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Nurnberger
Immobilien Investment

Liebe Leserinnen und Leser,

die Kapitalanlage in Immobilien gilt seit jeher als
eine der sichersten Anlageformen in Deutsch-
land. Sowohl fir den Kapitalanleger als auch
den Eigennutzer im privaten und gewerblichen
Bereich ist die Immobilie nach wie vor eine inter-
essante Kapitalbindung mit positiver Vermogen-
sentwicklung.

Die Metropolregion Nurnberg bietet mit einem
ausgewogenen Mix an Unternehmen samtlicher
Branchen und einem ausgepragten kulturellen
Angebot eines der lukrativsten und liebenswer-
testen Standort-Portfolios in ganz Deutschland.
Denn neben den individuellen Vorgaben zur
Immobilie sind auch die Lagekomponenten von
Bedeutung, da eine Liegenschaft werttechnisch
nach wie vor primar durch den Individualstand-
ort definiert wird.

Ebenso wie andere Wirtschaftszentren im Studen
Deutschlands, verzeichnete auch die Metropol-
region Nurnberg in den letzten Jahren einen
Bevolkerungszuwachs. Die damit verbundene
erhohte Nachfrage und Verknappung an va-
kanten Wohn- als auch Gewerbeflachen sorgte
in den vergangenen Jahren fur eine verstarkte
Preissteigerungstendenz in allen Segmenten,
die aufgrund der aktuellen Marktlage auch zu-
kinftig anhalten wird.

Die regionalen Unterschiede sind hier jedoch
volatiler geworden, so dass es einer exzellenten
Marktkenntnis und gutem Gespur bedarf, um lhr
wertvolles Investment im Immobilienbereich zu-
kunftstrachtig einzubinden. Nutzen Sie Gber 45
Jahre Erfahrung unseres Unternehmens fur lhre
Investition.

Herzlichst, lhr

Michael Zagel
Geschaftsfuhrender Gesellschafter



Die Metropolregion Nurnberg
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Die Europdische Metropolregion Nirnberg
gehoért mit 3,5 Mio. Menschen - davon 1,9
Mio. Erwerbstatige - und 168.000 Unter-
nehmen zu den zehn gréRBten Wirtschafts-
zentren in Deutschland.

Die Europaische Metropolregion erstreckt
sich weit Uber das zentrale Stadtekonglomerat
Ndrnberg-Furth-Erlangen sowie Schwabach
hinaus. Sie umfasst einen Radius von 200 km
und vereinnahmt eine Flache von 21.800 km2.
Der Ballungsraum verfligt Uber ein hervorra-
gendes Nah- und Fernverkehrssystem und
nimmt aufgrund seiner zentralen Lage in Eu-
ropa eine Gateway-Funktion ein.

Die erwerbstatigen Personen erwirtschaften
ein Bruttoinlandsprodukt von ca. 123,7 Mrd.
Euro, wobei auch der Tourismus eine grol3e
Rolle in der Region spielt.

/ﬁktropolregion nirnberg

KOMMEN. STAUNEN. ELEIBEN.

Huf
LalldlileIS ) Y
Hof _"-:/’

.7 Landkreis

Hmnach £

Wunsiedel

Erlangén 5 landkrers 1 Al
landkreus “ A h
Nurnbergerland mberg-Sulzbac

L F”d'“'e's ﬂumherg ,/ .irntrerg

P
Schwahaeh :,‘\4 i

P Landweis
i Roth "-_,_

I.andkrels .\"--\__ {
Neumarkt i.d: OPf.

f"l o “n

) ) 3,

G Llandkreis
\

. N

Mit rund 6,5 Mio. Besuchern pro Jahr wird das
Interesse des kulturellen Bereiches der Me-
tropolregion national wie international ge-
wurdigt. Fur die Zukunft wird im Bereich
Bildung und Forschung mit insgesamt 20
Universitaten und Hochschulen sowie 53 For-
schungseinrichtungen mit Gber 174.000 Stu-
dierenden flr ein ausreichendes Angebot an
Nachwuchskraften flr die Region gesorgt.

NUrnberg und die Region verbindet Wirt-
schaftskraft mit Lebensqualitat. Zwischen
Tradition und Innovation, urbaner Kultur und
intakter Natur, Iasst es sich gut leben und ar-
beiten. Diese Faktoren machen die Metropol-
region Nurnberg zu einem attraktiven Stand-
ort fur Investoren.

.Die Europaische Metropolregion Niirn-
berg ist kein Spielfeld, auf dem wenige
spielen und viele zuschauen, sondern ein
Spielfeld mit 3,5 Mio. aktiven Spielern und
Botschaftern.”

Prof. Dr. Klaus L. Wiibbenhorst, Wirtschaft fiir die
Europdische Metropolregion Niirnberg e.V. Vor-
sitzender des Vorstands
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Die Stadt NuUrnberg gilt mit rund 530.000 Ein-
wohnern als das Herzstuick der Region und ist
High-Tech-, Industrie- und innovativer Dienst-
leistungsstandort. Neben einer lebendigen
Grunderszene sorgen Global Player, Hidden
Champions, sowie dynamische Dienstleister
und Kleinbetriebe flir einen ausgewogenen
Mix und eine positive Entwicklung. Im Jahr
2016 gingen hier 295.360 Menschen in Uber
25.000 Unternehmen einer sozialversiche-
rungspflichtigen Beschaftigung nach. Dies
entspricht einem Beschaftigungswachstum
von ca. 2,2 Prozent gegenlUber dem Vorjahr
(289.018).

IMMOBILIEN E OLLMANN+ZAGEL

Ein kontinuierliches Wachstum der Einwohner-
zahlen und die gute Kaufkraft der Mittelfranken
von 23.321 Euro je Einwohner lasst die Nachfra-
ge nach Wohnraum weiter ansteigen.

Der ebenfalls sehr gefragte Markt fur Gewer-
beimmobilien ist einer niedrigen Volatilitat aus-
gesetzt und bietet Investoren Sicherheit bei sta-
bilen Renditen.

Absolute Kaufkraft - Nurnberg im Vergleich zu den ,,Big Seven”

Berlin
Dusseldorf
Frankfurt a. M.
Hamburg

Kaln

Munchen
NuUrnberg

Stuttgart

. Kaufkraft je Einwohner

26.690

30.136

Quelle: Kaufkraft 2017 in Deutschland, Michael Bauer Research GmbH



Markt fur Investmentimmobilien

Die Nachfrage nach Wohnraum auf dem
mittelfrankischen Immobilienmarkt ist
sehr hoch. Dies beruht unter anderem
auf steigenden Einwohnerzahlen und dem
nach wie vor niedrigen Zinsniveau. 2016
wurden in Nirnberg Immobilien fiir 2,4
Mrd. Euro umgesetzt, was einem Zuwachs
von rund 24 Prozent gegeniiber dem Vor-
jahr entspricht.

Der Markt ist weiterhin von steigenden Kauf-
preisen und einem sinkenden Angebot ge-
pragt. Die Zahl der Kaufvorgange ist im Ver-
gleich zum Vorjahr demnach um 4 Prozent auf
5.387 gesunken. Hiervon entfallen allein 3.557
Kaufvorgange in den Bereich Wohnungs- und
Teileigentum. Weitere 1.066 Transaktionen
sind bei bebauten Grundstlucken zu verzeich-
nen.

Verteilung nach Marktsegmenten

Anzahl
Mietwohnhauser 167
Wohn- und Geschaftshauser 29
Geschaftshauser 33
Gewerbegebaude B8
Sonstiges 37
Grundstlcke fur Gewerbe 12
Grundstucke fur Geschosswohnungen 143
Summe 454

Das Gros des Umsatzes ist auf bebaute Grund-
sticke zurlickzufuihren. Allein in diesem Teil-
segment wurde ein Umsatz in Héhe von 1,4
Mrd. Euro erzielt. Gegentiber dem Vorjahr ent-
spricht dies einer Steigerung von 43 Prozent.
Der Bereich Wohnungen und Teileigentum ist
die zweite Grole bei den Grundstuckskatego-
rien. Hier wurden 671 Mrd. Euro erldst, was
einer Steigerung von 1 Prozent gleichkommt.

Das Quelle-Areal, die zweitgrofte leer ste-
hende Immobilie in Deutschland, hat im Juni
2015 fur 16,8 Mio. Euro den Besitzer gewech-
selt. Dieser will auf dem denkmalgeschutzten
Gelande rund 300 Mio. Euro investieren und
neben einem Einkaufszentrum auch Platz fur
BUros und Wohnraum schaffen. Insgesamt
sind auf dem Areal zwischen 350 und 500
Wohneinheiten geplant. Planungsdetails wer-
den hier im Dialog Investor - Stadt Nurnberg
geklart.

2015 2016
Umsatz Mio./Euro Anzahl Umsatz Mio./Euro

178 166 319

73 29 38
301 37 467

112 36 257

43 50 67

10 14 17

86 109 98
803 332 1165

Quelle: Nurnberger Grundstiicksmarktbericht 2016, Gutachterausschuss Nurnberg
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Grundstucke

Die Anzahl gehandelter Grundsticke ist relativ
konstant bei 1.316 (Vorjahr 1.328). Auch wenn  prozentuale Geldumsatzverteilung 2016
mit 250 Vertragen Uber unbebaute Grundstu-
cke 31 Kaufvertrage (11 Prozent) weniger als im
Vorjahr abgeschlossen wurden, verzeichnet das
Segment einen Anstieg um 31 Prozent auf 187
Mio. Euro.

Die Preisspanne fur Wohnbaugrund in guten
Lagen in Nurnberg lag im Herbst 2016 zwischen
470 und 810 Euro pro Quadratmeter.

Beim Geschossbau sind die Preise héher. In gu-
ten Lagen kostet hier der Quadratmeter 700 Euro
und in sehr guten Lagen 1.370 Euro.

Die Preise fur Gewerbegrundstticke sind gerin-
ger. Der Preis pro Quadratmeter fur Gewerbe-
bauland mit guter Standortqualitat liegt derzeit
bei 150 bis 220 Euro. Fur Bauland mit einer sehr
guten Standortqualitat werden hingegen 200 bis
290 Euro pro Quadratmeter bezahlt. Anders ] unbebaute Grundstiicke
sieht es bei den Bodenwerten fur Biroanlagen

aus. Hier kostet der Quadratmeter in zentrums- B8 bebaute Grundstuicke

nahen Gebieten zwischen 1.000 und 1.700 Euro. Wohnungs- und Teileigentum

Quelle: Nurnberger Grundsticksmarktbericht 2016,
Gutachterausschuss Nirnberg

Entwicklung der Baugrundpreise fur Geschossbau (gute Wohnlage)

650 €
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Quelle: Regionalreport Nurnberg-Erlangen-Furth, IVD Institut GmbH



Wohn-, Buro- und Geschaftshduser

10

o

i
] .

Laut Gutachterausschuss wechselten im abge-
laufenen Kalenderjahr 232 Wohn-, Biro- und
Geschaftshauser den Eigentimer. Somit wur-
den drei Immobilien oder 1,5 Prozent mehr
vermittelt als im Jahr 2015. Den grof3ten pro-
zentualen Anteil nahmen dabei die Mehrfami-
lienhduser mit 166 Verkaufen und einem Vo-
lumen von 319 Mio. Euro ein. Dies entspricht
einem Umsatzwachstum von fast 80 Prozent
in diesem Teilsegment. Der Gesamtmarkt fur
Wohn-, Buro- und Geschaftshduser zeigt eine
ahnliche Entwicklung. Insgesamt wurden 824
Mio. Euro umgesetzt. Dies sind fast 50 Prozent
mehr als im Vorjahr. Geschaftshauser erziel-
ten mit einem Umsatz von 467 Mio. Euro den
hdchsten Wert.

Der Flachenumsatz im NUrnberger Buromarkt
weicht in 2016 deutlich vom Durchschnitt ab.
Dies ist auf eine Anmietung des Marktfor-
schungsunternehmens GfK zurtckzufuhren
und lag auf Jahressicht bei ca. 102.000 Qua-
dratmeter.

Die kurzfristig verfigbaren Buroflachen in
Nirnberg betragen rund 195.000 m2. Die Leer-
standsquote ist leicht ricklaufig und lag Ende
2016 bei 5,4 Prozent.
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Eigentumswohnungen

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen ist  Fir eine Neubauwohnung mit 80 m? in guter
weiter ungebrochen. In 2016 wurden 3.125 Ei- Wohnlage werden in Nurnberg durchschnitt-
gentUmerwechsel verzeichnet, dies sind rund  lich 3.800 Euro pro Quadratmeter und in sehr
10 Prozent weniger als in 2015. Der Umsatz  guter Wohnlage 4.900 Euro bezahlt. Vergleich-
stieg dennoch um 4 Mio. auf 638 Mio. Euro. bare Bestandswohnungen liegen zwischen

2.000 Euro und 2.500 Euro pro Quadratmeter.

Eigentumswohnungen 2015 im Vergleich (gute Wohnlage)

4.500 €

4.000 €

3.500 €

3.000 €

2.500 €

2.000 €

1.500 €

1.000 €

500 €

0€

Nurnberg Erlangen Farth Schwabach Ansbach

. Eigentumswohnungen, Bestand . Eigentumswohnungen, Neubau

Quelle: Eigene Recherche
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Mieten fur Gewerbeimmobilien

Die Mietpreise fur zeitgemalie Buroflachen
liegen in guten Lagen bei 7 bis 11 Euro pro
Quadratmeter und in sehr guten Lagen wer-
den durchaus 10 bis 14 Euro bezahlt. Im
Einzelhandel muss zwischen Einkaufszent-
ren und den klassischen Ladengeschaften
differenziert werden. In Einkaufszentren gel-
ten 10 bis 40 Euro pro Quadratmeter als Ub-
lich. In den Nebenzentren wie am Aufsel3platz
oder dem Plarrer werden 8 bis 20 Euro pro
Quadratmeter bezahlt. In der Altstadt sind die
Preise fur den Einzelhandel deutlich héher.

Wohnungsmieten

12

Nach Angaben des IVD-Institutes lagen die
Mietpreise fur Nurnberger Bestandsgebau-
de in 2016 mit mittlerem Wohnwert durch-
schnittlich bei 8,50 Euro pro Quadratmeter
und Monat.

Im Hauptgeschaftskern, wie Breite Gasse, Ka-
rolinenstralRe oder Hefnersplatz, betragt die
Miete 60 bis 90 Euro pro Quadratmeter.

Die herkdmmlichen Ladengeschafte kénnen
abhangig vom Standort eine Spitzenmiete von
100 bis 150 Euro erreichen (Hauptgeschafts-
kern im Spitzenbereich). In den Randbereichen
werden 10 bis 60 Euro pro Quadratmeter
aufgerufen. Deutlich glnstiger sind Produk-
tions- und Lagerflachen. Hier werden Preise
zwischen 3 und 6 Euro erzielt.

Wohnungen mit gutem Wohnwert kosteten
rund 9 Euro und bei sehr gutem Wohnwert
11,20 Euro pro Quadratmeter. Die Mieten bei
Erstbezug liegen in der Regel daruber.

Entwicklung der Wohnungsmiete (mittlerer Wohnwert)

14 €

[ | Erlangen

12 €
10 €

B Nurnberg

8 € /

= Farth

6 €

4€

2€

=2

2005 ' 2006 ' 2007 ' 2008 ' 2009 ' 2010 ' 2011 ' 2012 ' 2013 ' 2014 ' 2015

Quelle: Regionalreport Nirnberg-Erlangen-Furth, IVD Institut GmbH
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Zukunftsperspektive

Die Perspektive des Immobilienmarktes der
Metropolregion Nurnberg im Gewerbe- und
Investmentbereich lasst sich fur die Zukunft
anderer Metropolregionen mit steigenden
Tendenzen im Bereich Mieten als auch Kauf-
preise analysieren.

Im Anlagebereich liegt der Fokus derzeit auf
Wohn- bzw. Wohn-/Geschaftshausern mit ge-
ringem Gewerbeanteil. In den letzten Jahren
konnten starke Preissteigerungen verzeich-
net werden, was zu sinkenden Anfangsren-
diten fuhrt. Die Ursache dafur ist, dass die
primar durch den Neubaupreis angestiegenen
Gebrauchtimmobilienpreise schneller gestie-
gen sind, als die méglichen Mieterhdhungen.
Eine Tendenz ist hier auch in der Kauferschaft
zu erkennen. Einheiten werden Uberwiegend
von Uberregionalen Anlegern gekauft, da de-
ren Markt nicht nur teurer, sondern zum Teil
auch leergefegt ist. Voraussichtlich ist auch
weiterhin mit Preissteigerungen und einem
Nachfragelberhang zu rechnen, der sich auch
aus der aktuellen Situation heraus nicht kurz-
fristig abbauen lasst.

Der Gutachterausschuss Nurnberg

Der Markt gewerblicher Liegenschaften, fur
Anleger und gewerbliche Eigennutzer, ist noch
relativ ausgeglichen. Hier sind bereits erste Stei-
gerungstendenzen und ein leichter Nachfrage-
Uberhang zu verzeichnen.

Anders als in A-Standorten werden Neubaupro-
jekte primar erst nach Vorliegen von grof3eren
Ankermietern durchgefuhrt und parallel zur
Planungs- und Bauphase die Restflachen ver-
marktet. Das Verhaltnis zwischen regionalen
und Uberregionalen Kaufern ist hier ausgewo-
gen.

Solange es in einem der groRen Wirtschafts-
markte wie den USA, Europa oder Asien Be-
darf an Niedrigzinsen zur konjunkturellen Un-
terstlitzung gibt, werden voraussichtlich auch
im Hypothekenbereich die Zinsen niedrig blei-
ben.

Der Gutachterausschuss berichtet in re-
gelmaBigen Abstdnden uber die aktuellen
Markt- und Preisentwicklungen und ermit-
telt die Bodenrichtwerte. Die Ergebnisse
werden in detaillierten Berichten verof-
fentlicht.

Der NuUrnberger Gutachterausschuss setzt
sich derzeit aus 22 Mitgliedern zusammen.
Diese sind Fachleute aus den Bereichen Bau-
und Immobilienwirtschaft, dem Bankwesen,
der Land- und Forstwirtschaft, des Vermes-
sungs- und Liegenschaftswesens sowie des
Steuer- und Finanzwesens. Die Mitglieder
werden jeweils auf vier Jahre berufen und
sind ehrenamtlich tatig.



DIP - Deutsche Immobilien-Partner

DIP

THE ALLIANCE OF
PROPERTY COMPETENCE

DIP ist ein Netzwerk aus Immobilien-Dienst-
leistern, das im Jahr 1988 gegrindet und
seitdem kontinuierlich erweitert worden ist.
Es ist der bedeutendste Verbund rechtlich
selbststandiger Unternehmen in Deutschland
und schliet neben Immobilien Sollmann+Za-
gel die Aengevelt Immobilien, AIGNER Immo-
bilien, ALLIANZ Handwerker Services, ARNOLD

HERTZ Immobilien, DEUTSCHE LICHTMIETE,
EBZ Business School, FRIS | Real People, GLS
ImmoWert, GORG Rechtsanwélte, Hamburger
Volksbank Immobilien, HUST Immobilienser-
vice, Immobilienvermittlung BW, JUSTUS GROS-
SE Projektentwicklung, KSK-Immobilien sowie
SCHNEIDER & PRELL ein.

Beispiele fur unsere Vermittlungstatigkeit

Nutzen Sie unsere Erfahrung fiir lhre Sicherheit und rufen Sie uns an - wir helfen lhnen
gerne weiter!

Telefon: 0911/ 2361 -0
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Michael Zagel
Geschaftsfuhrender
Gesellschafter

Das 1971 in Schwabach gegriindete Unterneh-
men hat sich vom Ein-Mann-Betrieb zu einem
der grofl3ten und umsatzstarksten Immobilien-
unternehmen in der Metropolregion NUrnberg
entwickelt.

An den vier Standorten Nurnberg, Furth,
Schwabach und Ansbach fuhren Uber 50 qua-
lifizierte Mitarbeiter jahrlich mehr als 1.000
Objekttransaktionen durch und arbeiten da-
ran, die Winsche der Kunden zu deren Zufrie-
denheit zu erfullen.

Immobilien Sollmann+Zagel bietet ein brei-
tes Dienstleistungsspektrum im Bereich der
professionellen Immobilienvermittiung. Dazu
gehdren die Vermittlung von Grundsttcken
und Wohnimmobilien zur privaten Nutzung,
die Vermarktung von Buro- und Gewerbefla-
chen, sowie die Vermittlung von Wohn- und
Geschaftshausern, Buro-City-lImmobilien und
Logistik-, Lager- und Produktionsflachen.

André Aechtner
Bereich Invest

Stephan Seitz
Bereich Commercial

Die Mitgliedschaft im DIP-Netzwerk bietet
Immobilien Sollmann+Zagel die Moglichkeit,
seine Geschaftsaktivitaten vom Kernmarkt,
der Metropolregion Nurnberg, auf Gesamt-
deutschland auszuweiten.

Die Deutschen Immobilien Partner weisen
eine beeindruckende Erfolgsbilanz auf. Der Ver-
bund konnte ein Transaktionsvolumen von 1,5
Mrd. Euro und mehr als 300 Tsd. Quadrat-
metern vermittelter Mietflache im Jahr 2014
registrieren. Als Mitglied der DIP kann Immo-
bilien Sollmann+Zagel bundesweit marktspe-
zifisches Know-How und eine nahezu flachen-
deckende Marktprasenz gewahrleisten.

Eine vertrauensvolle Partnerschaft, Seriosi-
tat und Transparenz stehen bei Immobilien
Sollmann+Zagel an oberster Stelle. Die hohe
Fachkompetenz sowie das Gespur fur Dis-
kretion, sind ein weiterer Faktor fur die Uber-
durchschnittliche Kundenzufriedenheit und
die hohe Weiterempfehlungsrate.
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Immobilien Sollmann+Zagel GmlH

Hauptstelle NGrnberg
Burgstralde 11

90403 Nurnberg
Tel:0911/2361-0
Fax: 0911 /2361 -299
info@sollmann.de
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gut vertreten in der Metropolregion Nurnberg!
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