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Jena auf einen Blick
Digitale Wirtschaft als innovative

Standort der High-tech-Unternehmen Wachstumsbranche
. 3.500 Personen der rund 57.300 sozialversiche-
und W1ssenschaft rungspflichtig Beschaftigten arbeitenin einem der
tiber 100 Unternehmen der digitalen Wirtschaft.
In Jena sind Wirtschaft und Wissenschaft eng ver-

netzt, was nicht zuletzt auf die beiden Hochschu-

Fakten zum Standort
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(2 Deutschland: 26,6 %), mehr als ein Drittel von
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(34,2%). Die Arbeitslosenquote steigt 2020 im

Hambmgff\ ; : ‘: Jahresvergleich lediglich um 0,6 Prozentpunkte.
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Biiroflaichenmarkt Jena

Cityrand-Nord
Biiroflachenbestand: 75.590 m?
Leerstandsquote: 1,0 %
Mietpreisspanne: 5,00 - 13,00 €/ m?
(Nettokaltmiete)

-
Nord

Biiroflachenbestand: 44.380 m?
Leerstandsquote: 4,2 %
Mietpreisspanne: 4,00 - 17,00 €/ m2

(Nettokaltmiete)
\

| Leerstandsquote: 1,5 %
| Mietpreisspanne: 6,00 - 15,00 €/ m?
(Nettokaltmiete)

Editorial

Der Biiroflichenmarkt des C-Standortes Jena bietet fiir
Projektentwickelnde und Investierende ein attraktives
Investitionsumfeld. Von internationalen Leitunternehmen
liber Hidden Champions bis hin zu Start-Ups sowie zahlrei-
chen Wissenschaftseinrichtungen findet sich ein breiter
Branchen- und Unternehmensmix. Jahrlich werden bedarfs-
gerechte Flachen u.a. durch die Gewerbetreibenden selbst,
durch Projektentwickelnde oder durch Objekteigentiimer:in-
nen bereitgestellt. Seit 2015 sind (belastbar) ca. 110.000 m?
Biiroflache umgesetzt worden. Im Jahr 2020 belduft sich der
Gesamtbiiroflachenbestand auf 712.350m?, wovon ledig-
lich 2,0 Prozent leerstehend sind.

Die im diesjahrigen Bericht angegebenen Standort- und
Marktkennziffern sind als Durchschnittswerte des Berichts-
jahres 2020 anzusehen. Die Coronapandemie sowie eine
stagnierende Nachfrage nach und ein zunehmendes An-
gebot an Biiroflichen sind die wesentlichen Einflussfak-
toren des Berichtsjahres. Insbesondere die Pandemie hat

die Akteure am Markt umsichtiger agieren lassen, da deren
Folgen exante nicht absehbar sind. Mittel- und langfristi-
ge Auswirkungen der Pandemie auf den Wirtschaftsstand-
ort sowie den Biiroflachenmarkt werden Gegenstand des
Wirtschaftsberichtes Jena 2021 sein, der voraussichtlich
im Herbst 2021 erscheint und auf der Homepage der Wirt-
schaftsforderungsgesellschaft Jena mbH verdffentlicht
wird (www.jenawirtschaft.de).

Die Grundlage der Erhebung zu den jeweiligen Berichten ist
der Leitfaden zur Biiromarktberichterstattung der Gesell-
schaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung (gif). Der
Biiromarktbericht Jena 2021 wurde gemeinsam von der
Wirtschaftsforderungsgesellschaft Jena mbH, dem Fach-
dienst Stadtentwicklung & Stadtplanung des Dezernates
Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Jena, dem Lehr-
stuhl fiir Wirtschaftsgeographie der Friedrich-Schiller-
Universitat Jena sowie dem Arbeitskreis ,Bliromarkt Jena”
erarbeitet.

& Campus-Achse
| Biirofldchenbestand: 131.640 m?
Leerstandsquote: 3,7 %
Mietpreisspanne: 4,00 - 15,00 €/ m?
+ (Nettokaltmiete)

W Biiromarktentwickung in Jena 2015-2020

ol A-Frcﬁzj- .
- 9%
Winzerla/Burgau il ) R
Biiroflachenbestand: 27.550 m? Ubriges Stadtgebiet [lachenudm.satzz& Burofachenbestand (MF_GZ
Leerstandsquote: 1,3 % - Biiroflichenbestand: 112.290 m? cerstandinm e
Mietpreisspa.nne: 3,00 - 12,00 €/ m? Leerstandsquote: 2,0 % 35.000 720.000
(Nettokaltmiete) Mietpreisspanne: 4,00 - 12,50 €/ m?
U. (Nettokaltmiete)
30.000 710.000
Goschwitz 25.000 700.000
Biiroflachenbestand: 76.820 m?
Leerstandsquote: 1,1 % g
Mietpreisspanne: 4,00 - 14,00 €/me | 20.000 690.000
(Nettokaltmiete)
15.000 680.000
10.000 670.000
Lobeda
Biirofldchenbestand: 35.220 m?2 5.000 660.000
Leerstandsquote: 0,3 %
Mietpreisspanne: 4,00 - 13,00 €/ m?
0 650.000

(Nettokaltmiete)

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Leerstandsquote in % B Biiroflachenumsatz -=--0--- Biiroflichenbestand

W i did A ‘ B Leerstand

» Quelle: JenaWirtschaft, Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena

» Quelle: JenaWirtschaft



Biiroflichenbestand

712.350 m2 Biiroflachenbestand

Im Berichtsjahr 2020 erhdht sich der Biirofldchenbestand
um 5.870 m2 auf 712.350 m2. Er setzt sich aus der im Be-
richtszeitraum 2020 belegten und binnen drei Monaten be-
zugsfahigen Biiroflache zusammen. Errechnet wird dieser
auf Basis der Daten zu den Eigentiimermeldungen, den Bau-
fertigstellungen sowie den Umnutzungen. Wesentlich sind
der Anstieg der belegten Biirofldchen (um ca. 4.470 m?)
und die leichte Zunahme des Leerstandes (um 1.390 m2).
Ursachen des Zuwachses sind die Fertigstellung und Ver-
marktung fertiggestellter Immobilien, insbesondere in den
Biiromarktzonen City und Nord sowie dem Anstieg des Leer-
standes in der Campus-Achse.

Datenpflege seit 2015

Die Angabenim Bericht basieren auf dem Leitfaden zur Biiro-
marktberichterstattung der Gesellschaft fiir Immobilien-
wirtschaftliche Forschung e.V. (kurz: gif). Basis der Unter-
suchung ist die stetige Datenpflege des flichendeckenden
Objektkatasters, welches durch partielle Nachkartierung so-
wie durch Neu- und Nachmeldungen von Eigentiimer:innen,

Flachenzuwachse und -riickgange 2020
nach Biiromarktzonen

Biirofldchenbestand (2019)

Verwalter:innen sowie dem stddtischen Bauamt fortlaufend
aktualisiert wird. Auch zukiinftig werden alle zur Verfiigung
stehenden Erkenntnissein diese Datenbank eingepflegt, um
eine bestmdgliche Reprasentativitat zu gewahrleisten.

Pandemie-Unsicherheiten bremsen
Wachstumsdynamik

Die Coronapandemie hat den Biiroimmobilienmarkt in Jena
nurindirekt beeinflusst. Nennenswerte Geschaftsaufgaben/
Insolvenzen sind 2020 nicht zu verzeichnen, jedoch haben
Pandemie und die mit ihr einhergehenden Einschrankun-
gen zu einer erheblichen Unsicherheit bei allen Akteuren
gefiihrt. Insbhesondere die Entwicklung der Absatzmdrkte
und der Lieferketten sind wesentliche Risiken. Die in Jena
im zweiten Quartal 2020 durchgefiihrte Unternehmens-
befragung lassen jedoch ein rasches Nachholen und eine
Riickkehr zum Wachstumskurs erwarten. Die Riickgdnge der
Biiroflachenbestdnde u.a. im Cityrand-Nord und der Campus-
Achse ergeben sich aus dem Freizug bzw. Stilllegung von
Flachen fiir bevorstehende BaumaRnahmen und gelten da-
her nur temporar.
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» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena

Hohe Nachfrage nach digitalen
Produkten und Dienstleistungen
aus Jena

Die Digitale Wirtschaft in Jena ist vielfaltig. Das Leistungs-
spektrum der rund 140 Digital-Unternehmen in Jena reicht
von E-Commerce-Technologien, mobilen Ldsungen, Digital
Marketing, iiber Digitalisierung von Geschafts- und Produk-
tionsprozessen, Big-Data-Analysen bis hin zu IT-Losungen
fiir Medizintechnik und Optoelektronik. Ebenso vielfaltig
wie die Branchenpalette ist auch die Biiroflachennachfra-
ge. Digitale Produkte (bspw. IT-Security-Produkte, digitale
Messestdnde, zielgruppenangepasste und personalisierte
Web-Shops) sind in der Pandemie stark nachgefragte Pro-
dukte und Dienstleistungen der Jenaer Digitalunternehmen.

Knappes Angebot und zukiinftige
Nutzungskonkurrenz

Die Nutzungskonkurrenz der Flachenarten (u.a. Wohnen
und Gewerbe) sowie die Bautdtigkeiten beeinflussen den
zukiinftigen Jenaer Biiroflachenmarkt weiterhin entschei-
dend. Der Nachfrageriickgang im Jahr 2020 sowie die Effek-
te wahrend und nach der Coronapandemie werden die Daten

GroRenkategorie innerhalb des
Biiroflichenbestandes 2020 (objektbezogen)

16,0 %
N\

24,5 %
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W bis 100 m? M 500,01 bis 1.000 m?

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

» Quelle: JenaWirtschaft, Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie,
FSU Jena

und Entwicklungen 2021 maRgeblich prégen. Die konkreten
Auswirkungen auf den Biiroflaichenmarkt Jena sind gegen-
wartig noch nicht zu beziffern. Die Branchenstruktur und
eine aktuelle Unternehmensbefragung am Standort deu-
ten jedoch auf eine Robustheit der Biiroflachen-relevanten
Branchen hin.

Fremd- und Eigennutzung
ausgeglichen

Im Jahr 2020 sind 1.002 Objekte mit Biiroflachennutzung
erfasstund damitvier mehralsim Vorjahr. Der groRte Anteil
am Gesamtmarkt besteht in der GréRenklasse ab 1.000 m2.
Insgesamt vereinen die betreffenden Objekte ca. 487.000 m?2
und damit rund 70% des Gesamtbestandes auf sich. 84 %
aller Gebaude verfiigen (iber eine Flache von max. 1.000 m?,
aber machen nur einen Flachenanteil von knapp 30% aus.
Im Gesamtdurchschnittist das Verhdltnis von Eigennutzung
zu Fremdnutzung (Vermietung) mit etwa 49 % zu 51 % aus-
geglichen. Allerdings gestaltet sich die Eigennutzerquote
in den einzelnen Biiromarktzonen sehr unterschiedlich, da
vor allem in den klassischen Gewerbegebieten die Rate der
Eigennutzung sehr hoch ist. Die Zahlen haben sich im Ver-
gleich zum Vorjahr nur marginal verdndert.

Biiroflachen nach GroRenkategorien
im Biiroflachenbestand 2020

GroRen- Anzahlan Fliche Anteil
kategorie Objekten in m? in% *
bis 100 m? 245 15.710 2,2
100,01 bis 250 m? 282 44.640 6,3
250,01 bis 500 m? 165 59.030 8,3
500,01 bis 1.000 m? 150 105.680 14,8
ab 1.000,01 m? 160 487.290 68,4
Gesamt 1.002 712.350 100,0

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

» Quelle: JenaWirtschaft, Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena




Leerstandsanalyse: Marktgebiet

Leerstandsquote auf niedrigem Niveau

Die Leerstandsquote belduft sich auf niedrige 2,0 Prozent
(+ 0,2 Prozentpunkte im Vergleich zu 2019). Damit liegt der
Leerstand weiterhin deutlich unterhalb der notwendigen
Angebotsreserve von drei Prozent. Gegeniiber dem Vorjahr
ergibt sich eine geringe Zunahme um 1.390 m2. Die Pan-
demie und inshesondere die Lockdowns im Friihjahr und
Herbst/Winter (2020/21) haben die Aktivitdten der Nach-
fragenden, als auch der Anbietenden stark eingeschrankt.
Die resiliente Wirtschaftsstruktur verhilft dem High-tech-
Standort Jena, dass kaum Unternehmensinsolvenzen im
Berichtsjahr zu verzeichnen sind. Die Pandemie fiihrt auch
dazu, dass Investitionen und Unternehmenserweiterungen
verschoben werden. Die Folge sind zum einen eine geringe
Leerstandsquote, aber zum anderen auch eine geringere
Nachfrage.

Geringer Leerstandszuwachs

Zum 31.12.2020 werden am Standortin 47 Objekten Flachen
zum Kauf oder zur Miete angeboten, das sind immerhin 11
Flachen mehr als noch 2019. Der Gesamtleerstand betragt
damit in Summe dennoch nur 14.060 m2. Dieses Angebot
beinhaltet im Wesentlichen Flachen von maximal 250 m2,
aber auch vereinzelte groRformatigen Bestandsflachen.
Unternehmen haben 2020 iiberwiegend Flachen in Neubau-
objekten bzw. sanierten Objekten angemietet bzw. gekauft.

Biiroflichenleerstande 2020 nach GréRenkategorie
(objektbezogen)

10,6 %
\ , 17,0 %

23,4% —

— 191%

/
29,8 %

M 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: JenaWirtschaft

Es ergibt sich ein geringerer absoluter Leerstand in kleinen
Objekten, welche sich in iiberwiegend modernisierten Ob-
jekten befinden und haufig zeitnah vermittelt oder aber
auch einer alternativen Nutzung (Wohnen oder Einzelhan-
del) zugefiihrt werden.

Leerstandsrisiko zukiinftig gering

Keiner der Befragten erwartet fiir das Jahr 2021 eine Zu-
nahme des Leerstandes. Dies verdeutlicht die zunehmenden
Herausforderungen bei der Flachenvermittlung. Insbeson-
dere die zu erwartenden Nachholeffekte nach dem Ende der
Pandemie sowie das weitere Wachstum der Jenaer High-
tech-Unternehmen lassen ein weiterhin niedriges Leer-
standsniveau erwarten.

Trotz Pandemie und damit unsicherer wirtschaftlicher Rah-
menbedingungen bei Kunden und Zuliefernden halt der
Trend der vergangenen Jahre an, Bestandsobjekte um- oder
nachzunutzen. Grund dafiir ist die begrenzte Verfligbarkeit
von vermarktbaren Freiflachen.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass der vorhandene
Leerstand in Bezug auf den Umfang als unkritisch zu be-
werten ist und eine solide Basis fiir einen funktionierenden
Biiroflachenmarkt bietet. Die Auswirkungen der Pandemie
im Jahr 2020 kdnnen als marginal bzw. nicht messbar be-
schrieben werden. Mittel- und langfristige Auswirkungen
werden erstin den kommenden Jahren sichtbar werden.

Biiroflichenleerstande 2020 nach GroRenkategorie
(flichenbezogen)

GroRen- Anzahl an Fliche Anteil
kategorie Flachen in m? in %
bis 100 m? 8 250 1,8
100,01 bis 250 m? 9 690 4,9
250,01 bis 500 m? 14 1.960 13,9
500,01 bis 1.000 m? 11 3.870 27,5
ab 1.000,01 m? 5 7.290 51,9
Gesamt 47 14.060 100,0

» Quelle: JenaWirtschaft

Leerstandsanalyse nach Zonen

Leerstandsquoten zwischen
0,2% und 4,2 %

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die Leerstandsquote {iber
das gesamte Marktgebiet leicht erhéht und liegt bei 2,0
Prozent. Fiir die einzelnen Biiromarktzonen ist jedoch eine
Reihe von Veranderungen nachweisbar. In der Biiromarkt-
zone Nord hat sich der Leerstand verringert, in Winzerla/
Burgau ist er unverandert und in allen anderen Teilmarkten
leicht angestiegen.

Der Leerstand konzentriert sich absolut (fldichenbezogen)
auf die Biliromarktzonen Campus-Achse (4.860 m2), City
(3.160 m2) und Nord (1.860 m2). Der Freizug einzelner
mittel- und groRformatiger (> 500 m?) Biirofldchen ist die
Ursache fiir die Leerstande und den Anstieg der Leerstands-
quote. Insgesamt sind zum 31.12.2020 lediglich in 47 Ob-
jekten leerstehende Biirofldche zu verzeichnen, die durch-
schnittliche leerstehende Biiroflache betragt 300 m2.

Mit Ausnahme der Biiromarktzone Nord betragt der Leer-
stand im gesamten Marktgebiet zwei Prozent oder weniger.
Damit hat sich die Unterversorgung des Marktes (bei einem
Leerstand von weniger als drei Prozent) weiter vorgesetzt.
Eine Ausweitung des Angebotes, als Folge der Coronapan-
demie, ist bis Ende 2020 nicht zu konstatieren. Durch die
aktuelle Bautdtigkeit und die geplanten Baumalinahmen
besteht die Mdglichkeit einer Angebotszunahme in den
kommenden Jahren.

Biiroflichenleerstand 2020 nach Biiromarktzonen

Biiromarktzone Anzahlan Flichen  Flache in m?
City 14 3.160
Cityrand-Nord 5 760
Nord 4 1.860
Campus-Achse 5 4.860
Winzerla /Burgau 2 340
Goschwitz 2 810
Lobeda 1 80
Ubriges Stadtgebiet 14 2.190
Gesamt 47 14.060

» Quelle: JenaWirtschaft

Auswirkungen der Coronapandemie
auf den Leerstand

Die mittelfristigen Auswirkungen der Corona-Pandemie auf
die Entwicklung des Leerstandes lassen sich zum Zeitpunkt
des Redaktionsschlusses noch nicht abschatzen. Eine im
Friilhsommer 2020 durchgefiihrte Unternehmensbefragung
zeigtjedoch, dass die wichtige Biironachfragegruppen (u.a.
wissensintensive Dienstleistungen, digitale Wirtschaft so-
wie Hochschulen und auleruniversitare Forschungsinsti-
tute) weiterhin am Standort Jena festhalten. Inshbesondere
die Jenaer Digitalwirtschaft mit ihren innovativen Produk-
ten und Dienstleistungen gehdren zu den wachsenden Wirt-
schaftszweigen 2020. Daher muss weiterhin verstarkt auf
eine ausreichende Flexibilitdtsreserve in nachfragestarken
Zonen geachtet werden.

Anteilin % Leerstandsquotein %  Veranderung zu 2019

22 1,5 2
5 1,0 A
13 4,2 N
35 BV 2
2 1,2 >
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1 0,2 >
16 1,9 A
100 2,0 2



Flaichenumsatz gesamt

Flachenumsatz im langjahrigen
Mittel

Der belastbhare Flachenumsatz im Jahr 2020 belduft sich auf
17.140 m?, das entspricht in etwa dem langjahrigen Mittel
(Durchschnitt seit 2015: 17.970 m2 pro Jahr) fiir den Biiro-
markt Jena. Der Umsatz liegt jedoch elf Prozent (- 2.230 m?)
unter dem Niveau des Vorjahres. Mit durchschnittlich 690 m2
je Vertrag fallt der durchschnittliche Biiroflachenumsatz pro
Vertrag wiederum um 280 m? deutlich héher aus als im Vor-
jahrund den Jahren zuvor. Einzelne, groRformatige Vertrage
im Berichtsjahr 2020 haben damit eine herausgehobene Be-
deutung fiir das Transaktionsvolumen.

Der fiir das Berichtsjahr 2020 ausgewiesene Biiroflachen-
umsatz beruht auf den Ergebnissen der schriftlichen Befra-
gung von 130 Marktakteuren von Januar bis Marz 2021. Ziel
der kommenden Jahre bleibt es, reprasentative Marktdaten
bereitzustellen, in dem die Datenerhebung kontinuierlich
fortgesetzt und die Riicklaufquote der standardisierten Be-
fragung auf hohem Niveau gehalten bzw. weiter erhoht wird.

Umsichtiges Agieren der Unter-
nehmen aufgrund der Pandemie

Die unmittelbaren Auswirkungen der Coronapandemie (u.a.
Home-0Office-Aangebotspflicht, Kurzarbeit) haben in Sum-
me zu einem zuriickhaltenden Agieren der Akteure in 2020
gefiihrt. Die Folge sind ca. 50 Prozent weniger Vermietungs-
und Verkaufsfdlle (-23 Vertrdge). Mit Blick auf den Leer-
stand bleibt zugleich festzustellen, dass das begrenzte An-
gebot ebenfalls einen Einfluss auf den Flachenumsatz hat.

Die Verteilung der Biiroflichenumsdtze nach GréRenkate-
gorien (flachenbasiert) zeigt eine Dominanz der groRen
Flachen liber 1.000 m2 mit 38 % am Flachenumsatz. Dahin-
ter folgt die GréRenklasse 500 bis 1.000 m2 mit einem Anteil
von 22 Prozent. Die Analyse der Biiroflachennachfrage, ge-
messen an der Zahl der Abschliisse in der jeweiligen GroRen-
kategorie, zeigt ein fast entgegengesetztes Bild. 54 % aller
Abschliisse wurden in der GréRenklasse bis 250 m2 getétigt.

Jenaer Digitalwirtschaft wachst stark

Klarer Gewinner der Coronapandemie ist die Jenaer Digital-
wirtschaft, welche auch in der Krise weiter wachsen konnte.
Auch weitere Investitionsabsichten sind bereits angekiin-
digt. Mit Fertigstellung des zweiten Bauabschnittes des
JAT-Paradies” und dem Bezug des neuen Firmensitzes der
Intershop AG sind zwei 6ffentlichkeitswirksame Erweiterun-
gen im Jahr 2020 zu finden. Der Jenaer Biiroflachenmarkt
wird von den Befragten als dynamisch wahrgenommen;
diese Erkenntnisse und Interpretationen werden von den
Mitgliedern des Arbeitskreises ,Bliromarkt Jena” bestdtigt.
Der Einfluss der seit dem vierten Quartal aufgetretenen en-
dogenen und exogenen Faktoren auf den Biiroflachenmarkt
ist in ihrer Gesamtheit zum gegenwdrtigen Zeitpunkt noch
nicht absehbar.

Biiroflachenumsatz nach GréRenkategorie 2020
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» Quelle: JenaWirtschaft

Flachenumsatz nach Biliromarktzonen

Gewerbegebiete im Fokus der
Eigennutzenden

Gewerbetreibende (inshesondere des verarbeitenden Ge-
werbes), welche sich in Jena ansiedeln oder erweitern und
Flachen zur Eigennutzung suchen, finden aufgrund der be-
grenzten Flachenverfiigharkeit hdufig Standorte in einem
der Jenaer Gewerbegebiete. Seit 2012 sind in Jena ca. 46 ha
Gewerbefldache vermarktet worden, groRe Teile der dort
entstandenen und entstehenden Gewerbefldche werden fiir
Biiro- und Labortatigkeiten verwendet. Gerade hier finden
die wachsenden Jenaer Unternehmen den Raum um ihre be-
darfsgerechten Flachen realisieren zu konnen. In den bei-
den Biiromarktzonen Nord und Géschwitz, in welchen sich
u.a. die Gewerbegebiete Saalepark, JenA4 und Jena21 be-
finden, sind 2020 knapp ein Viertel aller Biiroflachen umge-
setzt worden. Zusammenfassend kann festgestellt werden,
dass der Umsatz im Berichtsjahr 2020 pandemiebedingt

leicht gefallen ist. Dass sich das Umsatzwachstum der ver-
gangenen Jahre nicht fortgesetzt hat, istauf das umsichtige
Agieren der Gewerbetreibenden und das fehlende Angebot
wahrend der Pandemie zuriickzufiihren. Die prosperieren-
den Teilmarkte City, Campus-Achse, Nord und Géschwitz sind
mit jeweils mehreren tausend Quadratmetern Biirofldchen-
umsatz die begehrtesten Teilmdrkte in Jena.

Schwerpunkt City und Campus-Achse

Der Flachenumsatzvon 17.150 m? und 25 Vertragsfallen kon-
zentriert sich - gemessen an Vertragsfallen und der umge-
setzten Gesamtflache - auf die City und die Campus-Achse.
Hier sind 53 Prozent bzw. 9.000 m2 des gesamten Fldchen-
umsatzes realisiert worden. Gemessen an den Vertragsfallen
ist die City der wichtigste Teilmarkt Jenas; auf sie entfallen
2020 40 Prozent aller Vertragsfalle.

Biiroflichenumsatz in den Biiromarktzonen 2020 nach Flache

Biiromarktzone Biiroﬂéi.chenzumsatz Durt_:.hschnittliche Fl.éichezn- Alltei lam gesan.1ten Indexi?rungsgrad
inm groRe pro Vertrag in m Flaichenumsatz in % in %
City 4.920 490 28,7 90
Cityrand-Nord n.v. n.v. n.v.
Nord 3.000 750 17,5 25
Campus-Achse 4.090 820 23,8 20
Winzerla /Burgau n.v. n.v. n.v.
Gdschwitz 1.130 280 6,6 0
Lobeda 130 130 0,8 n.v.
Ubriges Stadtgebiet 3.880 3.880 22,6 n.v.
Gesamt 17.150 690 100,0 48

» Quelle: JenaWirtschaft



Flachenumsatz nach Branchen

Grof3volumige Vertrage und einzelne
Branchen pragend

Der offentliche Sektor, Wissensintensive Dienstleistungen
sowieinsbhesondere die Informations- und Kommunikations-
branche sind 2020 die wichtigsten Nachfragenden in Jena.
Diese Branchen vereinen 13.220 m2 und damit 77 Prozent
des gesamten Flachenumsatzes (64 Prozent aller Vertrdge).
Insbesondere groRformatige Einzelvertrage sind hierbei in
diesem Jahr fiir das Ergebnis ursdchlich. Die durchschnitt-
liche VertragsgroRe liegt 2020 bei 690 m2 pro Vertrag.

Biiroflichenumsatz nach Branchen 2020
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» Quelle: JenaWirtschaft

Grolde Marktaktivitat der
offentlichen Verwaltung

Abweichend zu den bisherigen Berichtsjahren dominiert
2020 die offentliche Verwaltung den Biiroflachenumsatz.
Mit mehr als ein Drittel der erfassten Biiroflachen bzw.
5.880 m?, aber nur 12 Prozent der erfassten Vertrage, ist
dieses Segment 2020 von besonderer Relevanz fiir den
Gesamtumsatz. Auch die erzielten Mieten liegen 2020
tiber dem Durchschnitt. Die Ankiindigungen des deutschen
Patent und Markenamtes am Standort Jena weitere 110
Mitarbeitende einzustellen ist ein Beleg dafiir, dass auch
die offentliche Hand in den kommenden Jahren auf be-
darfsgerechte Biiroflachen angewiesen sein wird.

Indexierungsgrad 2020 geringer
als 2019

Der Indexierungsgrad der Mietvertrdge liegt mit 48 Prozent
deutlich unter dem Niveau der Vorjahre (2019: 85 %). In der
fiir den Biiromarkt wichtigen Zone (ity, hingegen liegt das
Niveau (90 %) auf dem Niveau der Vorjahre. In den anderen
Zonen (mit Ausnahme von Lobeda) befindet es sich hinge-
gen deutlich unter dem Niveau der Vorjahre (< 25 Prozent).
Mit Blick auf die Marktgréf3e und die vergleichsweise gerin-
ge Anzahlvon Vertragsfallen, ist jedoch nicht von einer all-
gemeinen Trendumkehr auszugehen.




Mietpreissituation gesamt

10,70 €/m2 flachengewichtete
Durchschnittsmiete

Die flachengewichtete Durchschnittsmiete und die Median-
miete haben sich im Vergleich zum Vorjahr nicht verdndert
und verbleiben bei 10,70 €/m2. Flachengewichtet liegt das
Mietpreisniveaudamitum1,50€/m2iiberder Durchschnitts-
miete. Insbesondere die (ity, die {iber eine grofle Anzahl
an neugebauten, bedarfsgerechten Biirofldchen verfiigt,
liegt mit 13,00 €/m? deutlich iiber dem Durchschnitt des
Marktes.

Mietpreisniveau stabil

Biirofldchen werden in Jena im Durchschnitt zum Preis des
Vorjahres angeboten und vermittelt. Die Spannweite reicht
dabei von 3,00 €/m2 bis 17,00 €/m2. Im direkten Vergleich
mit dem Vorjahrist damit das Spektrum geringer geworden:
Wahrend die Tiefstmiete auf 3,00 €/m?2 (2019: 0,60 €/m?)
ansteigt, sinkt die Hochstmiete auf 17,00 €/m2 (2019: 22,00
€/m2). Griinde sind in dem begrenzten Angebot an bedarfs-
gerechten Biiroflachen und spezifischen Anforderungen der
Nutzenden (u.a. Flachenzuschnitt und -groRe, Ausstattung)
zu sehen. Die Coronapandemie hat indes nicht zu einem
deutlichen Riickgang des Mietpreisniveaus gefiihrt. Die Ein-
schatzungen zur Mietpreissituation basieren auf 120 Daten-
satzen aus der schriftlichen Befragung und der Einschatzung
des Arbeitskreises ,Biiromarkt Jena”. Abgefragt wurden
Mietpreisspanne (Min-Max-Wert) und Durchschnittsmiete,
welche durch Einschdtzung des Arbeitskreises validiert
wurden.

Mietpreisstruktur im gesamten Marktgebiet

Spitzen- und Hochstmiete auf hohem
Niveau

Top-Objekte — moderne, groR3formatige Biirofldchen - in
Toplage kdnnen Mieten bis zu 17,00 €/m? erzielen, soweit
eine entsprechende Nachfrage besteht. Im Vergleich zum
Vorjahr fallt die Spitzenmiete um 1,50 €/m2 auf 15,80 €/m2.
Sowohl die wachsenden Jenaer High-tech-Unternehmen
als auch prosperierende Start-Ups und sich neuansiedelnde
Unternehmen sind entsprechende Nachfragende von Top-
flachenin Toplagen.

Pandemieeffekte ungewiss

Die Entwicklungen durch die Coronapandemie in 2020 deu-
ten auf einen steigenden Kostendruck auf Seiten der Un-
ternehmen hin. Auch die Megatrends, wie Homeoffice und
Desksharing, sind Faktoren die erst mittelfristig Wirkung
oder eben keine Wirkung entfalten werden. Aus Gespréachen
mit Jenaer Unternehmen und Immobilienakteuren aus Jena
ldsst sich festhalten, dass die Nachfrage in 2021 wieder
deutlich gestiegen ist und zunehmend das Fehlen von be-
darfsgerechten Flachen zum Problem wird.

Nettokaltmiete in €/ m? Veranderung
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2020 zu 2019 in €/ m?

Tiefstmiete 3,70 1,90 4,00 4,00 0,60 3,00 +2,40
Hochstmiete 13,20 18,00 18,00 18,00 22,00 17,00 -5,00
Durchschnittsmiete

(arithmetisches Mittel) 8,00 8,50 8,10 9,20 9,40 9,20 -0,20
Medianmiete 8,00 8,00 8,00 9,00 9,00 9,00 +0,00
Flachengewmhtgte 8,90 9,50 9,20 10,00 10,70 10,70 +0,00
Durchschnittsmiete

Spitzenmiete 12,10 12,70 12,30 13,40 17,30 15,80 -1,50

» Quelle: JenaWirtschaft, Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena

Mietpreissituation nach Biiromarktzonen

Neubauflachen in Hotspots begehrt

Mit Blick auf Flachenumsatz und Mieten wird deutlich, dass
42 Prozent aller Mietvertrage fiir 12,00 €/m2 oder mehr
vermietet worden. Hierbei handelt es sich iberwiegend um
neugebaute oder sanierte Flachen. Die Bliromarktzone City
ist die am starksten nachgefragte Biiromarktzone mit einem
sehr niedrigen Leerstand (1,5 Prozent), dem groRten Biiro-
flichenumsatz (4.920 m?) und dem hdchsten Mietniveau
(Durchschnittsmiete: 11,40 €/m?2). Neben der Biiromarkt-
zone City gehoren Goschwitz, Campus-Achse und Nord zu den
hochpreisigen Teilmarkten.

Mehr als 15,00 €/m2 Hochstmiete in
drei Zonen

In drei Biiromarktzonen befindet sich die Hochstmiete mit
mindestens 15 €/m? auf dem hochsten Niveauin Jena. In der
City (15,00 €/m2), Nord (17,00 €/m?2) und der Campus-Achse
(15,00 €/m?) lassen sich die hochsten Mieten realisieren.
Besondere Anspriiche an die Lage und/oder Ausstattung der
Flachen und nicht zuletzt das Biiroflachenangebot, sind Ur-
sache hoherer Mieten. Aktuelle und zukiinftige Bauprojekte
und deren Lage sowie Ausstattung, ebenso die robuste und
innovative Wirtschaft lassen ein weiter steigendes Miet-
preisniveau erwarten.

Mietpreisstruktur in den Biiromarktzonen 2020

Das Biiro als betriebliches Zuhause

Das Biiroumfeld hat einen grofRen Einfluss auf die Bewer-
tung des Arbeitsplatzes durch die Arbeitnehmenden. Neben
Gehalt, Arbeitsatmosphdre und Aufstiegsmoglichkeiten,
sind fiir Unternehmen auch die Lage (u.a. Prestige des
Standortes, Erreichbarkeit und Versorgungslage) und Aus-
stattung der Flachen wichtige Faktoren fiir die Personal-
gewinnung sowie -bindung. Grund genug, dem raumlichen
Arbeitsumfeld eine groRe Bedeutung bei der Planung von
Biirordaumen zukommen zu lassen - gerade wenn sie vor der
Entscheidung stehen, sich ortlich zu verdndern und neue
Biirordume zu suchen.

Mietpreisentwicklung nach der
Pandemie

Insbesondere die Bebauung des Insel- und Eichplatzes so-
wie die Investitionsentscheidung der ZEISS AG werden den
Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort Jena weiter star-
ken. Die wachsenden High-tech-Unternehmen und deren
hohe Flachenanforderungen werden mittelfristig insheson-
dere in den stark nachgefragten Biiromarktzonen (City,
Campus-Achse und Géschwitz) zu einem weiter hohen Miet-
preisniveau beitragen.

Tiefstmiete Verdanderung  Hochstmiete  Verdnderung  Durchschnittsmiete  Veranderung

Biiromarktzone 2020 zu 2019 2020 zu 2019 2020 zu 2019
in €/m? in€/m? in€/m? in €/m? in€/m? in€/m?
City 6,00 +0,00 15,00 -7,00 11,40 -0,20
Cityrand-Nord 5,00 +0,00 13,00 -1,00 8,40 -0,20
Nord 4,00 +0,00 17,00 +5,00 8,80 +1,10
Campus-Achse 4,00 +0,00 15,00 -4,10 9,00 -0,80
Winzerla/ Burgau 3,00 +2,60 12,00 +0,00 8,10 +1,10
Goschwitz 4,00 +0,00 14,00 +1,00 9,10 +0,10
Lobeda 3,60 +0,00 13,00 -2,00 9,20 +0,70
Ubriges Stadtgebiet 4,00 +0,00 12,50 +0,00 8,20 +0,20

» Quelle: JenaWirtschaft



Absorption und Renditen

Positive Nettoabsorption

Der Biiroflachenmarkt Jena ist durch eine hohe Nachfrage,
ein gutes Rendite-Risikoprofil und hohe Biiroflaichenum-
satze gekennzeichnet. Die seit 2015 festzustellende positive
Nettoabsorption zeigt dies deutlich. 2020 sind 4.470 m?2
absorbiert worden, was auf den anhaltend niedrigen Leer-
stand zurlickzufiihren ist. Fldchen, welche bedarfsgerecht
sind, werden schnell vom Markt absorbiert. Daneben sind
auch viel Biirofldche zur Eigennutzung fertiggestellt, bezie-
hungsweise der Umbau oder die Umnutzung abgeschlossen
worden. Die Nachfrage nach modernen, grolRformatigen
Biirofldchen ist als hoch zu bewerten; ebenso das Bau- und
Pipelinevolumen. Daher ist davon auszugehen, dass die
Nettoabsorption mittelfristig weiterhin positiv sein wird.

Nettoabsorption seit 2016

Jahr Flache in m?

2020 +4.470
2019 +2.980
2018 +4.280
2017 +8.480

2016 +57.540

» Quelle: JenaWirtschaft, Lehrstuhl fiir Wirtschafts-
geographie, FSU Jena

Kaufpreisvolumen, Brutto- und Nettoanfangsrendite
2015 bis 2020

Kaufpreisvolumen
in Mio. €
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» Quelle: JenaWirtschaft, Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena

Renditeniveau liberzeugt

Im Berichtszeitraum 2020 wurden laut Auskunft des Thiirin-
ger Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Stadt-
gebiet sechs Biiro- und Geschaftsgebdude verdauRert. Die
Summe der Kaufpreise reduziert sich im Vergleich zum Vor-
jahrauf rund 11,3 Millionen Euro. Die Anzahl der nachweis-
baren Kaufvertrdge erhdht sich damit um zwei und befindet
sich auf dem Niveau des langjahrigen Mittels. Die Rendite
verringerte sich um einen Prozentpunkt auf 3,9%. Die
Schatzung der Erwerbsnebenkosten (Kosten der Grundbuch-
eintragung, Notar- und Gutachterkosten, Maklergebiihren)
basiert auf Grundlage marktiiblicher Kennziffern und wurde
durch den Arbeitskreis als marktiiblich bestétigt.

Der Riickgang der Nettoanfangsrendite kann im Wesentli-
chen auf gestiegene Kaufpreise und Betriebskosten zuriick-
gefiihrt werden. Die Qualitdten des Investmentstandortes
Jena zeigen sich in den erzielbaren Mieten im Neubaube-
reich sowie den sehr niedrigen Leerstandsquoten. Der Biiro-
immobilienmarkt des C-Standortes Jena ist mit seiner
geringen Anzahl an relevanten Vertragsfallen jedoch als
recht {ibersichtlich zu charakterisieren.

Rendite
in %

o =, NN W A~ U N

---0--- Nettoanfangsrendite




Fertigstellungen

Fertigstellungsvolumen steigt
deutlich an

Im Berichtszeitraum ist mit 18.780 m2 ein deutlich hoheres
Fertigstellungs- und Zugangsvolumen zu verzeichnen als
im Vorjahr. Datenbasis sind die Riickmeldungen der schrift-
lichen Befragung und Meldungen zu Um- und Neubauten
des Bauamtes Jena.

16.950 m2 entfallen auf fremdgenutzte Objekte. In der Biiro-
marktzone City entstanden hiervon allein 12.600 m2 durch
den Neubau fiir Mietende. Weitere fiir die Vermietung vorge-
sehene Biiroflache entstanden insbesondere in Lobeda und
in Nord.

Insgesamt ist das Fertigstellungsvolumen als moderat - im
Gegensatz zu aktuellen und perspektivischen Bauprojekten
zu klassifizieren. Beachtenswert ist jedoch der Umstand,
dass das Fertigstellungsvolumen 2020 deutlich hoher als
in den beiden Jahren zuvor ist, zugleich der Leerstand aber
nur gering angestiegen ist. Die bei Biironutzenden stark
nachgefragte Biiromarktzonen City hat 2020 das hdchste
Fertigstellungsvolumen, welches vor allem durch einzelne
Neubauprojekte gepragt ist.

Bautdtigkeit nach Biiromarktzonen 2020

Biirofldche (MF-G) in m?
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» Quelle: Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena

l Ubriges Stadtgebiet

Flachen im Bau und in der Pipeline

19.650 m2 Biiroflache im Bau

Im Berichtsjahr 2020 befinden sich in der Stadt Jena elf
Objekte mit einer Gesamtflache von 19.650 m2 im Neubau,
Umbau oder in der Sanierung. Grundlage der Ausweisung
ist die Meldung des Bauamtes der Stadt Jena in Verbindung
mit der jahrlich durchgefiihrten Kartierung, zur Ermittlung
des Baufortschritts und Aktualisierung des Biiroflachenbe-
standskatasters. Im Vergleich zum Vorjahr reduziert sich die
Objektzahl um ein Bauprojekt auf elf; die im Bau befindliche
Flache erhoht sich allerdings um 2.320 m2. Damit liegt dieser
Wert iiber dem langjahrigen Mittel, welches bei 14.710 m?
im Bau befindlicher Biiroflache pro Jahr liegt.

In diesem Jahr liberwiegen Projekte mit Mixed-Use-Pro-
jekten (15.280 m?), gegeniiber Projekten mit reiner Biiro-
nutzung. Insbesondere in den Bereichen Life Sciences,
Prazisionstechnik und Optik/Photonik werden Biirofldche
hdufig mit Labor- oder Produktionsflachen kombiniert.
Rund 55 Prozent aller Projekte werden durch Eigennutzende
realisiert. Wichtigstes und groRtes Projektist dabei die Neu-
bebauung des Inselplatzes durch die Friedrich-Schiller-Uni-
versitdt Jena (siehe auch Biiromarktbericht Jena 2019).
Weiterhin entstehen insbesondere im ibrigen Stadtgebiet
(2.780 m?) und der Campus-Achse (2.550 m?) standortrele-
vante Biiroflachen.

Aktuelles und perspektivisches Biiroflichenangebot in Jena

Biiroflachenangebot (MF-G) in m?

Pipelinevolumen von 70.540 m?

Wie in den vergangenen Jahren verbleibt das perspektivi-
sche Biiroflachenangebot - die Pipelinefliche - auf einem
hohen Niveau von 70.540 m2. Das sind 3.760 m2 weniger als
im Vorjahr. Dies ist zum einen auf den Baubeginn einzelner
Projekte zurlickzufiihren, aber auch auf die Umplanung von
einzelnen Projekten. In insgesamt 16 Projekten entsteht
Biirofldche durch Um- bzw. Neubau oder Sanierung. Rund
70% der Flachen entstehen jedoch fiir Eigennutzende und
wird dem Vermietungsmarkt daher nicht zur Verfiigung ste-
hen. Die verbleibende Pipelineflache entsteht im Rahmen
von 11 Projekten. Ein GroRteil der Flache wird dabei bereits
vor Baubeginn vermietet. Hervorzuheben bleibt die Bedeu-
tung einzelner GroRprojekt fiir die Entwicklung des Biiro-
flachenbestandes. So entsteht allein durch das Projekt der
ZEISS AG fast 50.000 m2in der Campus-Achse.
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» Quelle: JenaWirtschaft, Lehrstuhl fiir Wirtschaftsgeographie, FSU Jena
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Coronapandemie in Jena

Die Coronapandemie hat ab dem zweiten Quartal 2020 er-
hebliche Auswirkungen auf das wirtschaftliche und gesell-
schaftliche Leben in Jena. Inshesondere die Vereinbarkeit
von Familie und Beruf sowie die neuen Anforderungen an die
Arbeitsumgebung (Home Office/mobiles Arbeiten, Hygiene-
konzepte, Quarantdneanweisungen, etc.) sind wesentliche
Herausforderungen fiir die Gewerbetreibenden.

Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten
sinkt zwischen Dezember 2019 und Juni 2020 auf 57.380
Personen (-720 Personen), steigt dann aber bis Dezember
2020 auf 58.430 Personen. Die Arbeitslosenzahl steigt im
Jahresverlauf jedoch an, von 2.704 Personen (Dezember
2019) auf 3.235 Personen im Dezember 2020 (+ 531 Per-
sonen). Im Jahresdurchschnitt steigt dadurch auch die
Arbeitslosenquote um 0,6 Prozentpunkte auf (im regionalen
Vergleich) geringe 5,8 Prozent. Hier lohnt sich jedoch ein
genauerer Blick: Insbesondere die digitale Wirtschaft, das
Gesundheitswesen und die Life Sciences haben im Jahres-
verlauf einen gesteigerten Fachkraftebedarf gezeigt. Ana-
lysen des Jenaer Jobportals (siehe www.work-in-jena.de/
jobs) zeigen, dass in den genannten Branchen ab Sommer
2020 (Juni/Juli) wieder mehr vakante Arbeitsstellen gemel-
det wurden. Das wiederum deutet auf eine gute wirtschaft-
liche Situation hin.

Zwei durchgefiihrte Unternehmensbefragungen der Wirt-
schaftsforderung Jena und des Lehrstuhls fiir Wirtschafts-
geographie der Friedrich-Schiller-Universitat Jena im April
2020 und April 2021 bestatigten die Robustheit der Jenaer
Wirtschaft. Zu den von der Pandemie am starksten betrof-
fenen Branchen zdhlen der Einzelhandel und Gastronomie.
Als weiche Standortfaktoren tragen diese Branchen zu einer
hohen Lebensqualitdt vor Ort und damit der Attraktivitat fiir
die Stadt bei. Mit einem MaRnahmenbiindel unterstiitzt die
Stadt Jena lokale Handler:innen und in Notlage geratene
Branchen. Dazu zdhlen unter anderem mehrere Aktions-
wochenenden in der Jenaer Innenstadt, inklusive kosten-
freien Parken und entgeldfreier OPNV, eine groR angelegte
Kommunikationskampagne (,,Rettet bedrohte Lebensarten®)
sowie die Kiirzung und der Erlass von Sondernutzungs-
gebiihren.

Auch der Arbeitskreis ,Biiromarkt Jena” bestatigt, dass die
Nachfrage nach Biirofldchen im Jahr 2021 wieder angestie-
gen ist, mit der Ankiindigung weiterer Jenaer Unternehmen
inden Standortinvestieren zuwollen (u.a. Neubau des Unter-

nehmenssitzes der dotsource GmbH), zeigen sich auch die
guten Aussichten fiir den Biiroflachenmarkt Jena.
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Fazit und Ausblick

Robuster Markt 2020 und Lichtblicke
flir die Zukunft

Die wirtschaftliche Situation der Immobilienmarktrele-
vanten Akteure zeigt sich heterogen, was sich auch in den
Ergebnissen der diesjahrigen Befragung wiederspiegelt.
Wahrend Verwalter:innen und Eigentiimer:innen von dem
geringenLeerstandundeinemhohen Mietspiegelprofitieren,
sehen sich Immobilienmakler:innen einer geddmpften Nach-
frage und einem geringen Leerstand gegeniiber, was deren
wirtschaftliche Aktivitdtin 2020 einschrankt.

Die Zweiteilung der wirtschaftlichen Situation zeigt sich
sodann auch bei den Nutzenden. W3hrend die digitale
Wirtschaft und Life Sciences von den Pandemieumstéanden
profitieren konnen, haben andere Nachfragegruppe mit
einer hohen Unsicherheit (u.a. bei Lieferketten und Perso-
nalmanagement) zu kdmpfen.

Es bleibt festzuhalten, dass die Grundstimmung im Jenaer
Biiroflachenmarkt auch in 2020 positiv ist. Das Vertrauen in
die Nachfrage, aber auch in das Angebot ist hoch. Jenaer
Gewerbetreibende stellen mitunter hohe Anspriiche an ihre
Biirofldchen und deren Standortfaktoren, was nicht zuletzt
auf den Wettbewerb um hochqualifizierte Nachwuchskrafte
zuriickzufiihren ist. Gleichzeitig ist die Universitdtsstadt ein
wichtiger Standort 6ffentlicher Einrichtung, wie dem Deut-
schen Patent- und Markenamt, der Friedrich-Schiller-Uni-
versitdat Jena und zwolf aulReruniversitdrer Forschungs-
institute.

Bewertung der Geschaftslage im Jahr 2020
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» Quelle: JenaWirtschaft

Spannende Aussichten fiir 2021
und Folgejahre

Die Befragten blicken durchweg positiv in die Zukunft. Zum
einen wird in den ndchsten Jahren eine Reihe von neuen
Bauprojekten realisiert, zum anderen hat die Jenaer Wirt-
schaft bereits weiteres Wachstum angekiindigt. Angebot
und Nachfrage werden also weiter zunehmen. Dieses wird
sich in eigengenutzten Objekten wiederfinden, aber auch in
fiir die Vermietung vorgesehene Objekte, beispielsweise auf
dem Baufeld A des Eichplatz Jena.

Offen bleiben noch die Auswirkungen der Globaltrends auf
Umfang und Art der Biirofldchennachfrage. Auch die Aus-
wirkungen der Pandemie auf andere Branchen und damit
indirekt auf die Biiroflachenutzenden sind noch nicht be-
stimmbar. Inshesondere Gastronomie, Einzelhandel und die
Beherbergungsunternehmen, die wichtige weiche Standort-
faktoren bilden, waren durch die Pandemieeinschrankun-
genin 2020 am starksten betroffen und haben gegenwartig
noch immer mit deren Auswirkungen zu kampfen.

Auch zukiinftig bietet Jena damit optimale Voraussetzung
fiir Immobilienakteure sowohl fiir Nachfragende, aber auch
Anbietenden. Die Bereitstellung bedarfsgerechter Flachen
bei einem (fiir einen High-tech-Standorte) angemessenen
Mietpreisniveau ist hier ein Beleg dafiir.

Prognose fiir das Geschaftsjahr 2021
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GLOSSAR

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

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

Biirofldchenangebot: Das Biiroflachenangebot umfasst alle zum Erhe-
bungszeitpunkt nicht genutzten Biirofldchen 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-Universitdt Jena fiir
die Erarbeitung und Analyse der vorliegenden Ergebnisse.

FRIEDRICH-SCHILLER-

UNIVERSITAT

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 SIREQ Asset Management Commercial GmbH

- Engel & VGlkers Jena

- Ernst-Abbe-Hochschule Jena

- Ernst-Abbe-Stiftung

- F2 Immobilien Frobe
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Leerstand: Der Leerstand ist die Summe aller leerstehenden und dem
Biiroflachenmarkt zur Verfiigung stehenden Biiroflaichen (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 Mietvertrége fiir den Berichtszeitraum sowie der Einschdtzung
des Arbeitskreises ,Biliromarkt 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 Verdanderung der in Anspruch genom-
menen Biiroflachen, wird als Nettoabsorption bezeichnet.

Nettoanfangsrendite: Nettoanfangsrendite ist der Quotient aus den
Jahresrohertrdagen (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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