréftig ansteigenden Wes,
gischen Hoéhen. Sie gilt als kulturelles und wirtschaftliches Zentrum des Rheii

Wirtschaft

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt ist gepragt
durch die Bereiche produzierendes Gewerbe
und Dienstleistung. Einer der wichtigsten
Wirtschaftszweige am Ort ist die Technolo-
giebranche. Im TechnologiePark Bergisc

Betriebe angesiedelt. Im Endaush
eine Flache von rd. 130.000 m? be
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Stadtentwicklungsprofil der Wirtschaftsférderung

Als Vertreter der Stadtverwaltungen und wichtiger kommunaler Akteur in der Immobilienwirtschaft
wurden die Wirtschaftsférderungen im Rahmen des 100-Cities-Survey-Projekts vorab mit einem Fra-
gebogen zur allgemeinen Stadtentwicklung befragt. Hiermit soll eine bessere Vergleichbarkeit zwi-
schen den einzelnen Stadten und eine aus der jeweiligen lokalen Perspektive umfassende und voll-
standigere Ubersicht der relevanten Stadtentwicklungsthemen erméglicht werden.

Es folgen die Antworten der Wirtschaftsférderung :

Welches sind die groBten und wichtigsten Infrastrukturprojekte, die die Stadtentwicklung
in den kommenden Jahren und Jahrzehnten beeinflussen werden?

e  Strukturprojekt ,stadt: gestalten” in der Innenstadt

e Ausbau des Breitbandnetzes

e Ausbau des Wanderwegnetzes mit dem Projekt ,Bergisches Wanderland*

Wo entstehen neue Stadtteile und gr6Bere Wohngebiete?
e Aufm Buichel, Bergisch Gladbach-Paffrath
e Am Eichenkamp, Bergisch Gladbach-Refrath
e Asselborner Weg, Bergisch Gladbach-Herkenrath
e Eichen, Bergisch Gladbach-Katterbach
e Kolner StraBe, Bergisch Gladbach-Bensbefg
e EichelstraBe, Bergisch Gladbach-Bensberg

Wo entstehen neue Gewerbegebiete?
e Gewerbegebiet Obereschbach, Bergisch Galdbach-Moitzfeld

Wenn existent, wo gibt,es StadtriickbaumaBnahmen?
e keine

Gibt es wirtschaftliche und ‘soziale Entwicklungsprogramme fiir einzelne Stadtbereiche
(z.B. Soziale Stadt, Business Improvement Districts)? Wenn ja, wo lassen sich diese im
Stadtgebiet verorten?

e Imimobilien und Standortgemeinschaft HauptstraBe e.V. (ISG)

¢ Immaebilieniund Standortgemeinschaft SchlossstraBe e.V(ISG), Bergisch Gladbach-Bensberg

Gibt es Aussichten und Chancen fiir Immobilieninvestoren in den Segmenten Gewerbe-
und Wohnimmobilien? Wenn ja, nennen Sie wo dies im Stadtgebiet méglich ware.
o _diverse Baullicken/ Brachflachen in unterschiedlichen GréBen und Lagen im gesamten Stadt-
gebiet
o Cox-Gelande
e Kottgen-Gelande

THOMAS DAILY bedankt sich fur die Auskinfte der Wirtschaftsférderung Bergisch Gladbach. Den
Link zur Internetprasenz sowie die Kontaktdaten der Wirtschaftsforderung kénnen Sie der Credits-
Seite in diesem Bericht entnehmen.
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Soziookonomische Rahmendaten Bergisch Gladbach

Alle Daten auf Gemeindeebene auBer Arbeitslosenquoten.

Bevolkerung und HaushaltsgréBe

Einwohnerzahl (Stand: 01.01.2015) 109.697
Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung 5,59 %
2015-2030
Bevélkerungsprognose bis 2030 Durchschnittliche HaushaltsgréBe 2016
Prognose
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Beschaftigung und Arbeitsmarkt
Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 31.865
Beschaftigte am Arbeitsort (Stand: 30.06.2015)
Pendlersaldo -4.974
(Stand: 30.06.2014)
Beschaftigte nach Wirtschaftsabschnitten (30.06.2015) Arbeitslosenquoten 2006-2015
bez. auf alle zivilen Erwerbspersonen
6,3%
15,6% 12
B WissensintensivéiDiénstl.
m Off.Sektor/Gesundh./Soz.
M Dienstleistung
DProduz. Gewerbe =
O Sonstige &
S
4
2 == Rheinisch-Bergischer Kreis
=% Nordrhein-Westfalen
=% \Westdeutschland
0
@ TD 100 CS: 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Dienstleistung: 21,47 % anOff Sektor/Ges. ..: 24,87%  Sonstige: 5,88%

Wissensint. DL: 29,07% Produz. Gewerbe 18,07%

Kaufkraft

Allgemeine Kaufkraft 2016 .
Entwicklung der Kaufkraft
Inelex 120,3 28000 Kaufkraft pro Kopf 2011 - 2016
pro Kopf in EUR 26.537 27.000
26.000 ./.’_./
Einzelhandelsbezogene Kaufkraft 2016 ii ggg
Index 114,0 5 oo
. 21.000
ro Kopf in EUR 7.394
P P 20.000 ‘ == Bergisch Gladbach ‘
19.000 == Bundesdurchschnitt
18.000
2011 2012 2013 2014 2015 2016

Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lander;
MB-Research Nurnberg; Bundesagentur fur Arbeit;
eigene Berechnungen THOMAS DAILY
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Rahmendaten Bauen Bergisch Gladbach

Alle Daten auf Gemeindeebene auBer Kaufwerte Bauland.

Baustatistik
Wohneinheiten 2014 54.876 WE Fertigstellung Wohnungen 2010-2014 1.046 WE
(Stand 31.12.2014)
Fertigstellung 2010-2014 pro 1.000 Ew. 9,5 WE/1.000 Ewe
bez. auf Einwohnerzahl 01.01.2015; Durchschnitt TD 100 CS = 10,53
Baufertigstellungen Wohnfertigstellungen nach Gebdudearten
< Nutzfldche / Wohnflache in 1.000 m2
46,5
4 = Nichtwohngebaude
40 —— Wohngebaude
35
30 30,6
o 55%
s "
8
=20
15
10 8,6
5
o 35
2010 2011 2012 2013 2014 ‘l Einfamilienhais, O 2-Familiénhaus @ Mehrfamilienhaus ‘
Jahr
Kaufwerte Bauland
Rheinisch-Bergischer Kreis
2014 2013 2012 2011 2010
VeréduBerte Gesamtfléche (m2) 76.000 804000 60.000)f 68.000 53.000
Kaufsumme aller Transaktionsfalle (TEUR) 14.526) 12845 11,434 12.335 11.234
Durchschnittlicher Bodenpreis (EUR/m?2) 191,85 160,28 189,58 180,58 212,69

Flachennutzung

Aufteilung der Bodenfliche Siedlungs- und Verkehrsfliche nach Nutzungsarten

22,4%
20,3%
37,8%
W Erholungs-
G flache
‘ B Verkehrs-
||» flache
59% W Sonstige
Gebaude
B Gewerbe,
Industrie
O Wohnen
49,2%
38,5%
ELlandwirtschaft ~ ®@Wald
DOSonstige Flachen M Siedlungs- und Verkehr
Bergisch Gladbach @TD 100 CS

Datenstand: 31.12.2014.

Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lander; eigene Berechnungen von THOMAS DAILY.

Gebaudefldchen (Wohnen, Gewerbe und Industrie, sonst. Geb&ude): Zur Geb&ude- und Freiflache gehéren Flachen mit Geb&uden (Geb&udeflachen) sowie unbebaute
Flachen (Freiflachen), die Zwecken der Gebdude untergeordnet sind.

Erholungsfléche: Die Erholungsflache umfasst unbebaute Fléachen, die Gberwiegend dem Sport, der Erholung oder dazu dienen, Tiere oder Pflanzen zu zeigen sowie
Friedhofsflachen. Hierzu gehéren u.a. Grinanlagen einschlieBlich Parks, Schrebergarten und dgl. sowie Sportflaichen und Campingplatze.

Verkehrsflache: Unbebaute Flachen, die dem StraBen-, Schienen- oder Luftverkehr sowie Landfléchen, die dem Verkehr auf den WasserstraBen dienen. Zudem sind hier
Betriebsflachen (unbebauten Flachen, die iberwiegend gewerblich, industriell oder fir Zwecke der Ver- und Entsorgung genutzt werden, wie z.B. Halden,
Lagerplatze, Deponien und dgl.) in der Verkehrsflache enthalten.

THOMAS DAILY 100 Cities Survey 2016 7
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Offentlicher Haushalt Bergisch Gladbach

Alle Daten auf Gemeindeebene auBer kommunaler Haushalt.
Kommunaler Haushalt

Rheinisch-Bergischer Kreis

Offentliche Verschuldung 1.717  EUR/Kopf @ TD 100 CS-Stadte 2.414 EUR/Kopf

Schuldenstand des Kernhaushalts der Gemeinde je Einwohner zum 30.06.2014 ohne Stadtstaaten

Nordrhein-Westfalen (ab 2009): keine Darstellung aufgrund der Umstellung auf die doppische Rechnungslegung
Steuereinnahmen 2014 k. A. TEUR

Entwicklung des Steueraufkommens Realsteuervergleich 2014

Umsatzsteuer 4%

2011 2012 2013 2014
6% Grundsteuer 19%

4%
2%
0%
2%
-4%
-6%
-8%
-10% jewerbesteuer 27%
-12%

Einkommensteuer 51%

‘ = Bergisch Gladbach == Durchschnitt TD 100 CS

Grunderwerbsteuer 2016 6,5 %

seit 2006 individuell auf Ebene der Lander festgesetzt

Hebesatze 2015
Gewerbesteuer 460 % (Spanne Deutschland ges. 200% - 900%)
Grundsteuer (B) 490 % (Spanne Deutschland ges. 80% - 900%)

Steuerhebesatz: Der Hebesatz im Gemeindesteuerrecht ist ein von den Kommunen zu bestimmender Faktor, mit welchem der Steuermessbetrag bei der Ermittlung der Steuerschuld multipliziert
wird. Er ist somit ein Instrument, um@uf konmmunaler Ebene die Hohe bestimmter Steuern zu beeinflussen.

Hinweis: Die Angabén'zu Steuereinnahmen bertcksichtigen die Brutto-Einnahmen.

Quellen: Statistische Amtef des Bundesiund der Lander; Bundesagentur fiir Arbeit; Deutscher Industrie- und Handelskammertag (DIHK); eigene Berechnungen THOMAS DAILY
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Nachfolgend sind die Befragungsergebnisse des TD 100 Cities Surveys 2016 im Einzelnen dargestellt,
gegliedert nach Buro-, Einzelhandelsflachen- und Wohnungsmarkt. Fir die Segmente Biiro und Ein-
zelhandel werden zuséatzlich die Werte aus den vorherigen Jahrgdngen ab 2012 angegeben.

Der Biiroflaichenmarkt

THOMAS
DAILY

Buroflachenmarkt Bergisch Gladbach @
Spitzenmieten im Vergleich 2016

14,00
12,30
12,00 |
= 10,00
@©
av3
] 8,00
[J]
£
NE 6,00
°
5 4,00 |
w
2,00
0,00
Bergisch Gladbach @ St -Region West @ TD-Stadte
Die Spitzenmiete verharrt 12 Monaten auf gleichem Niveau. Fir die kommenden
12 Monate wird kaum eine Vera ei der Spitzenmiete erwartet.

Die Fléchethfra
kommenden 1 o]
erwartungsgem

schatzung der Befragten unverdndert bleiben. Fur die
wird glg_(te)ringer Flachenzuwachs erwartet. Die Leerstande werden
eiben.

ietfreie Zeiten, Mietsenkungen in der Anfangsphase, Ubernahme des
schuss/Ubernahme von Ausstattungs-, Ausbau- und SanierungsmaBnahmer

Biiro-Toplagen
entlang der Autobahn A4, Gladbach-City

Biroflachenbestand in Mio. m2 0,29

Buroflichenumsatz der letzten 12 Monate k. A.

THOMAS DAILY 100 Cities Survey 2016 9



Mietpreise & Renditen

“N\ THOMAS
w DAILY

. Sp"ilze:m'fte* 2016: 2015 2014: 2013: 2012:
Buroflachen ab 200 m2, in Euro/m?
(oro Monat netto, kalt) 10,50 k. A. 12,00 13,00 12,00
. Durchschnittsmiete* 2016
Buroflachen ab 200 m2, in Euro/m?
(pro Monat netto, kalt) 7,50
o Entwicklung der Spitzen- 2016:
miete* >
in den zurtckliegenden 12 Monaten
o Prognose fur die Spitzen- 2016
miete* >
in den nachsten 12 Monaten
. Nettoanfangsrendite* 2016:
(in Prozent) k.A.
. Transaktionsvolumen 2016:
(Verkauf)* N
in den letzten 12 Monaten
Leerstand
) Leerstandsquote* 2016:
(in Prozent) k.A.
. Leerstandsentwicklung* 2016:
in den vergangenen 12 Monaten
o Prognose des Birofla-
chenleerstandes* >
in den kommenden 12 Monaten
Nachfrage
° Buroflachenna 16: 2015: 2014: 2013: 2012:
in den vergngenen AY] v/ KY) KY) v/
® 2016: 2015: 2014: 2013: 2012:
- kY RV > Y]
2016: 2015: 2014: 2013: 2012:
y, ) > > > >
2016: 2015: 2014: 2013: 2012:
in den kommenden 12 Monaten s - AY] AY] -

*Hinweis: Beim Vergleich zwischen den Pfeildarstellungen (Einschatzungsfragen) und den konkreten Zahlenwerten sowie bei
der historischen Betrachtung der Zahlen- und Pfeilreihen untereinander muss kein unmittelbarer Zusammenhang bestehen.

Widersprichliche Trendaussagen und reale Preisentwicklungen kénnen unterschiedliche Griinde haben, wie z.B. unterschiedli-
che Probanden oder fehlliegende Prognosen in der Vergangenheit.

Grundsétzlich werden die Zahlenwerte aus der jéhrlichen Befragung bei der Auswertung mit Hilfe von Benchmark-Werten
sorgfaltig plausibilisiert. Dies gilt jedoch nicht fur die historischen Reihen in Hinblick auf die tatsachliche Entwicklung auf dem
lokalen Immobilienmarkt in den letzten vier Jahren.

THOMAS DAILY 100 Cities Survey 2016
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Der Einzelhandelsflachenmarkt

Einzelhandelsflachenmarkt Bergisch Gladbach

(TS
Spitzenmieten im Vergleich 2016

= Mietflache < 120 m2
W Mietflache >= 120 m2

120 —

100

80

60 —

Euro/ m2 (netto, kalt)

40 —

20

Bergisch Gladbach @ Stadte < 200.000 Ew. @ TD- @ TD-Stadte

nv
n f{

Die Spitzenmiete kleinerer Flachen in 1A-Lage w.
gesunken. Es wird davon ausgegangen, d i
ndchsten 12 Monaten unverandert bleibe

angenen 12 Monaten leicht
bjekte bis 120 m2 in den

THOMAS DAILY 100 Cities Survey 2016 11
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Mieten & Renditen

o Spitzenmiete 1A-Lage* 2016: 2015: 2014: 2013: 2012:
3 s - N
f(g(l)t) 120 m?2 Top-Mietflachen) in Euro/m2 (pro Monat netto, 35 30 40 40 30
. Spitzenmiete 1A-Lage, groBere Flachen* 2016: 2015: 2014: 2013: 2012:
(> 120 m2 Top-Mietflache) in Euro/m?2 (pro Monat netto, 20 25
kalt)
. Spitzenmiete 1B-Lage* 2016t | 2015
(60 -120 m2 Mietflache) in Euro/m2 (pro Monat netto, kalt) 18 20
o Spitzenmiete 1B-Lage, gréBere Flachen* 2016: 2075
(> 120 m2 Mietflache) in Euro/m? (pro Monat netto, kalt) 12 10
o Nettoanfangsrendite*
EZH-Flachen in 1A-Lage, in Prozent

. Entwicklung der Spitzenmiete

in TA-Lage*
(60 - 120 m?2 Top-Flachen) in den letzten 12 Monaten

o Entwicklung der Spitzenmiete
in 1A-Lage*, gréBere Flachen > >
(> 120 m2 Top-Flachen) in den letzten 12 Monaten

. Prognose der Spitzenmiete in 1A-Lage* 20131 2012
(60 -120 m?2 Top-Flachen) in den nachsten 12 Monaten - -

o Prognose der Spitzenmiete in 1A-La

groBere Flachen
(> 120 m? Top-Flachen) in den néchsten

2015: 2014: 2013: 2012:

Nachfrage
N Nachfrage* 2016: 2015: 2014: 2013: 2012:
in den letzten 12 Mo 9 N - 7 AY]

2016: 2015: 2014: 2013: 2012:

*Hinweis: Beim Vergleich zwischen den Pfeildarstellungen (Einschatzungsfragen) und den konkreten Zahlenwerten sowie bei
der historischen Betrachtung der Zahlen- und Pfeilreihen untereinander muss kein unmittelbarer Zusammenhang bestehen.
Widersprichliche Trendaussagen und reale Preisentwicklungen kénnen unterschiedliche Griinde haben, wie z.B. unterschiedli-
che Probanden oder fehlliegende Prognosen in der Vergangenheit.

Grundsétzlich werden die Zahlenwerte aus der jéhrlichen Befragung bei der Auswertung mit Hilfe von Benchmark-Werten
sorgfaltig plausibilisiert. Dies gilt jedoch nicht fir die historischen Reihen in Hinblick auf die tatséchliche Entwicklung auf dem
lokalen Immobilienmarkt in den letzten vier Jahren.

THOMAS DAILY 100 Cities Survey 2016 12
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Blrospitzenmiete '

Rang Rang Stadt EUR/ m?

2015 2016

1 1 Frankfurt 38,00
2 2 Munchen 35,00

5 3 Berlin 26,00

3 3 Dusseldorf 26,00

4 4 25,00

Hamburg

17 21 Neuss
17 22 Kassel

-

ols |
o [
Sig |

k.A. 23 Bergisch Gladbach 10,50
17 23 Cottbus
17 23 Erfurt [ 10.50]
20 28 Witten T | \ \ \ \ \ !
21 29 Schwerin [ s30) \ \ \ | \
22 30 Gera \ \ \ \ ‘ \
21 31 Hildesheim \ \ \
23 31 Salzgitter [ 700 | ‘ ‘ ‘

Spitzenmiete Einzelhandel 2

Rang Rang Stadt EUR/m?
2015 2016

1 1 Munchen

2 2 Berlin

2 2 Frankfurt

3 3 Hamburg

3 3

Stuttgart

30 31 Offehbach \ \ \ \ \ \
koA 31 Schwerin \ \ \ ‘ ‘ ‘
k.A. 32 Bergisch Gladbach | ss.00ff \ \ ‘ ‘ ‘ ‘
31 320 Cottbus E \ \ \ \ \ \
31 32 gGera 35,00 \ \ \ \ \ \
30 33 Mulheim an der Ruhr Exn | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
k. A {38 Salzgitter EXn ‘ ‘ \ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
31 33 Villingen-Schwenningen [1EXX ‘ ‘ [ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
K AD33 Witten EX3 | \ \ \ \ \ \ \
33 34 Wilhelmshaven 25,00 | | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘

T ab 200 m2 Mietflache; keine Angabe zur Spitzenmiete 2016 fir Hamm, Leverkusen und Pforzheim.

2 Top-Objekte 1A-Lage, zw. 60 — 120 m2; keine Angaben zur Spitzenmiete 2016 fir Bamberg, Hamm, Hildesheim, Ingolstadt, Leverkusen und
Passau.

3 Aufgrund von Mehrfachbelegungen desselben Ranges wurde im diesjahrigen Ranking 2016 als letzte Position Rang 31 (Bro) bzw. Rang 34 (EZH)
vergeben.

THOMAS DAILY 100 Cities Survey 2016
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Der Wohnungsmarkt

Ubersicht der Lagen

Sehr gute Lage:
2.B. Refrath, Herkenrath

Gute Lage:
2. B. Frankenforst, Refrath, Moitzfeld

Einfache Lage:
2.B. Kippekausen, Hand, Paffrath

Kaufpreise 2016

Sehr gute Lage

Gute Lage

Einfache Lage

Tendenz 2

der vergangenen 12 Monate

Erwartun
2 7

fur die kommenden 12 Monate

Eigentumswohnungen
schnittlicher Kaufpreis in EUR/m2, gerundet, 60-80 m2 Wohnflache, Baujahr ab 2000

2.800
2.200
1.950

7

Erwartung v, ]

fur die kommenden 12 Monate

THOMAS DAILY 100 Cities Survey 2016 14
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Durchschnittliche Mietpreise 2016 @ THOMAS

DAILY
12,00

10,00 927

10,00

8,00

m Bergisch Gladbach
m O TD-Stadte

Netto-Kaltmiete in Euro/m?

einfache Lage gute Lage

Mieten 2016
EUR/m2, gerundet

Sehr gute Lage

Gute Lage

Einfache Lage

Tendenz

der vergangenen 12 Monate z
Erwartung
fur die kommenden 12 Monate ﬂ

rage 2046
10,0
N
A
chfrage Wohnungskauf N
achfrage Vermietung N

Transaktionen 2016

. Transaktionsmarkt
in den letzten 12 Monaten

o Prognose Transaktionsmarkt
in den kommenden 12 Monaten

Die Stadt fuhrt einen einfachen Mietspiegel (gem. § 558c BGB).

THOMAS DAILY 100 Cities Survey 2016 15
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DEFINITIONEN UND BEGRIFFSERLAUTERUNGEN

Biiroflachen

Als Buroflachen gelten Flachen, auf denen typische Schreibtischtétigkeiten durchgefihrt werden kénnen und die auf dem
Buroflachenmarkt gehandelt bzw. vermietet werden. Hierzu zéhlen auch eigengenutzte Blros und zu Blros umgewidmete
Flachen, ferner selbstandig vermietbare Buroflachen in gemischt genutzten Anlagen (Gewerbeparks).

Einzelhandelsumsatz

Der Einzelhandelsumsatz beschreibt die Gesamtheit der Einkdufe aller Konsumenten, um den o6rtlichen Einzelhandel mes-
sen und vergleichen zu kénnen. Fir die Ermittlung werden alle im stationdren Einzelhandel erzielten Umsatze zugrunde
gelegt (zu Endverbraucherpreisen). Umsétze aus Versandhandel, Autohandel und Tankstellen sind nicht enthalten.

Erzielbare Spitzenmiete

Die zum Erhebungszeitpunkt erzielbare nominale Miete flr eine hochwertige Vermietungsflache im jeweiligefh Teilmarkt.
Im Burosektor wurde eine MindestgréBe von 200 m2 Mietflache zugrunde gelegt. Bei Einzelhandelsflachen,wurde im vors
liegenden Bericht zwischen kleineren Objekten (60-120 m2 Mietflache) und gréBeren Objekten (>120 m2Mietflache) un-
terschieden.

Kaufkraft

Die Kaufkraft bezeichnet das verfligbare Einkommen der Bevélkerung (Nettoeinkommen aus ErwerbstatigkeityVermogen,
Renten, Pensionen, Arbeitslosen- und Sozialhilfe bzw. andere staatliche Transferleistungen).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft beinhaltet nur diejenigen Anteile der Kaufkraft, die fur Ausgabemim Einzelhandel zur
Verfligung stehen.

Leerstand

Summe aller fertiggestellten Flachen, die zum Erhebungszeitpunkt ungenutzt sind bzw. fr Vermietung, Untervermietung
oder zum Verkautf angeboten werden und innerhalb von drei Monaten beziehbar sind.

Nachfrage

Die in einem exakt definierten Teilmarkt fur Immobilien innerhalb eines bestimmten Zeitraumes registrierten aktiven Fla-
chengesuche. Dabei werden sowohl die Anfragen von potentiellen Mieteriialssauch solche von Eigennutzern berdicksich-
tigt, denen ein nachhaltiger Anmietungswille unterstellt wird.

Anfangsrendite

Die Netto-Anfangsrendite errechnet sich als Division der Jahresnéttomieté (abzlglich der nicht umlegbaren Bewirtschaf-
tungskosten) durch den Brutto-Kaufpreis (zzgl. Erwerbsnebenkosten) multipliziert mit 100 %.

Die Brutto-Anfangsrendite errechnet sich als Division der Jahresnettomiete (ohne Beriicksichtigung der Betriebskosten)
durch den Netto-Kaufpreis (ohne Berticksichtigung von Erwerbsnebenkosten) multipliziert mit 100 %.

Pendlersaldo

Am Pendlersaldo einer Stadt ist ablesbar, ob mehmArbeitskidfte zum Arbeiten in die betreffende Stadt kommen oder ob
mehr Bewohner der Stadt auBerhalb arbeiten. Kommen mehr Pendler in die Stadt, spricht man von Einpendleriberschuss.
Arbeiten mehr Personen auBérhalb, Handelt'es sich um'einen Auspendleriberschuss.

Wohnlagen

Als einfache Wohnlage gelten, \WWohngebiete mit nachteilig wirkendem Charakter, z. B. durch die Lage an larmintensiven
Verkehrswegen, ein negatives Image als'sozialer Brennpunkt und unzureichende Versorgungsinfrastruktur. Die Bebauung
ist oft einfach und die Bausubstanz veraltetibis marode.

Gute Wohnlagen befinden,sich meistfin einem weitgehend abgeschlossenen, durchgriinten Wohngebiet mit aufgelocker-
ter Bebauung, verkéhrsginstig gelegen und in der Néhe von Erholungsflachen. Stark nachgefragte innerstadtische Wohn-
quartiere fallen ebenfalls in diese Kategorie.

Sehr gute Wohnlagenweisen in“der Regel alle Vorteile der guten Wohnlage auf, verfligen darber hinaus noch tber min-
destens einén weiteren herausragenden Nutzungsvorteil wie Topographie oder eine besonders schéne Landschaft, Nach-
barschaft und Umgebung. Sehr gute Wohnlagen sind oft gepragt durch luxuriése Bebauung mit groBziigigen AuBenanla-
gen und groBemrAbstanden zur Nachbarbebauung. In diese Kategorie fallen auch Stadthduser, haufig aus der Grinderzeit.

Zentralitat

Einzelhandelszentralitdt ist ein MaB fir die Attraktivitat einer Stadt als Einkaufsort: Sie beschreibt das Verhaltnis aus dem

Einzelhandelsumsatz zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft am Ort. Liegt dieser Wert Uber 100, bedeutet dies, dass in der

Stadt'mehr Umsatz im Einzelhandel getatigt wird, als die dort lebende Bevélkerung ausgibt — d. h. es gibt einen Kaufkraft-

éuﬂuss ?‘ES ?em Umland und den Nachbarstadten. Ist die Zentralitatskennziffer kleiner als 100, spricht man von abflieBen-
er Kaufkraft.
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Aachen Kiel BEW Wf |Paderborn BE— Wf
Aschaffenburg Koblenz BEW Wf |Passau BEW -—
Augsburg Wf  |Kéln BEW - Pforzheim —-EW Wf
Bad Homburg Wf |Konstanz BEW - Potsdam BEW -
Bamberg Wf  |Krefeld BEW Wf |Ratingen BE- -—
Berg. Gladbach = Leipzig BEW Wf |Regensburg BEW Wf
Berlin - Leverkusen -——W - Reutlingen BEW Wf
Bielefeld Wf  |Lubeck BEW Wf |Rostock BEW Wf
‘1 Wf |Ludwigsburg BEW - Saarbriicken BEW Wf
Bon Gutersloh BEW Wf |Ludwigshafen BEW — |Salzgitter BEW Wf
Hagen BEW Wf |Lineburg BE- Wf |[Schwerin BEW -
Halle (Saale) BEW Wf [Magdeburg BEW — |[Siegen BE- Wf
Hamburg BEW - |Mainz BEW Wf |[Solingen BE- Wf
Hamm - ——= = |Mannheim BE- Wf |Stuttgart BEW Wf
Hanau BEW Wf |Monchengladbach BEW Wf |Trier BEW -—
Hannover BEW Wf [Miulheima.d. Ruhr BE- Wf |Tubingen BE- Wf
Heidelberg BEW — |Minchen BEW Wf |Um BE—- Wf
Heilbronn BE—- Wf |Minster BEW Wf |Vill.-Schwenn. BEW -—
Duisburg Herne BE—- — [Neu-Um BE- Wf |Wiesbhaden BEW Wf
Dusseldorf BEW — [Hildesheim B—W Wf |Neuss BEW — |Wilhelmshaven BEW Wf
Erfurt BEW Wf |Ingolstadt B—W Wf |Nurnberg BEW Wf |Witten BE- -
Erlangen BEW Wf |lena BEW Wf |Oberhausen BE- —  |Wolfsburg BEW -
Essen BEW Wf |Kaiserslautern BEW Wf |Offenbach BE- Wf |Wuppertal BEW Wf
Esslingen BE- Wf |Karlsruhe BE — — |Oldenburg BEW - |Wurzburg BEW -
Flensburg BEW Wf |Kassel BEW Wf |Osnabriick BEW Wf |Zwickau BEW -
Ergebnisteile 2016: B =Biiro E = Einzelhandel W =Wohnen - =k.A. 2016
ﬁlss;%z‘li;fos 2016: Wf = Stadtentwicklungsprofil der Wirtschaftsforderung - = k.A. 2016, z.T. historische Ergebnisse
Alle Berichte verfiigen tiber Rahmendaten (Sozio6konomie, Baustatistik, Steuereinnahmen) und z.T. historische
Ergebnisse bis 2012.
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CREDITS

Bei der Analyse des Bergisch Gladbacher Immobilienmarktes wurde THOMAS DAILY freundlicherweise
unterstitzt durch folgende Experten:

ASSMANN IMMOBILIEN GMBH
Bensberger StraBe 173, 51469 Bergisch Gladbach
www.Assmann-lmmobilien.de

GEUENICH IMMOBILIEN
Wingertsheide 13, 51427 Bergisch Gladbach
www.geuenich.de

Heinz P. Hinterecker Immobilien RDM e.K.
K&lner StraBe 99, 51429 Bergisch Gladbach
www.hinterecker.de

Wirtschaftsforderung Stadt Bergisch Gladbach
Wilhelm-Wagener-Platz, 51429 Bergisch Gladbach
www.bergischgladbach.de
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THOMAS DAILY GmbH

AdlerstraBe 19
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