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fiir die Landeshauptstadt Kiel
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Vorwort

Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

Kiel boomt! Schleswig-Holsteins Landeshauptstadt
bereitet sich auf die kommenden Jahrzehnte vor!

Als Bewerberstadt fur die Olympischen Segelwett-
bewerbe 2024 entstehen zurzeit Planungen, die
Kiel-Schilksee zum modernsten und dynamischsten
Segelstandort im Norden machen sollen.

Das ehemalige Geldnde des Marineflieger-
geschwaders-5 zwischen Kiel-Friedrichsort und Kiel-
Holtenau und das Marinequartier Wik bieten Platz
fur modernes Wohnen und zeitgemal3es Gewerbe.

Die Kieler City wandelt sich in den kommenden
Jahren zum Schmuckstick: Der Kleine-Kiel-Kanal
bringt neue Aufenthaltsqualitdten in die Stadt und
das Schlossquartier und andere Projekte bringen
neues Wohnen ins Zentrum. Neue attraktive Ge-
schifte machen die City noch erlebbarer.

Die Horn wird in den kommenden Jahren ein neues
Gesicht bekommen und im Stden Kiels wird ein
neuer Stadtteil entstehen.

Die Schwentinemindung entwickelt sich zu einer
Perle auf dem Ostufer; Uberall in der Stadt und rund
um die Kieler Forde wachsen neue Freizeitqualitdten.

Der Standort Kiel gewinnt sichtbar und schnell an
Zuspruch. So profitiert auch der Kieler Biromarkt
von der positiven wirtschaftlichen Entwicklung der
Stadt.

Ich wiinsche auch Ihnen viel Erfolg bei lhren Ent-
scheidungen!

D Tualyio
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Peter Todeskino
Blirgermeister

Sehr geehrte Leserin,
sehr geehrter Leser,

die Landeshauptstadt Kiel realisiert ihr zukunftsfahi-
ges Potenzial konsequent mittels einer dynamischen
Wirtschaftspolitik und stellt sich erfolgreich den
Aufgabenstellungen der Standort- und Flachen-
vermarktung. Die Relevanz als Hochschul- und
Forschungsstandort ist dabei ebenso mafgeblich
wie die Entwicklung hin zum Dienstleistungs- und
Verwaltungszentrum.

Mehr als 80 % der Gesamtbeschéftigten der Landes-
hauptstadt sind in diesem Bereich tétig, eine positive
Entwicklung, die die Nachfrage nach Burofldchen
erfreulich steigert und zur positiven Belebung des
Kieler Biromarkts fihrt.

Raumliche Schwerpunkte liegen weiterhin in der
zentralen Lage an der Kieler Férde / Horn und dem
Wissenschaftspark am Westring. Hier entstehen
nachgefragte Neubauten und modernisierte Ob-
jekte in einem attraktiven Umfeld und haben die
dortigen Spitzenmieten auf ein Top-Niveau steigen
lassen.

Es geht nicht nur darum, neuen Unternehmen at-
traktive Angebote machen zu kénnen - mindestens
ebenso wichtig ist es, den Wachstumsperspektiven
der vorhandenen Unternehmen Rechnung zu tragen.

Die qualitativen Anforderungen an die hochwerti-
gen Objekte sind eine gute Basis fUr die belebten
Investitionstdtigkeiten in Kiel. Sowohl der Neubau als
auch der Bestand wird hiervon in den kommenden
Jahren profitieren.

Kiel entwickelt sich konsequent weiter zur attrak-
tiven Wirtschaftsmetropole im Norden!

lhr
Vllcy
Werner Késsens

Geschdftsfuhrer KiWi GmbH



Kiel in Zablen

Kiel hat sich in den letzten Jahren als Wirtschafts-
und Wissenschaftsstandort etabliert. Mit ca.
20.000 Unternehmen und zahlreichen Bildungs-
einrichtungen wie der Christian-Albrechts-Univer-
sitdt, Fachhochschule Kiel, Muthesius-Hochschule,
Wirtschaftsakademie, Graduiertenschule und zwei

Dank dieser Einrichtungen erwartet neue Unter-
nehmen neben attraktiven Bauland- und Immo-
bilienpreisen sowie guter Verkehrsanbindung ein
grof3es Arbeitskraftepotential aus hochqualifizier-
ten Absolventen von Hochschulen und Regionalen
Bildungszentren.

Exzellenzclustern ist Kiel fur die Zukunft geristet.

18,9 %

der Einwobner sind
zukiinftige Fachkrifte

116.830...00.
-

88 % Dienstleistung
12 % produzierendesGewerbe R

243.600...

3

7.600 Einwohner Zuwachs seit 2010



Biiromarktlagen in Kiel
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Kernaussagen

,,Der Kieler Biromarkt profitiert von der positiven wirtschaftlichen Entwicklung der
Stadt. Die steigenden Beschiftigungszahlen vor allem im Dienstleistungssektor steigern
die Nachfrage nach Buroflachen.”

,,Die Neubautitigkeit reduzierte sich in den vergangenen Jahren auf 9.300 m? Burofliche
pro Jahr und damit ca. auf die Halfte der Vorjahre.”

,Moderne und hochwertige Neubau-Biroobjekte erreichen in Kiel Spitzenmieten von
14 bis |5€/m2 Nachdem die Neubau-Objekte der vergangenen Jahre inzwischen voll
belegt sind, besteht ein entsprechendes Potential fir weitere Neubauvorhaben."

,,Die Nachfrage konzentriert sich derzeit auf die vorhandenen Bestandsobjekte. In der
Folge ist der Leerstand im Biroflachenbestand in den vergangenen drei Jahren von
94.000 auf 80.000 m? gesunken."

,In zentral gelegenen und gut ausgestatteten Bestandsimmobilien kénnen derzeit Mieten
von ca. 8,50€/m? erzielt werden. In einfacheren Lagen und Blros mittlerer Ausstattungs-
qualitdt liegen die Mieten zwischen 6,00 und 8,00€/m=2."

,,Die aus der wirtschaftlichen Entwicklung und verdnderten qualitativen Anforderungen
entstehende Blroflichennachfrage ist eine gute Basis fur eine belebte Investitionstdtigkeit
(Neubau und Bestand) in den kommenden Jahren.”



Bautitigkeit

Neubautitigkeit

In den Jahren 2012 bis 2014 wurden in Kiel ca.
28.900m? neue Burofldchen errichtet. In deutlich
geringerem Umfang (900 m? Burofldche) wurden
im selben Zeitraum Blroobjekte durch Abriss
oder Umnutzung vom Markt genommen, so
dass ein Buroflachenzuwachs von ca. 28.000m?
Buroflache bzw. ein durchschnittlicher jahrlicher
Zuwachs von ca. 9.300m? Biroflache entstanden
ist. Damit bewegen sich die Flachenentwicklungen
auf einem dhnlichen Niveau wie im vergangenen
Berichtszeitraum 2009 bis 2011,

Revitalisierungen

Revitalisierungen werden von der Arbeitsgemein-
schaft Biromarktbericht als zunehmend erforder-
lich angesehen, um den Birobestand marktfahig
zu halten bzw. leerstehende Buroflachen wieder
vermarktungsfahig zu machen. Derartige Revi-
talisierungen helfen, wieder mehr marktfahige
Flachen zu aktivieren. Gleichzeitig werten sie das
Burofldchenangebot qualitativ auf. Im Zeitraum
2012 bis 2014 wurden in Kiel knapp 10.000m?
Burofldche revitalisiert.

Kurzfristige Planungen
(2015/2016)

In den ndchsten zwei Jahren erwartet die Arbeits-
gemeinschaft Blromarktbericht die Revitalisie-
rung von weiteren 9.500 m? Buroflachen. GréBere
Neubauten sind bisher lediglich aus dem Wissen-
schaftspark bekannt, wo mit dem Einsteinhaus ca.
2.150m? Birofldche neu entstehen soll. Ergdnzt um
kleinteilige Angebote wird von einem kurzfristigen
Neubauangebot von ca. 2.700m? ausgegangen.

Mittel- und langfristige Planungen
(ab 2017)

Daruber hinaus bestehen in Kiel Planungen zur
Erweiterung zweier Birostandorte. Im Nord-
Westen der Stadt sollen im Wissenschaftspark
ca. 30.000m? weitere Birofliche in unmittel-
barer Nachbarschaft zur Universitdt entstehen.
Im Zentrum Kiels entsteht an der Kieler Horn die
Kai-City. Diese soll langfristig um weitere 30.000
bis 40.000m? Burofldche erweitert werden. Aktu-
ell konzentrieren sich die Entwicklungsaktivitdaten
dort auf den Wohnungsbau.



Angebot ¢& Nachfrage

Quantitit des Angebots

Umfassende Neubauaktivitdten in den vorherge-
henden Berichtszeitrdumen (um 2010) haben am
Kieler Biromarkt einen voribergehenden An-
gebotsiberhang erzeugt. Im Zeitraum zwischen
2012 und 2014 wurde dieser Uberhang zunichst
abgebaut, die Initiativen fir weitere Neubauvor-
haben blieben verhalten.

Qualitat des Angebots

In der Konsequenz ist das Blromarktangebot stark
von Bestandsimmobilien geprigt. In gréferen Tei-
len des dlteren Blrobestands sind Investitionen
erforderlich, um die Flichen an die gednderten
Anforderungen des Blrobetriebs anzupassen
(technische Ausstattung, Raumzuschnitte, ener-
getischer Zustand) und somit attraktiv fir neue
Mieter zu machen. Derartige Investitionen lohnen
sich zunehmend in den zentralen und gut eta-
blierten Lagen Kiels.

Anforderungen der Nachfrage

Die Nachfrage nach Biroflachen driangt zuneh-
mend in die Innenstadt oder innenstadtnahe
Lagen. Dabei orientiert sich die Suche nach ge-
eigneten Objekten immer deutlicher an den Be-
durfnissen der Mitarbeiter. Zu den Anforderungen
an einen Arbeitsort kommen zunehmend auch
Méoglichkeiten des Konsums und der Freizeitge-
staltung nach Ende der Arbeitszeit bzw. in den
Pausen. Funktional gute und preiswerte Flachen in
Stadtrandlagen finden nicht zuletzt aufgrund ihrer
Erreichbarkeitsvorteile auch unter zukinftigen
Bedingungen eine ausreichende Nachfrage.

Quantitit der Nachfrage

Die Kieler Btromarktnachfrage wird in der Haupt-
sache von den sich dndernden Anforderungen
der vorhandenen Unternehmen geprigt. Die Ar-
beitsgemeinschaft Bliromarktbericht geht davon
aus, dass es in Kiel eine hohe latente, insbeson-
dere von steigenden qualitativen Anforderungen
gekennzeichnete, Blroflachennachfrage gibt, die
mangels geeigneter Angebote derzeit nicht um-
gesetzt werden kann.



Umsatz

Biiroflaichenumsatz in Kiel (Neuvermietungen)
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Im Berichtszeitraum hat sich das Umsatzvolumen auf dem Kieler Blromarkt wieder stabilisiert, nachdem in
den vorhergehenden Jahren deutliche Umsatzriickgdnge zu verzeichnen waren. Insgesamt wurden in den
Jahren 2012 bis 2014 nach Schédtzungen und Erhebungen der Arbeitsgemeinschaft Bliromarktbericht rund

60.000m? Buroflachen neu vermietet.

Schwankungen und Entwicklungen

Der jahrliche Buroflichenumsatz ist stark an die
Vermarktungen einzelner grof3er Flichen ge-
koppelt. So konnten in 2014 mehrere groflere
Buroflichen vermietet werden. Eine generelle
Trendumkehr kann darin noch nicht gesehen wer-
den. Allerdings sind die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen weiter positiv, so dass in Zukunft
mit Neuvermietungen auf einem mindestens
gleichbleibenden Niveau gerechnet werden kann.

Trends

Mittel- und langfristig wird der Kieler Biromarkt
mehr von verdnderten qualitativen Anforderun-
gen der Blronutzer und weniger von einer ex-
pandierenden Flaichennachfrage geprigt. Insofern
bleibt die Vermietungs- und Vermarktungsleistung
insbesondere von qualitativen Impulsen auf der
Angebotsseite abhdngig (Modernisierung von Be-
stdnden, attraktive Neubauobjekte).



Leerstand

Gesamtvolumen

In den vergangenen Jahren ist der Leerstand nach Schitzungen der Arbeitsgemeinschaft Biromarktbericht
leicht zuriickgegangen. Damit konnte der Trend des vergangenen Berichtszeitraums durchbrochen werden.
Aktuell stehen in Kiel ca. 80.000m? Burofldche leer. Das entspricht einer Leerstandsquote von ca. 5—6%.
Ein Grof3teil dieser leerstehenden Burofldchen ist aufgrund unglinstiger Lagen oder mangelhafter Ausstat-
tungsqualitdt bereits seit Jahren nicht vermietet und wird ohne Investitionen bald aus dem Markt ausscheiden.

Bestandsflachen als Chance

Das knappe Neubauangebot fihrt zu Neuvermietungen im Bestand, vor allem in solchen Objekten, die durch
Sanierungsmal3nahmen an moderne Arbeitsanspriiche angepasst worden sind. Diese Entwicklung fihrte in
den vergangenen Jahren zu einem Rickgang der Birofldchenleerstinde und kénnte durch weitere Revitali-
sierungsmaflnahmen noch verstarkt werden. Voraussetzung ist jedoch, dass v.a. auch bei Einzeleigentimern
die Investitionsbereitschaft gesteigert werden kann. Besonders hohe Chancen bestehen bei Bestandsobjekten

in infrastrukturell gut ausgestatteten Lagen.



Mietpreise

Mietpreisspreizung

Der Kieler Buromarkt deckt ein breites qualitatives und damit auch preisliches Spektrum ab. Wéhrend eine
Halfte der Angebote unter 7,50€/m? angeboten wird, liegen die Preise in den TOP-Objekten (oberen 5%)
Uber 12,00€/m?2 Wéhrend Bestandsobjekte im Mittel zwischen 6,00 und 8,55€/m? (1. und 3. Quartil) erzielen,
beginnen die Neubaumieten bei ca. 10,00€/m? und reichen weit dariber hinaus.

Spitzenmieten

Die Spitzenmieten des Kieler
Blromarkts sind in den vergan-
genen Jahren konstant geblie-
ben und bewegen sich in einem
Rahmen zwischen 12,00 und
[4,00€/m? Birofliche. Neu-
bauobjekte an TOP-Standorten
kdnnen teilweise auch fir bis zu
15,00 €/m? vermietet werden.
Durch die geringen Neubau-
aktivitdten fehlen die Impulse
und Quialitaten, um die Preise im
TOP-Segment weiter anzuheben.

Trends

Gehobenes
Biiromarktsegment

Auch im gehobenen Segment
gab es in den vergangenen Jahren
kaum Bewegung. Die Mietprei-
se fur Burofldchen in qualitativ
hochwertigen Bestandsobjekten
liegen derzeit bei ca. 8,00€/m2

Mittleres und gilinstiges
Biiromarktsegment

Keine Preissteigerungen, aber
auch keine Preissenkungen gab
es in den vergangenen drei Jah-
ren im unteren Mittelfeld des
Kieler Biromarkts. Die Prei-
se liegen in diesem Segment
konstant zwischen 6,00 und
8,00€/m? Buroflache.

Insgesamt ist das Mietniveau auf dem Kieler Biromarkt ausgesprochen stabil. In den vergangenen Jahren waren

weder Preissteigerungen mdoglich, noch Preissenkungen erforderlich, um Blrofldchen bestmdglich vermieten

zu kdnnen. Impulse fur eine zukUnftige Entwicklung missen durch Qualitdtssteigerungen sowohl durch Neubau

von hochwertigen Biroobjekten, als auch durch die bedarfsgerechte Anpassung des Altbestands erfolgen.



Perspektiven

Die Landeshauptstadt Kiel hat in den vergangenen zehn Jahren einen kontinuierlichen Beschéftigungs-
zuwachs vollzogen, der sich insbesondere im Dienstleistungsbereich (+15% seit 2003) und damit auch bei
den Birobeschéftigen niedergeschlagen hat. Heute zahlt die Stadt fast 64.000 Blrobeschéftigte, so dass sich
bei angenommen 25m? Birofldche pro Beschiftigten ein Biroflichenbestand (inkl. Nebenflachen wie z.B.
Besprechungsrdume) von [,6 Millionenm? ergibt.

Als Ergebnis dieser Entwicklung wird ein attraktives Buroflachenangebot eine wichtiger werdende Voraus-
setzung fur eine dynamische Wirtschaftsentwicklung und eine erfolgreiche lokale Wirtschaftspolitik. Dabei
geht es nicht nur darum, zuziehenden Unternehmen attraktive Angebote machen zu kdnnen. Mindestens
ebenso wichtig sind die verdnderten Anforderungen der vorhandenen Unternehmen. Der sich vollziehende
Ubergang zu wissensintensiven Titigkeiten mit hoherer Wertschépfung (,Wissensdkonomie') ist dabei auch
ein Ubergang zu héheren Anforderungen an die Objektqualitit und die Eigenschaften des Mikrostandor-
tes. Damit der Burostandort - und mit ihm die einzelnen Biroflichen - wettbewerbsfahig bleibt, missen
die laufende ,Upgradings' der Standorterwartungen politisch und immobilienwirtschaftlich begleitet und
beantwortet werden.

Nachdem die Neubauentwicklung der vergangenen Jahre vom Markt aufgenommen wurde, bieten die
kommenden Jahre ausreichend Potenzial fur weitere Neubauvorhaben, Flichenrevitalisierungen und Be-
standsmodernisierungen. Dabei kommt es zu einer Schwerpunktverschiebung in Richtung Innenstadt und
innenstadtnaher Bliromarktlagen. Einfache, aus Buronutzersicht ungiinstig geschnittene Altobjekte in Rand-
lagen werden teilweise aus dem Biromarkt ausscheiden. Hier ergeben sich aus dem anziehenden Woh-
nungsmarkt oftmals wirtschaftlich tragfahige Nutzungsoptionen. Die Arbeitsgemeinschaft Biromarktbericht
ist davon Uberzeugt, dass qualitativ attraktive Angebote eine entsprechende Nachfrage freisetzen werden
und die gute Zusammenarbeit zwischen Stadt und Immobilienwirtschaft als Basis fUr ein insgesamt positives
Investitionsklima wirkt.

:
GVI Hans Schiitt

Wir machen lhre Hausaufgaben

KiWis

OTTO STOBEN

IMMOBILIEN

HAUS DER IMMOBILIE

» Kiels erste Adresse
fur erste Adressen «

KERSIG GmbH & Co. KG L=
’ e Haus & Grund”

von
Wenein K
Fotos: GVI Immobilien GmbH

Die Erarbeitung des Biromarktberichtes Diese Broschiire fasst die wesentlichen Aussa-

wurde fachlich und organisatorisch betreut
von Bernhard Faller, Quaestio Forschung
und Beratung, FriesenstraBe 17, 53175 Bonn,
www.quaestio-fb.de

gen des Blromarktberichtes zusammen. Die
Méglichkeit zum Download der Kurz- bzw. Lang-
fassung finden Sie auf der Internetseite der Kieler
Wirtschaftsférderung unter www.kiwi-kiel.de.



Wir finanzieren den Mittelstand.

Nutzen Sie das Sparkassen-Finanzkonzept fiir Firmenkunden.

Managen Sie lhre Finanzen clever mit dem Sparkassen-Finanzkonzept. Als einer der groRten Mittelstandsfinanzpartner bieten wir un-
seren Kunden kompetente und umfassende Beratung. Von Investitionsfinanzierung tiber Risikomanagement bis hin zur Nachfolge-
regelung: Wir finden fiir jedes Anliegen die malRgeschneiderte Lésung. Testen Sie uns jetzt! Mehr Infos bei Ihrem Sparkassenberater
oder auf www.foerde-sparkasse.de.
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