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Vorwort

Grundsatzliche Zustimmung

. ist die hoflichste Form
der Ablehnung. Robert Lembke
(Anspielung auf die ,Lockdowns” 2020/21)

Sehr geehrte Leserinnen,
Sehr geehrte Leser,

wir beginnen zu spuren, dass die Pandemie beherrschbar werden konnte. Es wird aber auch erkennbar, dass der
Weg zur ,Normalitat” viel langer sein wird, als uns dies bewusst gewesen ist. Auch die Frage, was denn nun die
Normalitat in Zukunft sein wird, bleibt unbeantwortet. Nicht immer wird es die alte Normalitat sein!

Die DIP-Partner winschen lhnen die notwendige Gelassenheit, um mit der vor uns liegenden Ungewissheit sach-
gerecht umzugehen.

Es ist bezeichnend, dass wir uns in immer kirzeren Intervallen auf neue Sachverhalte einstellen missen. Das
gilt fur alle Branchen, alle Berufe, ebenso fur die DIP-Partner und nicht zuletzt auch fur die Messeleitung der EXPO
REAL.

COVID-19 hat uns gezwungen, Gewohnheiten und Ablaufe tber Bord zu werfen oder zumindest stark einzuschran-
ken. Wir mussen Effizienz und Kosten mehr Beachtung schenken und abwagen, was wirklich sinnvoll ist. Mit der
Frage nach dem personlichen Mehrwert, den wir unseren Kunden und auch uns bieten wollen, betreten wir den
richtigen Weg.

Den Menschen - bestehend aus unseren Familien, Kunden, Auftraggebern und Mitarbeitern mit ihren unterschied-
lichen Bedurfnissen - in den Mittelpunkt zu stellen, wird kinftig immer wichtiger und mehr tber den Erfolg mitent-
scheiden, als wir uns dessen bisher bewusst waren.

Der Berliner Historiker Paul Nolte beschreibt die heutige Zeit als gepragt von einer ,rauen Demokratie”. Damit trifft
er die derzeitige politische Stimmung recht gut, nicht nur in Deutschland, auch in Europa und besonders ausge-
pragt in den Vereinigten Staaten. Zwischen Verachtung, Sprachlosigkeit, Feindschaft und Vernichtungswillen hat
sich ein Stil entwickelt, der einen das Furchten lehren kann. Damme sind hier und da schon gebrochen, hoffentlich
halten die Ubrigen!

Die grole Nachfrage nach Immobilien hangt, wie die meisten unterstellen, mit der Politik des billigen Geldes zu-
sammen, die eine Inflationierung von Vermaogenspreisen zur Folge hat. Einen Zusammenhang sehe ich aber auch
darin, dass sich eine demokratische Instabilitat in der ganzen Welt abzeichnet. Gerade die Ideenschmiede Deutsch-
land darf die Notwendigkeit, ein grolter Exportmeister zu bleiben, nicht aus den Augen verlieren. Unseren Wohl-
stand konnen wir nur so erhalten! Das gilt auch — gemeinsam mit unseren niederlandischen und dsterreichischen
Nachbarn — fir den Status als stabile, international gefragte Immobilienregion in der Mitte Europas!

Der Kreis der erweiterten DIP-Partner bietet lhnen beste Voraussetzungen fiir eine gute, kompetente, zuver-
lassige und ideenreiche Zusammenarbeit im Jahr 2021 und dariiber hinaus!

lhr
Ihr Henrik Hertz

Sprecher der DIP-Partner
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DIP Historie
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Historisches:

Im Jahre 1988 veranlassten zunehmend (berregionale
Aufgabenstellungen - vor allem in den Sparten ,Invest-
ment” und ,gewerbliche Vermietung” - die befreundeten
inhabergefiihrten Traditionsfirmen AENGEVELT (seit
1910) in Disseldorf, ARNOLD HERTZ (seit 1900) in
Hamburg und ELLWANGER & GEIGER (seit 1912) in
Stuttgart, einen Verbund zu griinden. Das Ziel: Wichtige
und interessante Standorte sollten durch den Beitritt re-
nommierter Immobilien-Maklerfirmen eng miteinander
vernetzt werden.

Es war die passende Antwort auf die Frage, wie man den
Bedirfnissen dberregional agierender inlandischer und
auslandischer Investoren gerecht werden kann!

Der hohe Bekanntheitsgrad der drei Grindungsgesell-
schafter sollte weiteren ausgesuchten Partnerfirmen aus
anderen Regionen die Moglichkeit bieten, auch fur ihre re-
gionalen Kunden die bundesdeutschen Markte zu er-
schlieen. Die Erfassung regionaler Marktdaten ermog-
lichte als Pionierleistung in der Branche die Herausgabe
des alle relevanten Markte in West- und Ostdeutschland
erstmalig vergleichenden Marktreports ,Markt und
Fakten®, den Sie heute in der 33. Jahrgangsausgabe in der
Hand halten. Er gilt seitdem mit seinen vergleichenden
Marktdaten aus west- und ostdeutschen Stadten als einer
der wichtigsten Marktanalysen.

Aktuelles:

Acht Spitzen-Immobilien-Dienstleister mit mehr als 25
Niederlassungen gehoren dem flachendeckenden DIP-
Verbund heute an. Jeder Partner ist an seinem Standort
langjahrig tatig, vernetzt, erstklassig eingefiihrt und beleu-
mundet. Unsere Zusammenarbeit basiert auf der Grundla-
ge grolden Vertrauens und steht auf dem Fundament fach-
licher Qualifikation und aktiver Marktprasenz.

Um die Interessen hollandischer Investoren in Deutsch-
land und deutscher Investoren in den Niederlanden be-
rlcksichtigen zu konnen, verstarkt als Preferred Partner
seit August 2017 das renommierte Unternehmen FRIS,
Amsterdam, den DIP-Verbund. Um dies in gleicher Weise
fur die Interessen osterreichischer und deutscher Investo-
ren umsetzen zu konnen, unterstitzt seit dem Herbst
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Deutsche Immobilien-Partner -
ein attraktiver Verbund von Spezialisten!

2019 Logar & Partner Immobilientreuhand GmbH, Wien,
den DIP-Verbund.

Dabei gilt stets: Ein von einem Partner mitbearbeiteter
Kunde geniellt hochsten Respekt, oberste Prioritat und er-
fahrt die seridse Beratung und Transaktionsbegleitung,
die dieser selbstverstandlich erwarten darf und von
seinem regionalen Immobilienberater gewohnt ist!

Unser ,Code of Conduct” ist unsere Erfolgsgrundlage, von
der unsere Kunden einzigartig profitieren:

B Mehr Vertrauen:
Jeder Partner handelt bei allen Geschaften ehrlich
und verantwortungsbewusst.

B Mehr Kompetenz:
Jeder Partner setzt sein gutes Renommee ein und
bietet eine hochwertige Dienstleistung.

B Mehr Qualitat:
Jeder Partner gewahrleistet mit seiner Marktstellung
an seinem jeweiligen Standort den zugesicherten
Qualitatsstandard.

Ein Alleinstellungsmerkmal des DIP-Verbundes ist aul3er-
dem die Partnerschaft mit den bekannten nachstehenden
Firmen, die mit ihren Dienstleistungen das Spektrum rund
um die Immobilie erganzen:

B ALLIANZ Handwerker Services GmbH,

Aschheim (Minchen)

EBZ BUSINESS SCHOOL GMBH - University of
Applied Sciences, Bochum

FRIS, Amsterdam

GORG Partnerschaft von Rechtsanwalten mbB, Koin
Logar & Partner Immobilientreuhand GmbH, Wien
Olivier Versicherungen, Monschau

TUV Rheinland Industrie Service GmbH, KdIn

Gemeinsame Werte bieten die beste Basis fur Ihren Erfolg!

B Mehr Ideen, mehr Kompetenzen, mehr Chancen in
der Vermarktung oder der Beschaffung lhrer Immo-
bilien erganzen die Kernkompetenzen von DIP fur Sie
auf das Wirkungsvollste!



AENGEVELT
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Dr. Lutz Aengevelt

A ~
Dr. Wulff Aengevelt

DIP-Partner

EE!I!E IMMOBILIEN

Thomas Aigner Jenny Steinbeil}

DIP Partner
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ARNOLD HERTZ
IMMOBILIEN

Henrik Hertz

Philipp Hertz

A

Chiara Aengevelt

1 1S
Mark Aengevelt

[

Maximilian Kummer

@

Max Aengevelt

AENGEVELT IMMOBILIEN GMBH & CO. KG
M Disseldorf, Berlin, Dresden,
Frankfurt, Leipzig, Magdeburg

Kennedydamm 55/Ross-Stralle
40476 Disseldorf
Kontakt: Dr. Lutz Aengevelt

Dr. Wulff Aengevelt

Chiara Aengevelt

Mark Aengevelt

Max Aengevelt
Telefon: +49 (0) 211 8391-0
Telefax: +49 (0) 211 8391-330
kontakt@aengevelt.com
www.aengevelt.com

Florian Erbel

AIGNER Immobilien GmbH

B Minchen

Gmunder Strale 53

81379 Minchen

Kontakt: Thomas Aigner
Jenny Steinbeily
Hasan Kayali
Maximilian Kummer
Florian Erbel

Telefon: +49 (0) 891787870

Telefax: +49 (0) 89 17 87 87 88

gewerbe@aigner-immobilien.de

www.aigner-immobilien.de

ARNOLD HERTZ IMMOBILIEN GmbH & Co. KG
Bl Hamburg, Rostock

Grol3e Bleichen 68

20354 Hamburg

Kontakt: Henrik Hertz

Telefon: +49 (0) 173 61 67 695

Telefax: +49 (0) 40 35 46 78-50
henrik.hertz@arnold-hertz-immobilien.de
www.arnold-hertz-immobilien.de

BEYER

IMMOBILIEN
it

Leo Beyer

Tim GlaBer

Lydia Beyer

Julia Wehrle

Johanna Stritt

BEYER IMMOBILIEN Inh. Leo Beyer
M Freiburg
Hermann-Herder-Strale 4
79104 Freiburg
Kontakt: Leo Beyer
Lydia Beyer, Tim GlaRer
Julia Wehrle, Johanna Stritt
Telefon: +49 (0) 761 99 29-0
Telefax: +49 (0) 761 99 29-99
info@beyer-immobilien.com
www.beyer-immobilien.com
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Echt anders

Michael Hust Boris Neumann

GmbH
IMMOBILIEN o OLLMANN-+ZAGEL|

Michael Zagel

André Aechtner Stephan Seitz

HUST Immobilien GmbH & Co. KG

B Karlsruhe, Bretten, Bruchsal, Baden-Baden
Killisfeldstrale 48

76227 Karlsruhe

Kontakt: Michael Hust

Telefon: +49 (0) 721 680 77 90

Telefax: +49 (0) 721 680 77 99
m.hust@hust-immobilien.de
www.hust-immobilien.de

Immobilien SOLLMANN+ZAGEL GmbH

B Nirnberg, Schwabach, Fiirth, Ansbach,
Neumarkt, Rostock

Burgstralie 11

90403 Nurnberg

Kontakt: Michael Zagel

Telefon: +49 (0) 911 2361-0

Telefax: +49 (0) 911 2361-299

dip@sollmann.de

www.sollmann.de

Persduilich gut beriten

MOLLERHERM

IMMORBILIEN

Annegret Mollerherm

4 ~
Miikremin Akyildiz

Robin Frank

"

Detlev Delfs Dr. Marcel Hofeditz

Immobilienvermittlung BW GmbH
W Stuttgart
Fritz-Elsas-Strale 31
70174 Stuttgart
Kontakt: Robin Frank

Mukremin Akyildiz
Telefon: +49 (0) 711 124-42778 bzw. -42081
Telefax: +49 (0) 711 124-42613 bzw. -44420
robin.frank@immobilienvermittlung-bw.de
muekremin.akyildiz@immobilienvermittlung-bw.de
www.bw-bank.de/immobilien
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MOLLERHERM IMMOBILIEN

Inh. Annegret Mollerherm e.K.

M Scharbeutz, Hamburg, Bremen, Liibeck,
Rendsburg, Kiel, Hannover, Berlin,
Schleswig-Holstein

Am Birgerhaus 4

23683 Scharbeutz

Kontakt: Detlev Delfs

Telefon: +49 (0) 170 68 12 808

Telefax: +49 (0) 450377 16 1-01

detlev.delfs@moellerherm-immobilien.de

www.moellerherm-immobilien.de

Preferred Partner

Allianz ()

Rt']diger Kahde Martin Splitt

ALLIANZ Handwerker Services GmbH
W Aschheim bei Miinchen, Stuttgart,
Frankfurt/M., Dusseldorf, Hamburg,
Leipzig, Berlin, Wien
Heltorfer Str. 4
40472 Dusseldorf
Kontakt: Ridiger Kahde
Martin Splitt
Telefon: +49 (0) 211 563742152
Telefax: +49 (0) 211 56374192152
Martin.Splitt@allianz-handwerker.de
www.allianz-handwerker.de

logar &]
lg‘Jar't:‘wer

Herbert Logar

Logar & Partner Immobilientreuhand GmbH
MW Wien

Kontakt: Herbert Logar

Wipplingerstralie 15

A-1010 Wien

Telefon: +43 (0) 664 4570 227
herbert.logar@logarundpartner.com



¢ . EBZ Business
School

University of Applied Sciences

DIP Partner

FRIS

IHRE WIRTSCHAFTSKANZLE!

¥ &
Jan Lindner-Figura

Prof. Dr. Daniel Kaltofen

A N

Rick Hoogervorst

Marc Poelmann

Dr. Markus Heider I

Dr. Damian Tigges

EBZ Business School GmbH

W Bochum

Springorumallee 20

44795 Bochum

Kontakt: Prof. Dr. Daniel Kaltofen
Telefon: +49 (0) 234 9447-700
Telefax: +49 (0) 234 9447-777
d.kaltofen@ebz-bs.de
www.ebz-business-school.de

(OULIVIER

VERSICHERUNGEN

Dirk Olivier

FRIS| REAL PEOPLE
MW Amsterdam, Zaandam
Hoogoorddreef 15
NL - 1101 BA Amsterdam
Kontakt: Hans Peter Fris
Rick Hoogervorst
Marc Poelmann
Telefon: +31 (0) 20 301 77 40
info@fris.nl oder wschayen@fris.nl

A TUVRheinland®

Genau. Richtig.

n

Michael Klimmeck Steffen Cordes

Olivier Versicherungen

B Monschau
Griinentalstrale 81

52156 Monschau

Kontakt: Dirk Olivier

Telefon: +49 (0) 2472 912-3000
dip@olivier-versicherungen.de
www.olivier-partner.de

TUV RHEINLAND
INDUSTRIE SERVICE GMBH

W Koln, Berlin, Disseldorf, Frankfurt,
Hamburg, Miinchen, Nirnberg, Stuttgart

Kontakt: Michael Gertmann
Am Grauen Stein

51105 Koln

Telefon: +49 221 806 2107
Telefax: +49 221 806 1354
michael.gertmann@de.tuv.com

GORG Partnerschaft von Rechtsanwélten mbB
M Berlin, Frankfurt am Main, Hamburg,

KéIn, Minchen

Kontakt: Jan Lindner-Figura

Kantstrale 164

10623 Berlin

Telefon:+49 30 884503-0
Telefax:+49 30 882715-0
jlindner-figura@goerg.de

Kontakt: Dr. Markus Heider
Dr. Damian Tigges

Kennedyplatz 2

50679 Kdln

Telefon:+49 221 33660-0

Telefax:+49 221 33660-80

mheider@goerg.de

dtigges@goerg.de
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Neu bei DIP

Neu bei DIP

BEYER IMMOBILIEN

Beyer Immobilien vereint als Familienunternehmen tber
28 Jahre Erfahrung in der Immobilienbranche. Fir unser
15-kopfiges Team stehen Traditionen und Werte im Vor-
dergrund, die wir damals wie heute hochhalten. Wir sind
auf den Verkauf und die Vermietung von Wohn- und Ge-
werbeimmobilien sowie Grundstiicken spezialisiert und
kennen den Markt im Drei-Lander-Eck. Zuletzt wurden wir
vom Capital Magazin mit der Hochstnote zum Top-Makler
in Freiburg ausgezeichnet.

In unserer Kundenkartei mit mehr als 20.000 Suchkunden
verwalten wir qualifizierte Suchauftrage fir Wohnungen,
Hauser und Villen bis zu einem Kaufpreis von 4.500.000 €.
Flr Gewerbeimmobilien, Mehrfamilienhauser und Kapital-
anlagen liegen uns Anfragen bis 150.000.000 € Investiti-
onsvolumen vor. Beyer Immobilien hat bisher Assets im
Wert von Uber 420.000.000 € gehandelt.

Beyer Finanz hat seit seiner Griindung 2017 indivi-
duelle Finanzkonzepte mit einem Investitionswert von
65.000.000 € vermittelt.

Unsere Spezialisten fir Gewerbeimmobilien und Immo-
bilieninvestments erstellen Standortanalysen, Objektbe-
wertungen sowie Investmentstrategien und erarbeiten
Projekt- und Machbarkeitsstudien. Wir unterstitzen In-
vestments durch Ankaufsprifungen mittels technischer
und finanzieller Due Diligence und greifen dabei auf das
Know-how von Uber 60 Bauingenieuren, -statikern und
-physikern aus unserer Blrogemeinschaft sowie haus-
eigenen Immobilienfinanzierern und Projektentwicklern
zuriick. Unser Anliegen ist es, unseren Kunden rendite-
starke Kapitalanlagen zu vermitteln.

Mit der Beyer Wohnbau GmbH setzen wir gemeinsam mit
langjahrigen vertrauten Partnern eigene Projektentwick-
lungen um und gewahrleisten hohe Standards und kreati-
ve |deen, wobei die Architektur und der Mensch im Mittel-
punkt stehen.

R g | www.dip-immobilien.de

Leo Beyer
Inhaber und Geschaftsfihrer

Das Angebot der Beyer Building Brands richtet sich maft-
geblich an Bautrager und Projektentwickler: Durch hoch-
wertige Visualisierungen und eine Markenbildung des Im-
mobilienprojekts wird dieses fur Kaufer greifbar und die
Kaufentscheidung leichter.

Wir bieten unseren Kunden eine 360°-Dienstleistung Uber
die gesamte Wertschopfungskette der Immobilie.

BEYER

IMMOBILIEN

CehmizhV
BEYER IMMOBILIEN
Inh. Leo Beyer
W Freiburgi. Br.
Hermann-Herder-Str. 4
79104 Freiburg
Telefon: +49 (0) 76176 9929 0
Telefax: +49 (0) 761 76 99 29 99
info@beyer-immobilien.com
www.beyer-immobilien.com



Neu bei DIP

OLIVIER VERSICHERUNGEN

Unsere Versicherungsagentur ,Olivier Versicherungen” ist
darauf spezialisiert, Projekte im Firmenkundenbereich
kompetent und komplett flr Kunden zu verwirklichen. Da-
bei werden jegliche Parameter der Projekte an alle Ge-
gebenheiten des Abwicklungsalltags angepasst. Die Pro-
jektierung findet in kontinuierlicher Absprache mit den
Kunden statt. Alle gesetzlichen Gegebenheiten und die
Winsche des Kunden werden berlcksichtigt. Ein beson-
deres Augenmerk liegt auf der dauerhaften haftungs-
sicheren Dokumentation aller Vorgange, Veranderungen
und Anpassungen.

Folgende Versicherungsabschllsse und Dienstleistungen
sind maoglich:

B Gebaudeversicherungen mit Allgefahrendeckung und
unbegrenzter Versicherungssumme fiir den Grundbe-
sitz aus Eigentum oder aus der Verwaltung

B Bau-Kombi-Versicherung: die Einproduktlosung fir
Bauprojekte mit dem Ausschluss der gegenseitigen
Haftung

B Versicherungsschutz mit Hausverwalterkonzept

B Konzepterstellung flir Sonderkunden und Produktent-
wicklung

B Konzeptentwicklung fiir employee benefits zur Mit-
arbeiterfindung und -bindung

B Lizensierter Vertriebspartner BAV-Guard

Neu bei DIP

Dirk Olivier
Geschaftsfihrer

OLIVIER

O VERSICHERUNGEN

OLIVIER VERSICHERUNGEN
B Monschau

Grlnentalstral3e 81

52156 Monschau

Telefon: +49 (0) 2472 912 3000
Telefax: +49 (0) 2472 912 3001
dip@olivier-versicherungen.de
www.olivier-partner.de
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Neues bei DIP

Neues bei DIP

Aengevelt erweitert Gesellschafterkreis.
Im Rahmen der strategischen Nachfolgeplanung.

Max Aengevelt ist zum 1. Oktober 2020 in den Gesell-
schafterkreis der AENGEVELT IMMOBILIEN GMBH & CO.
KG eingetreten. Diesem gehoren bislang Dr. Lutz Aenge-
velt, Chiara Aengevelt, Dr. Wulff Aengevelt und Mark
Aengevelt an.

Neben der Steuerung und strategischen Ausrichtung des
Unternehmens zusammen mit den anderen Gesellschaf-
tern verantwortet Max Aengevelt dabei wie bisher den
“International Desk” und fihrt zudem weitere Aufgaben
innerhalb des Familienverbundes aus.

Damit ist im mittlerweile 111. Unternehmensjahr die
Tradition als absolut weisungsfreies und vollkommen
banken- und konzernunabhangiges Familienunternehmen
weiterhin langfristig sichergestellt.

Angesichts der UnternehmensgrofRe ist das eine absolute
Branchenausnahme und unterstitzt die weitere Entwick-
lung des erfolgreichen Familienunternehmens Aengevelt
Immobilien und seiner Werte

Personlich - Professionell - Partnerschaftlich.

Kunden und Partnern stehen hierflir 130 Experten mit ih-
rer Kompetenz und Leidenschaft in der taglichen Zusam-
menarbeit zur Verfligung in den Kompetenzfeldern:

AENGEVELT SOLUTIONS
AENGEVELT INVESTMENT
AENGEVELT VERMIETUNG
AENGEVELT PROJEKTE
AENGEVELT WOHNEN
AENGEVELT BEWERTUNG
AENGEVELT RESEARCH

Dabei werden Personlichkeit und das partnerschaftliche
Miteinander groy geschrieben. Dinge, die Aengevelt im-
mer wieder zu Hochstleistungen antreiben und das Ver-
standnis von Professionalitat reprasentieren.

Kurz: Leistung, die sich fir Kunden und Partner auszahlt.

R 0 | www.dip-immobilien.de

Von links nach rechts:
Dr. Wulff Aengevelt
Mark Aengevelt
Chiara Aengevelt
Max Aengevelt

Dr. Lutz Aengevelt

AENGEVELT

AENGEVELT IMMOBILIEN GMBH & CO. KG

B DuUsseldorf, Berlin, Dresden, Frankfurt/M,
Leipzig, Magdeburg

Kennedydamm 55/Ross-Stralle

40476 Dusseldorf

Telefon: +49 (0) 211 8391-0

Telefax: +49 (0) 211 8391-255

kontakt@aengevelt.com

www.aengevelt.com



Markte im Uberblick

Markte im Uberblick
_i’r' ﬂ | } . | |

||
1

il
[

N

e T

1)

www.dip-immobilien.de | 11 u



Markte im Uberblick

Der Markt fir

Buroflachen

c c ‘§ t o
- Q % 7] = "‘; 2
= S 0 123 Q - [
[5] L @ 3 2 [ [
Biiromarkt m m a a w i T
Flachenumsatz in m? - 2020
Vermietungsleistung + Eigennutzer 705.000 85.000 65.000 284.000 89.000 333.000 350.000
Flachenumsatz in m?- 2019
Vermietungsleistung + Eigennutzer 986.000 96.000 95.000 525.000 165.000 561.000 540.000
Flachenumsatz in m?-2018
Vermietungsleistung + Eigennutzer 840.000 95.000 85.000 390.000 128.000 616.000 565.000
Spitzenmiete 2020
in EUR/m?/Monat 39,00 13,80 15,00 28,50 16,30 45,00 30,20
Spitzenmiete 2019
in EUR/m?/Monat 38,00 13,50 15,00 28,50 16,00 42,50 29,50
Spitzenmiete 2018
in EUR/m?/Monat 34,00 13,00 14,00 28,00 15,00 41,00 27,00
Durchschnittsmiete Gesamtstadt 2020
in EUR/m?/Monat 26,00 8,00 10,50 16,00 10,00 22,40 18,50
Durchschnittsmiete City 2020
in EUR/m?/Monat 28,00 9,10 12,00 21,90 11,00 26,80 21,70
Durchschnittsmiete Cityrand 2020
in EUR/m?/Monat 24,50 790 10,00 17,50 9,00 18,10 17,20
Durchschnittsmiete AuRenbezirke 2020
in EUR/m?/Monat 16,00 6,80 9,00 12,90 7,30 16,60 12,50
Leerstand absolut in m? - Ende 2020 390.000 118.000 115.000 600.000 100.000 810.000 440.000
Leerstand absolut in m? - Ende 2019 280.000 113.000 135.000 620.000 105.000 740.000 400.000
Leerstand absolut in m?- Ende 2018 360.000 110.000 170.000 730.000 140.000 830.000 560.000
Leerstandsquote in % - Ende 2020 2,0 34 4,6 6,4 33 7,0 3,0
Leerstandsquote in % - Ende 2019 1,5 32 53 6,6 3,3 6,3 2.8
Leerstandsquote in % - Ende 2018 1,9 31 6,8 7.8 4.4 7.1 39
Prognose Flachenumsatz 2021
o
Prognose Spitzenmiete - Ende 2021
Prognose Durchschnittsmiete . . . .
Gesamtstadt - Ende 2021 ~u ~ e e
Prognose Leerstand absolut - Ende 2021

k. A. = keine Angaben
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Markte im Uberblick

o €

o () =] c o . o)

5 E = < 2 3 s =

= B c a i 2 = g ?

5 : S : g 5 5 2 £

T < 2 ] > = z 7 <
130.000 70.000 174.000 128.000 22.000 600.000 48.000 220.000 180.000
135.000 59.000 282.000 140.000 23.000 840.000 92.000 305.000 290.000
160.000 68.000 297.000 135.000 23.000 932.000 90.000 220.000 450.000
17,00 15,00 26,00 16,00 13,50 40,00 16,00 25,00 38.00
17,00 15,00 26,00 15,50 13,50 40,00 16,00 24,00 35.50
15,50 15,00 22,50 14,00 12,75 38,50 15,50 23,00 33.00
10,00 kA 15,00 10,00 k. A 22,50 12,00 16,00 20,80
11,20 12,50 17,00 10,80 9,80 27,00 13,00 17,00 20,80
9,40 12,00 13,50 9,50 8,50 16,00 11,10 12,50 16,65
790 11,00 8,90 6,70 6,50 12,00 10,00 10,00 12,50
142.000 92.000 232.000 185.000 72.000 590.000 85.000 200.000 372.000
135.000 83.000 185.000 188.000 73.000 500.000 65.000 170.000 553.500
150.000 80.000 230.000 235.000 75.000 645.000 125.000 170.000 1.019.300
31 88 29 515 7,0 29 2,3 2,5 6,2

29 3,3 2,4 56 6,9 2,5 1,8 2,1 50

33 3,3 3,0 6,9 7,2 3,3 35 8,8

/|

N A
NHEEAA:
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Markte im Uberblick

Der Markt fir

Einzelhandel

=
<) + o
c = o 5 =
(7} (] © = 2
£ £ 3 2 2 £ £
Einzelhandel @ o a a ] s T
Spitzenmiete (Top A-Lage) in EUR/m?
25 130 100 285 90 315 280
Miete in EUR/m?2
City A-Lage
(EG < 100 m?)* 80-300 70-125 40-80 140-250 50-85 150-315 210-270
Miete in EUR/m?2
City B-Lage
(EG < 100 m?)* 15-40 25-55 20-50 40-70 20-30 90-140 45-70
Miete in EUR/m?Z
Stadtteillage/-zentrum
(EG < 100 m?)* 20-30 12-18 10-15 15-30 12-25 20-45 35-70
Miete in EUR/m?Z
Discounter/Fachmarkt - nonfood 6-15 6-12 5-12 10-16 8-15 1525 k. A.
Miete in EUR/m?
Discounter/Fachmarkt - food 10-22 7-18 5-17 10-15 8-18 14-18 k. A.

PROGNOSE 2021

Mietpreisentwicklung
T1A-Lagen

Flachennachfrage
T1A-Lagen

Einzelhandelsumsatz
T1A-Lagen

Mietpreisentwicklung
B-Lagen

* = markttypische Spannbreite
k. A. = keine Angaben
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Markte im Uberblick

=) ‘e

— ©

g = o 2 8 2 £ 3

c b ‘N =] [ -8 o> =

£ S Q 3 s s Z & <
185 90 240 125 68 370 150 200 230
120-175 40-95 120-240 80-110 35-40 220-370 130-150 80-150 50-200
30-60 20-70 70-100 40-70 22-25 70-140 60-90 20-60 25-40
14-36 15-40 15-35 10-15 9-13 k. A 25-40 515 10-65
6-12 k. A 10-14 7-13 6-12 k. A 10-30 10-15 6-10
8-14 k. A 10-15 10-16 6-12 k. A 10-30 10-18 10-20

/|

3

M 1k a1
A
/
3
A

i1k i i
',
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vl /|
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Markte im Uberblick

Der Markt fir

Grundstucke und Investments

= < g g ?

c QE’ % g c T o
Grundstiicksmarkt - Kaufpreise g 5 3 8 & = g
in EUR/m? @ @ a a it i at
Gewerbegrundstiicke* 100-400 50-150 40-100 200-450 65-160 280-470 130-320
Biro- und Geschéftshausgrundstiicke 5.000- 1.400- 700- 3.100- 6.800- 5.000-
(Citylagen) 15.000 5.500 4.700 40.000 k. A. 45.000 28.000
Wohnungsbaugrundstiicke (gute Lagen) 2.500-6.000 850-1.600 550-1.000 650-2.400 600-900 1.350-3.900 2.500-7.500
Gewerbliches Investment — Spitzenfaktoren
Geschéftshaus 33,00 23,0 34,5 35,00 22,0 355 44,0
Biirohaus 33,00 22,0 20,0 35,00 23,0 34,0 40,0
SB-/Fachmarkt/-zentrum 21,00 18,0 18,0 25,00 18,0 22,0 230
Industrie/Gewerbe/Logistik 22,00 19,0 16,0 20,00 18,0 25,0 25,0
Gewerbliches Investment — Marktiibliche Einstiegsfaktoren
Geschéftshaus 20-24 17-21 15-21 25-30 18-22 20-22 27-40
Biirohaus 20-24 17-20 13-20 25-30 18-21 19-20,5 27-40
SB-/Fachmarkt/-zentrum 15-19 15-17 11,5-18 15-18 15-18 14-16 17-20
Industrie/Gewerbe/Logistik 1518 13-16 9-12 9-13 1317 185158 17,5-21
Wohninvestment - Markttibliche Einstiegsfaktoren
Mehrfamilienhaus Neubau
(mittlere Ausstattung) 21-23 21-25 18,5-23,5 27-32 18-22,5 25,5-26,5 30-35
Mehrfamilienhaus Bestand
(mittlere Ausstattung) 25-27 18-23 15-21 26-31 14-19 23,5-24,5 28-32

k. A. keine Angaben

*Der GrundstUckspreis fur Gewerbefldchen gilt fir eine erschlossene Fléche in hdherwertigen Gewerbegebieten oder flir Gewerbeflachen mit guter Erreichbarkeit (ohne innerstédtische
Alt-Industrieflachen oder Produktionsflachen). Ublicherweise ist von einer GFZ von 0,6 bis 1,1 auszugehen.

Faktor = Netto-Vervielfaltiger (Gesamt-Kaufpreis zu Jahresmiete-Reinertrag)
Spitzenfaktor = hochster am Markt erzielbarer Vervielfaltiger
Neubau = Fertigstellung innerhalb der letzten zwei Jahre
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Markte im Uberblick

o fe

e (0] =1 c o — ]

5 = o ) 2 Fi = T

< B = a =3 g £ g 2

g = = = g 5 = = =

£ < < 9 = S b2 177 <

85-265 150-250 145-220 50-250 17-70 600-4.000 175-410 380-800 k. A.
1.600- 900- 2.900- 600- 3.400- 4.000- 3.000-

k. A. 6.500 29.000 4.500 1.100 12.000 18.000 29.000 k. A.

750-1.100 450-900 800-1.700 900-1.800 350-550 2.900-6.600 1.100-2.000 1.600-3.400 k. A

26,0 25,0 32,5 27,00 23,00 39,0 29,0 30,0 18,2

25,0 18,0 30,0 26,00 23,50 37,0 24,0 28,0 26,7

19,5 12,0 21,5 18,00 16,00 26,5 16,0 18,0 k. A.

20,5 14,0 22,0 21,00 18,00 28,0 14,5 18,0 26,7

19-24 16-26 22-27 20-26 16-18 23-32 23,5 20-30 k. A.

18-23 11-15 19-25 18-24 16,5-18,5 22-30 21,0 20-25 12,5-15,4

1417 8-14 15,5-18 15-17 13-14 15-20 14-15 12-15 k. A

14,5-17,5 10-15 15-19 13-18 11-15,5 15-22 13-14 11-17 20-25

19-27 25-30 24-32 26-29 22-25 37-53 27-29 25-33 22,2-28,6

18-25 22-30 21-28 22-30 18-24 35-51 25-25,5 23-33 14,3-25
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Markte im Einzelnen

Markte im Einzelnen

M Der Markt fiir Buroflachen
Dynamik der Biromarkte deutlich

entschleunigt

M Der Markt fiir Einzelhandelsflachen
Ruhe vor dem Sturm - der stationare
Einzelhandel ist bedroht, das Spitzen-
mietniveau sinkt bisher aber erst leich

B Der Markt fir Immobilieninvestments
Corona starkt Wohninvestments zu
Lasten des Gewerbes

M Der Markt fiir Logistikflachen
Corona-Schub und anhaltende
Wachstumsperspektiven

B Der norddeutsche Immobilienmarkt
im Jahr 2020
- ein kurzer Uberblick

M Der Immobilienmarkt Amsterdam
Kurzibersicht
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Markte im Einzelnen

Der Markt fur Buroflachen

Dynamik der Biromarkte deutlich entschleunigt

Der Biromarkt war im Berichtsjahr 2020 maf3geblich be-
stimmt durch die Corona-Pandemie und verzeichnete bis
zum Jahresende eine deutlich geringere Umsatzdynamik
als in den Vorjahren. Die Einschrankungen des taglichen
Lebens hatten auch einschneidende Auswirkungen auf
die Arbeitswelt:

B Im Gegensatz zu den Segmenten Medizin, Gesund-
heit und Logistik erlebten zahlreiche andere flachen-
nachfragende Branchen (insbesondere Touristik, Ein-
zelhandel, Fahrzeugindustrie, Luftfahrt, Kulturwirt-
schaft, unternehmensnahe Dienstleistungen) erhebli-
che UmsatzeinbuRen, so dass Personal abgebaut
und Kosten - auch Mieten - reduziert werden mussten.

B Uberwiegend positive Erfahrungen mit dem Home-
office veranlassten einen betrachtlichen Teil der Un-
ternehmen, eine Reduzierung des Bliroflachenbedarfs
in Erwagung zu ziehen.

B Die Unsicherheit Uber den weiteren Verlauf der Pan-
demie und deren wirtschaftliche Auswirkungen ver-
anlassten Anleger und Investoren haufig dazu, ge-
plante Investitionen vorerst zurdckzustellen.

Je nach Betroffenheit haben Unternehmen verschiedene
Malinahmen ergriffen, die sich in Summe in einer Reduzie-
rung der Buroflachennachfrage niederschlugen: Verzicht auf

DIP-Biromarkte*:
Buroflachenumsatz, Nettoabsorption und Umsatzdynamik
in Tsd. m?
5.500
5000 +
4.500 +
4.000 +
3.500 +
3.000 +
2.500 4
2.000 +
1.500 +
1.000 +
500 +

Expansion (d. h. geplante Anmietung zusétzlicher Fldachen)
oder Reduzierung der angemieteten Biroflachen durch Un-
tervermietung, Verzicht auf Verlangerung oder gar Kiindigung
von Mietvertragen. Nach schockartigem Einbruch im April/
Mai 2020 war jedoch im weiteren Jahresverlauf zu regis-
trieren, dass die Dynamik insbesondere im vierten Quartal
vielerorts wieder an Fahrt gewann.

Biroflachenumsatz deutlich unter
Vorjahresniveau

B Wurden im Jahr 2019 an den 15 analysierten DIP-
Standorten insgesamt noch rd. 4,84 Mio. m? Burofla-
che umgesetzt, sank das Transaktionsvolumen im
Folgejahr 2020 um rd. 1,54 Mio. m? bzw. 31,8 % auf rd.
3,3 Mio. m2. Dieser jlingste Umsatzwert ist der nied-
rigste seit 2009 und liegt damit rd. 19,6 % unter dem
mittleren Absatzwert der jlngsten zehn Jahre
(@ 2011 - 2020: 4,1 Mio. m? p. a.).

B In den sieben grofiten deutschen Buromarkten (Ber-
lin, Dusseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Kaoln,
Munchen und Stuttgart) wurden rd. 2,66 Mio. m? bzw.
80,7 % der Buroflachenumsatze aller 15 DIP-Markte
umgesetzt. Das war somit ein um ca. 34,0 % geringe-
rer Flachenumsatz als 2019 (4,04 Mio. m?). Die vier

in Prozent
- 55
4+ 50
+ 45
+ 40
+ 35
+ 30
4+ 25
+ 20
+ 15
+ 10
+ 05

- 0

2019 2020

= Buroﬂachenumsatz 1 OOO m?) M = Nettoabsorptlon (1.000 m?) 6 Umsatzdynamlk Prozent)

*B, HB, DD, D, E, F, HH, H, KA, K, L, MD, M, N, S; inklusive Eigennutzer

Quelle: DIP, Aengevelt Research
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Markte im Einzelnen

umsatzstérksten Markte 2020 waren Berlin (705.000
m?), Miinchen (600.000 m?), Hamburg (350.000 m?)
und Frankfurt am Main (333.000 m?).

B Die Umsatzdynamik, d. h. der Anteil des Flachenum-
satzes am Bestand, erreichte einen deutlich niedrige-
ren Wert als im Vorjahr (2020: 2,8 %, 2019: 4,2 %). Am
dynamischsten, d. h. oberhalb der mittleren Perfor-
mance aller 15 DIP-Mérkte (2,8 %), waren die Flachen-
absétze an den Markten Leipzig (3,8 %), Berlin (3,6 %),
Disseldorf (3,0%), Minchen (295%) und Essen
(29 %). Etwa im Mittel lag die Umsatzdynamik in
Frankfurt am Main und Hannover (je 2,8 %) sowie
Stuttgart (2,75%). Moderatere Buroflachenabsatz-
quoten erreichten demgegeniber Karlsruhe (2,6 %),
Dresden (2,6 %), Bremen (2,45 %), Hamburg (2,4 %),
Koln (2,2 %), Magdeburg (2,0 %) und Niirnberg (1,3 %).

Nettoabsorption auf dem Niveau einer
,Schwarzen Null“

Mit einer Nettoabsorption von lediglich 40.000 m? — also
praktisch einer ,schwarzen Null" — wurde 2020 der nied-
rigste jemals analysierte Wert erreicht. Bei einer positiven
Nettoabsorption wurde im Berichtszeitraum per Saldo
mehr Blroflache in Anspruch genommen als Flache leer

ARLEX: Leerstandsindex der DIP-Bliroméarkte

Index 100: Leerstand entspricht der aktuell und mittelfristig
notwendigen Fluktuationsreserve

Berlin
Stuttgart
Miinchen
Koln
Nurnberg
Hamburg
- W= 2020
Hannover * =2l
Karlsruhe I
Bremen
Dresden
Frankfurt I
Disseldorf :
Leipzig
Magdeburg
. } } } } . . )
0 50 100 150 200 250 300 350 400

Index

Quelle: DIP, Aengevelt Research
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gezogen. Ist die Nettoabsorption negativ, so wird im Be-
richtszeitraum per Saldo mehr Buroflache freigezogen als
in Anspruch genommen. Das langjahrige positive Mittel
(2011 - 2020: 1,42 Mio. m?) wurde im Berichtsjahr 2020
deutlich verfehlt. Nachdem 2013 die Nettoabsorption von
Biroflachen in den deutschen Blromarkten im Zuge des
Konjunkturrickganges und der entsprechenden prozykli-
schen Mietzuriickhaltung auf unter eine Million m? fiel,
konnte in den Jahren bis einschliellich 2019 im Rahmen
der positiven Wirtschaftsentwicklung eine anhaltend
hohere Nettoabsorption beobachtet werden. So wurden
zwischen 2014 und 2018 im Mittel rd. 1,6 Mio. m? p. a.
absorbiert. Im Jahr 2019 betrug die Nettoabsorption
sogar 2,0 Mio. m? Buroflache. Die Pandemie hat dem ro-
busten Wachstum des Biroflachenbedarfs ein abruptes
Ende gesetzt. Aber immerhin kam es in der Gesamtheit
der untersuchten relevanten Markte ungeachtet des auch
hier schwierigen Marktgeschehens nicht zu einer
Schrumpfung der Buroflacheninanspruchnahme.

Leichter Anstieg der
Biroflacheniiberhange

Angesichts der geringen Nettoabsorption stieg, wie von
DIP prognostiziert, der Gesamtumfang der kurzfristig ver-
fligbaren Buroflachen in den 15 analysierten deutschen
Markten im Jahresverlauf 2020 um rd. 379.000 m? auf
4,17 Mio. m? Biroflache. Die mittlere Leerstandsquote der
15 DIP-Markte stieg dadurch von 3,3 % Ende 2019 binnen
Jahresfrist auf 3,6 %.

Im Mittel stehen seit Ende Dezember 2020 rd. 10 % mehr

Buroflache zur Anmietung zur Verfligung als noch ein

Jahr zuvor. Der Trend einer schnell abschmelzenden An-

gebotsreserve ist damit vorerst gestoppt:

B Zu den Markten mit besonders dynamisch steigender
Angebotsreserve gehorten 2020 besonders Berlin
(89,3 %), Nurnberg (30,8 %), Kdln (25,4 %), Minchen
(18,0 %) und Stuttgart (17,6 %).

B Vergleichsweise moderat steigende Angebotsreser-
ven wurden in Karlsruhe (10,8 %), Hamburg (10 %),
Frankfurt (9,5 %), Hannover (5,2 %) und Bremen (4,4 %)
registriert.

B Ein moderater Abbau der Angebotsreserve wurde in
Essen (-4,8 %), Dusseldorf (-3,2 %), Leipzig (-1,6 %) und
Magdeburg (-1,4 %) analysiert. Dresden war mit einem
Abbau von 14,8 % einsamer Spitzenreiter.



B Die Einschatzung eines Standorts allein anhand von
Leerstanden bzw. deren Veranderungsraten greift al-
lerdings zu kurz, da die Fluktuationsreserve zu be-
rucksichtigen ist, die wiederum von der Umsatzdyna-
mik abhangt. Vielmehr sind die sich verandernden
Relationen zu den Flachenumsatzen und zur Bestand-
serweiterung durch die Neubautatigkeit entscheidend
und damit beurteilungsrelevant: Der dazu von Aenge-
velt Research vor Jahren fur die Branche als Beurtei-
lungsindikator entwickelte Leerstandsindex ,ARLEX"
(Aengevelt Research LEerstandsindeX) berlcksich-
tigt diese Relation zwischen der Entwicklung der Leer-
stande einerseits und der Umsatzdynamik sowie dem
mittelfristigen (kinftigen) Fertigstellungsvolumen an-
dererseits. Ein Indexwert von 100 entspricht dabei ei-
nem idealtypischen Markt im Gleichgewicht, Werte
unter 100 einem Nachfragelberhang und Werte Uber
100 einem Angebotsiberhang. Nach der Berechnung
des "ARLEX" rlicken die Ergebnisse die jeweiligen
Standorte z. T. in ein vollkommen anderes Licht, als
es die rein quantitative Betrachtung der nominellen
Leerstandquoten und deren Veranderung erwarten
lieRe:

W Der ARLEX ist auf allen 15 analysierten Blromarkten
stark gestiegen. Uber alle untersuchten Marktgebiete
hinweg ist der Leerstandsindex von 59 Punkten Ende
2019 auf 95 Punkte gestiegen. Somit befindet sich
der untersuchte Gesamtmarkt im Berichtszeitraum
2020 nach Jahren mit permanentem Angebotsdefizit
nahezu im Gleichgewicht — allerdings mit markant
differenzierten regionalen Unterschieden.

B Nahezu ausgewogene Relationen aus Flachenange-
bot, Nachfrage und mittelfristiger Flachenerweiterung
finden sich inzwischen in Essen (88), Hannover (97),
Nurnberg (107) und Karlsruhe (110).

B In den anderen analysierten Standorten liegen die In-
dexwerte zwischen 47 (Berlin) und 301 (Magdeburg).
Die tendenziell niedrigeren Indexwerte, z. B. in Berlin
(47), Stuttgart (69), Minchen (72), Hamburg (81) und
Koln (81), zeugen von einem Missverhaltnis zwischen
sehr hoher Buroflachennachfrage, geringer Leer-
standsquote und einem nicht ausreichenden, zeitge-
rechten Fertigstellungsniveau. Im Vorjahr 2019 war
der Nachfrageliberhang noch wesentlich pragnanter.

B Die deutlichsten Spriinge des ARLEX wurden fur das
Berichtsjahr in Magdeburg (+87), Frankfurt (+68) und
Nurnberg (+61) registriert.

Markte im Einzelnen

Performance der 15 DIP-Markte nach dem
Blirobarometer

Das von Aengevelt Research seit Jahren ermittelte ,Biiro-
barometer” berlicksichtigt nicht nur die Entwicklung der
BlUromieten, sondern aller weiteren wesentlichen Kennzif-
fern, die die Angebots-Nachfrage-Relationen’ widerspie-
geln.

Als Konsequenz auf die gesunkene Nachfrage im Be-
richtsjahr haben sich die Indexwerte an allen Standorten
negativ entwickelt. Im Vergleich zum Vorjahr sank der ge-
samtdeutsche Indexwert von seinem historischen Hoch
von 75 (Allzeithoch seit 1994) auf einen Wert von 54 zum
Jahresende 2020. Im langjéhrigen Vergleich (2011 - 2020:
19) ist die Performance jedoch noch durchaus solide. Es
gilt in Erinnerung zu halten, dass insbesondere in den drei
Jahren von 2017 bis 2019 Rekord-Performances erreicht
wurden.

Die niedrigsten Barometerwerte insgesamt wurden fir
Magdeburg, Frankfurt am Main und Dusseldorf ermittelt,
wahrend die Biromarkte Berlin, Minchen, Hamburg und
Stuttgart die hochsten Werte zeigten.

Stabiles Mietpreisniveau

Das Blromietniveau zieht seit 2011 auf breiter Front konti-
nuierlich an. Die mit den Flachenumsatzen der untersuch-
ten Markte gewichtete Spitzenmiete war Ende 2020 mit
rd. EUR 31,80/m2 um 0,6 % hoher als das Niveau des Vor-

Frankfurt Diisseldorf

Leipzig
Bremen

Karlsruhe,Dresden
Essen, Hannover, Nirnberg
Hamburg, Stuttgart, Kéin

Minchen
Berlin

Magdeburg

© o\
Aengeyeit Rese®™
Januar 2021

'In die Berechnung der Indexwerte gehen folgende Kennziffern ein: Flachenumsatz, Netto-
absorption, verfligbares Flachenangebot, kurzfristig verfligbare Angebotsreserve, notwen-
dige Mobilitatsreserve, Fertigstellungsvolumen, Flachenbestand, Spitzenmiete, mittlere
Miete.
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jahres. Auch individuell betrachtet gab es keine extremen
Ausreiller. Einzig Frankfurt (59 %) und Stuttgart (4,2 %)
verzeichneten einen flir das Berichtsjahr Uberdurch-
schnittlichen Anstieg der Spitzenmiete.

Beim Vergleich der mittleren Mieten fir Buroflachen in
Citylagen zum Jahresende 2020 war die Entwicklung et-
was negativer. Als gewichtete Durchschnittsmiete flr
Biroflachen in den Citylagen wurde ein Wert von rd. EUR
21,90/m? ermittelt, Ende 2019 waren es EUR 22,20/mz2.
Das mittlere Mietpreiswachstum schloss somit zum
Jahresende mit einer lediglich moderat negativen Bilanz
von -0,3%. Dagegen war der Anstieg der mittleren City-
Miete einzig in NUrnberg besonders stark.

Insgesamt betrachtet stagnierten die Mietpreise im Be-
richtsjahr in den DIP Standorten. Eine dynamische Steige-
rung wie in den Vorjahren war unter Corona Bedingungen
auch nicht zu erwarten. Die geringere Nachfrage traf aller-
dings - auch international betrachtet - auf immer noch ge-
ringe Leerstande, weshalb das Preisniveau bislang nicht
einbrach, sondern sich insgesamt stabil auf Vorjahresni-
veau halt.

Perspektiven und Chancen

Flr das Jahr 2027 gehen aktuelle Prognosen von einem
BIP-Wachstum zwischen 2,8 % und 4,9 % gegentber dem

Mietniveau in Citylagen
Spitzenmieten und mittlere Mieten (Stand: 31.12.2020) in EUR/m?

Pandemiejahr 2020 aus. Der zweite Lockdown wird sich

nach Einschatzungen diverser Wirtschaftsinstitute nicht

so stark auf die wirtschaftliche Entwicklung auswirken wie
das noch im Vorjahr der Fall war. Vor diesem Hintergrund
lautet die insgesamt schwierige Prognose:

B Fur das Jahr 2021 erwartet DIP fur die Mehrzahl der
untersuchten Biromarkte einen stagnierenden Biro-
flachenumsatz, der sich am langjahrigen Mittel orien-
tiert, und damit ein Transaktionsvolumen von etwa
vier Millionen m?2. Voraussetzung daflr ist allerdings
eine, im Zuge weltweit progressiver Impfungen tber
etwa zwei bis drei Jahre verteilte schrittweise Rick-
kehr zur Normalitat auf das Niveau vor Ausbruch der
Corona-Pandemie.

B Der Trend einer weiteren Angebotsverknappung ist
vorerst beendet. Standort- und strukturabhangig istin
weniger preis-leistungs-gerechten Objekten vor dem
Hintergrund eines sich verscharfenden Vermark-
tungswettbewerbs von einem (moderaten) Anstieg
der Leerstdnde auszugehen, was vor allem auf
ein steigendes Burofertigstellungsvolumen in vielen
DIP- Markten zurlckzufihren ist.

B Beziglich des Mietpreisniveaus ist zunachst weiter-
hin von einer Stagnation auszugehen. Zum einen
wachst das Flachenangebot moderat, zum anderen
wird eine wachstumstreibende Nachfrage bestenfalls
im Verlaufe der zweiten Jahreshalfte marktwirksam.
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Der Markt fur Einzelhandelsflachen

Ruhe vor dem Sturm — der stationare Einzelhandel ist bedroht, das
Spitzenmietniveau sinkt bisher aber erst leicht

Die Corona-Pandemie stiirzte die deutsche Volkswirt-
schaft im Jahr 2020 in eine schwere Rezession, ver-
gleichbar mit der Wirtschafts- und Finanzkrise in den
Jahren 2008 und 2009. Das Bruttoinlandsprodukt
schrumpfte 2020 um 5,0 % gegeniiber dem Vorjahr. Die
rasche und grofRziigige Erweiterung der Kurzarbeit und
Corona-Hilfen haben zwar dafiir gesorgt, dass die Um-
satzeinbulen, die viele Unternehmen erlitten haben, nicht
vollstandig auf den Arbeitsmarkt durchschlugen, aller-
dings konnte nicht verhindert werden, dass die Zahl der
Erwerbstatigen von Februar, dem Monat vor Beginn der
Corona-Einschrankungen, bis November 2020 um 1,6 %
sank. Die Arbeitslosenquote stieg von 4,9 % im Dezember
2019 auf 5,9 % (Dezember 2020).

Die rucklaufige wirtschaftliche Entwicklung im Jahr 2020
schlug sich auch in einer leicht sinkenden Einkommensent-
wicklung der Privathaushalte bei zunehmender Sparquote
nieder. 2020 erreichte die Sparquote den historischen
Hochststand von 16 %. Ausloser fur die hohe Sparquote
sind einerseits verringerte Ausgaben flr Reisen, Gastrono-
mie, Freizeit und Kultur, andererseits aber auch die Vorsor-
ge zur Absicherung der eigenen Einkommensverhaltnisse.
Nachdem der GfK-Konsumklimaindex im Dezember 2019
einen Indikatorwert von 9,7 erreicht hatte, schwenkte das
Konsumklima im Rahmen der Corona-Pandemie im Laufe
des Jahres 2020 sogar mehrfach in den negativen Be-
reich. Mit einem Wert von -23,1 im Mai 2020 wurde trotz
der Ende April erfolgten Lockerungen der niedrigste Wert
in der Historie des Konsumklimas gemessen.

Trotz sinkender Einkommen und hoherer Sparquote
wuchs der seit 2010 ununterbrochen expandierende Ein-
zelhandelsmarkt in Deutschland dennoch mit einem no-
minalen Umsatzplus von 2,4 % gegenuber dem Vorjahr
auf rd. EUR 548 Mrd. weiter an - auch deshalb, weil andere
Ausgaben aufgrund der Pandemiebeschrénkungen (zu-
nachst) entfielen. Wahrend die Umséatze des ohnehin seit
Jahren wachsenden Internet- und Versandhandels
sprunghaft zunahmen (+ 33 % im November 2020 gegen-
Uber dem Vorjahresmonat), litt der stationére Einzelhandel
unter den Mallnahmen der Pandemiebekampfung. Beson-

ders hart traf es den Bereich Textil, Bekleidung, Schuhe,
Lederwaren mit einem Minus von 20 %, wahrend z. B. Apo-
theken, Drogerien, Baumarkte und Fahrradhandler von der
Krise zu profitieren vermochten. Insbesondere der zweite
Lockdown hat dazu gefihrt, dass nach Angaben des Han-
delsverbands Deutschland bis zu 50.000 Einzelhandelsge-
schafte bedroht sind.

Auf die Markte fUr Einzelhandelsimmobilien ist die Krise
im Berichtsjahr noch nicht vollstandig durchgeschlagen.
So reduzierten sich die Spitzenmieten in den bedeutends-
ten deutschen Einzelhandelsmetropolen, den "Big Seven',
im Jahr 2020 gegenuber dem Vorjahr um noch moderate
4,0 %, hauptsachlich, weil die Pandemie viele Expansions-
plane zunichte machte.

Leicht sinkendes Mietpreisniveau in
attraktiven Top-Lagen

Im Zuge der Corona-Pandemie sank die Nachfrage nach
Verkaufsflachen sowohl in den Innenstadten als auch den
Nebenlagen.

In den ,Big Seven” liegen die Mieten in den TA-Spitzenla-
gen zum Jahresende 2020 zwischen EUR 200,-/m? Ver-
kaufsflache in Stuttgart und EUR 370,-/m? in Mlnchen.

Spitzenmieten* fiir Einzelhandelsflachen
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Grundsatzlich stabilisieren sich in konjunkturschwacheren
Jahren die Top-Mieten Gberwiegend an TA-Adressen.
Abgesehen von den Standorten Dresden, Hannover, Mag-
deburg und Mlnchen sind sowohl in den weiteren Stand-
orten der ,Big Seven” als auch in den Ubrigen systematisch
untersuchten DIP-Standorten (Bremen, Essen, Karlsruhe,
Leipzig und Nurnberg) die Einzelhandelsspitzenmieten
2020 allerdings unter Druck geraten. Stagnierende Spit-
zenmieten lieRen sich in Dresden, Hannover und Magde-
burg feststellen; steigende allein in Minchen. In allen dbri-
gen DIP-Standorten sanken die Spitzenmieten binnen Jah-
resfrist um 5 % bis 20 %.

Perspektiven und Investmentchancen

Die Corona-Pandemie hat das seit Jahrzehnten traditionell
sehr hohe Vertrauen in den deutschen Immobilienmarkt
eher noch gestarkt, auch weil das Investment in ,Beton-
gold” angesichts anhaltender Nullzinspolitik auch im EU-
Raum sowie geopolitischer und weltwirtschaftlicher Unsi-
cherheiten eher noch an Attraktivitat gewonnen hat. Aller-
dings erstreckt sich das nicht gleichermalien auf alle
Assetklassen. So zeigte eine Umfrage von Aengevelt Re-
search vom Oktober 2020, dass 75% der Marktakteure
und Marktbeobachter eine sinkende Attraktivitat der In-
vestments in Einzelhandelsimmobilien sehen, weil 60 % ei-
nen dauerhaften Rickgang des Flachenbedarfs erwarten.
Schon vor der Pandemie waren binnen fiinf Jahren 29.000
Einzelhandelsstandorte aufgegeben worden, was 7 % des
Gesamtbestands entsprach. Dieser Schrumpfungsprozess
wird sich durch die Pandemie beschleunigen.

Im Jahr 2020 hat sich die Mehrzahl der Marktakteure zu-
nachst abwartend verhalten. Nach der Schockstarre von
Mitte Marz bis Ende Mai 2020 lief das Transaktionsge-
schehen im Sommer wieder an. Im Zuge der Corona-Pan-
demie nahm der Flachenumsatz in Citylagen gleichwohl
um knapp 40 % ab. Im Gegensatz zu den Vermietungs-
quoten stieg jedoch das Transaktionsvolumen auf dem
deutschen Investmentmarkt fir Einzelhandelsimmobilien
gegenuber dem Vorjahr um gut 4% auf knapp EUR
12 Mrd. - ein typisches Signal flr Unsicherheit und Abwei-
chungen zwischen den Einschatzungen zuklnftiger Ent-
wicklungen. Dabei liegt die Spanne der Spitzenrendite als
Nettoanfangsrendite fir deutsche Retailimmobilien (Ge-
schaftshauser) in den ,Big Seven” zwischen 2,3 % in Miin-
chen und 3,3 % in Stuttgart.

R o, | www.dip-immobilien.de

Wie sich das Jahr 2021 entwickeln wird, hangt von der
Pandemie ab, insbesondere von der Dauer und Scharfe
des/der Lockdowns sowie den Corona-Hilfen und der
schrittweisen Wirkungsentfaltung der ab Jahresanfang
einsetzenden Impfung breiter Bevolkerungskreise. Mit
weiteren GeschaftsschlieRungen wird zu rechnen sein, ge-
rade auch an strukturschwacheren Standorten. Allerdings
wird damit auch eine wachsende Transaktionsdynamik
einhergehen, denn (Not)Verkaufe, Umnutzungen, Moderni-
sierungen, Umgestaltungen, Revitalisierungen und Abriss/
Neubau werden im Zuge des corona- und klimawandelfor-
cierten Strukturwandels der Innenstadte, des Transport-
wesens (Ausbau OPNV, Lufttaxen, Drohnen) und des Ein-
zelhandels beschleunigt und zunehmen.

Chancen flr Investments in Einzelhandelsimmobilien lie-
gen zum einen in den Nachholeffekten, wenn ein grolier
Anteil der Bevolkerung geimpft ist und die pandemiebe-
dingten Einschrankungen aufgehoben werden. Zudem
bietet der Lockdown auch die Chance, den stationaren
Einzelhandel und seine Immobilien so umzugestalten,
dass er seine Vorteile gegentiber dem Online-Handel noch
zielgruppenspezifischer zur Geltung bringen kann, so bei-
spielsweise durch die Revitalisierung von Quartieren und
Innenstadten und durch Steigerung der Passentenfre-
quenz mittels bedarfsgerecht-attraktiver Nutzungsmi-
schungen, multifunktionaler Nutzungskombination im
gleichen Gebaude, 24/7-Nutzung, Erlebniskumulation oder
moderner Retail-Konzepte wie z. B. Pop-Up-Stores.

Einzelhandelsumsatz* in Deutschland 2011 bis 2020

Umsatz in 100 Mrd. EUR nominale Veranderung in %
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M = nominaler Umsatz in 100 Mrd. EUR

8- = nominale Veranderung gegentiber dem Vorjahr in %

*ohne Kfz, Tankstellen, Brennstoffe und Apotheken

**Prognose Quelle: HDE, Statistisches Bundesamt
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Immobilieninvestments

Corona starkt Wohninvestments zu Lasten des Gewerbes

Im Mérz/April 2020 versetzte das Coronavirus die Invest-
mentmarkte in eine Schockstarre. Im Friihsommer ver-
hielten sich viele Investoren noch abwartend. Spatestens
ab Herbst kalkulierten die Investoren mit den langerfristi-
gen Auswirkungen der Pandemie. 61 % der von Aengevelt
Research befragten Marktakteure und -beobachter sahen
im Oktober 2020 eine sinkende Performance von Biiroim-
mobilien und sogar 75 % von Handelsimmobilien. Dage-
gen bescheinigten 63 % den Logistikimmobilien eine stei-
gende Attraktivitat, und auch Wohninvestments stiegen
im Kurs der Anleger - allen voran freifinanzierte Mietwoh-
nungen, denen 48 % der Befragten eine gewachsene
Marktrelevanz zubilligten. Das waren weder bloRe Ab-
sichtserklarungen noch kurzfristige Stimmungen: Bei den
Baugenehmigungen war bereits im November 2020 im
Segment Biro- und Verwaltungsgebaude ein Riickgang
um 31 % gegeniiber dem Vorjahresmonat zu verzeichnen,
wahrend Logistikimmobilien um 4 % und der Wohnungs-
bau um 10 % zulegten.

Die im Jahr 2020 getéatigten Gewerbeimmobilien-Invest-
ments waren im Vergleich zum Vorjahr mit rd. 17 % stark

rucklaufig. Das Transaktionsvolumen im Bereich Wohnim-
mobilien-Investments Uberzeugte dafiir umso mehr, ver-
zeichnete einen Zuwachs von knapp 10 % und kam im All-
zeitranking nach dem Rekordjahr 2015 auf den zweiten
Platz:

B Der Investmentmarkt schloss mit insgesamt EUR
78,1 Mrd. um knapp 12 % transaktionsschwacher ab
als im Vorjahr (EUR 88,6 Mrd.) und Ubertraf dabei in-
dessen auch im Jahr 2020 das 10-Jahresmittel noch
deutlich um 25 %.

B Schwerpunkt blieben gewerbliche Investments mit
rd. EUR 579 Mrd., jedoch mit einer Abnahme um rd.
17 % im Vergleich zum Vorjahr. Das 10-Jahresmittel
wurde dennoch um 23 % ubertroffen.

B Auf Wohnungsportfolien entfielen rd. EUR 20,2 Mrd.,
9% mehr als im Vorjahr und rund 34 % Uber dem
10-Jahresmittel.

Biuros blieben auch 2020 die nachfragestarkste Klasse,
mit rd. 45% des gewerblichen Investmentvolumens auf
nachhaltigem Niveau, gefolgt vom leicht angewachsenen

Der deutsche Immobilienmarkt: Transaktionsvolumina Wohn- und Gewerbeinvestments
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Tabelle 1: Immobilieninvestment in Deutschland nach Objektarten

Umsatz Anteil
RANG
Objektart 2020 Delta z. Vorjahr 2019 2020 2019

2020 EUR Mrd. EUR Mrd. (%) EUR Mrd. (%) (%)
Biiro 1 259 -10,6 -29,1% 36,5 44,7% 52,0%
Einzelhandel inkl. Geschéaftshauser 2 11,8 0,5 41% 11,3 20,3% 16,1%
Logistik (inkl. Light Industrial) 3 77 09 12,4% 6,9 13,4% 9,8%
Sonstige . 12,5 -3,0 -19,4% 155 21,6% 221%
Gewerbeimmobilien . 57,9 -12,3 -17,5% 70,2 100 100
Wohnportfolien . 20,2 1,8 9,8% 18,4
Immobilieninvestment gesamt Ao 78,1 1015 -11,86% 88,6

Segment Einzelhandelsobjekte/Geschaftshauser. Erneut
an dritter Stelle konnten sich Logistikinvestments setzen,
die im Jahresvergleich einen Zuwachs verzeichneten und
auch kinftig betrachtliches Potenzial bieten. Sonstige
Investments, die u. a. Hotels und Pflegeimmobilien um-
fassen, verzeichneten geringfigig schrumpfende Markt-
anteile.

Das noch immer niedrige Zinsumfeld und der anhaltende
Mangel an renditestarkeren sicheren Alternativen treiben
nach umfassenden Analysen von DIP auch weiterhin den

Investmentmarkt an. Der Rendite-Spread zwischen Ge-
schaftshausern und Umlaufrenditen lag in den letzten
Jahren Uberwiegend bei Uber vier Prozentpunkten - aktuell
liegt er bei rd. 4,1 Prozentpunkten. Logistikrenditen liegen
nur noch 0,4 Punkte hoher. Limitierend flr den Handel
bleibt die weiter zunehmende Knappheit an marktgerech-
ten Core-Objekten. Die Renditen sinken tendenziell mode-
rat weiter und liegen in den Top-Standorten fir Wohnen
deutlich und auch fur Blro schon teilweise unter 3 %. Der
Leitzins befindet sich nach wie vor auf einem Nullniveau.
In welcher Geschwindigkeit und in welchem Umfang sich

Investment-Umfeld: Renditen (Geschéftshauser, Wertpapiere), Zinsen, Inflation

Renditen (%)
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dieser als Negativ-Parameter auf den Investmentmarkt
auswirkt, bleibt abzuwarten. So ist der Markt aktuell laut
Wirtschaftsweisen nicht mehr vollstandig tber Funda-
mentalfaktoren zu erklaren, lagen die Preise in den sieben
GroRstadten doch schon im Jahr 2017 um 204 % Uber
dem Niveau des Jahres 2010. Der starke Preisanstieg von
Blro- und Gewerbeimmobilien kann u. a. durch noch im-
mer zu geringe Investitionen im gewerblichen Hochbau
begrindet werden, die der hohen Nachfrage weiterhin
nicht gerecht werden.

Gewerbliche Investments in den ,Big
Seven”

Das Transaktionsvolumen in den ,Big Seven® lag im Be-
richtsjahr 2020 bei EUR 36,5 Mrd. und damit um 20 % un-
ter dem Vorjahreswert. Der in den ,Big Seven” kontrahierte
Anteil am deutschlandweiten Gewerbeinvestmentmarkt
blieb mit 63 % indes nahezu auf dem Niveau des Vorjah-
res (2019: 65 %). Wie bereits im Vorjahr konnte sich Berlin
an die Spitze der ,Big Seven“-Standorte setzen. Der Um-
satz lag mit EUR 10,8 Mrd. um 18 % unter dem Uberragen-
den Vorjahreswert. Als einziger Standort, der im Berichts-
jahr ein Umsatzplus verzeichnen konnte, ist Hamburg zu
nennen. Die Hansestadt legte um 37 % im Vergleich zum
Vorjahr zu und schloss das Jahr mit einem gewerblichen
Umsatzvolumen von EUR 6,3 Mrd. ab. Die starksten Ruick-
gange wurden in Koln (-55 %), Miinchen (-48 %) und Stutt-
gart (-40 %) registriert. Hier muss allerdings bertcksichtigt

Tabelle 2: Gewerbliche Immobilieninvestments in den “Big Seven”

Markte im Einzelnen

werden, dass gerade Minchen und Koln zwischen 2018 -
20179 um bis zu 75 % zugelegt hatten, wodurch die aktuel-
len Ruckgange relativiert werden. Vor dem Hintergrund
corona-bedingter Einschrankungen des offentlichen Le-
bens und der Arbeitswelt ist ein Umsatzvolumen von
EUR 36,5 Mrd. auf dem Gewerbeinvestmentmarkt der ,Big
Seven” ein solides Ergebnis, das sogar 2,8 % Uber dem
Mittel der jungsten funf Jahre liegt. Die Auswirkungen der
Pandemie sind vor allem an den Umsatzzahlen des zwei-
ten und dritten Quartals 2020 zu erkennen, in denen
bundesweit jeweils lediglich EUR 10,3 Mrd. bzw. EUR
11,9 Mrd. kontrahiert wurden. Fir 2021 erwartet DIP indes
corona-abhangig durchaus eine maogliche Steigerung des
gewerblichen Umsatzvolumens in den ,Big Seven” wie
auch bundesweit. Da viele Investoren ihren Anlageplan
2020 corona-bedingt nicht einhalten konnten, ist damit zu
rechnen, dass dies im spateren Jahresverlauf 2021 kom-
pensiert wird.

Renditeniveau sinkt weiter

Vergleichsweise hohe Vermietungsstande von Core-lmmo-
bilien in A-Lagen sind noch immer ein Indiz dafur, dass
niedrige Spitzenrenditen von nationalen und internationa-
len Anlegern in Kauf genommen werden. Das weiterhin
niedrige Zinsniveau und die Sicherheit, die auch internatio-
nale Anleger unverandert in deutschen Investments sehen,
sorgen abseits der A-Stadte fiir Renditekompressionen. In
den deutschen Zentren des DIP-Verbundes sanken die

Umsatz
Standort Rang 2020 Delta z. Vorjahr 2019
2020 (EUR Mrd.) (EUR Mrd) ) (EUR Mrd.)
Berlin 1 10,8 23 -17,6% 13,1
Frankfurt 2 74 -09 -10,8% 8,3
Hamburg 3 6,3 1,7 37,0% 46
Miinchen 4 55 -5 -47,6% 10,5
Diisseldorf 5 38 -0,1 -2,6% 39
Kéln 6 15 -1.8 -54,5% 33
Stuttgart 7 1,2 -0,8 -40,0% 2
Immobilieninvestments “Big Seven” 36,5 -9,2 -20% 45,7
“Big Seven“-Anteil an Gewerbeinvestments 63% 2% 65%
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Renditen, wie von DIP prognostiziert, weiterhin moderat ab,
im Mittel von 2019 auf 2020 um ca. 10 bis 30 Basispunkte.
Dennoch liegen sie immer noch oberhalb anderer, dhnlich
langfristiger und gleichzeitig sicherer Anlagen:

B FUr Top-Geschéaftshauser stellen sich die Spitzenver-
zinsungen auf rd. 3,3 % (2019: 3,5 %), die Renditen fir
reine Birohduser sind mit 3,6 % (2019: 3,9 %) im Mit-
tel 30 Basispunkte, an einzelnen Standorten 20 bis 50
Basispunkte hoher.

B Die Renditen von SB-/Fachmarkten stagnieren, den-
noch bleiben sie mit einem Spitzenmittel von 5,1 %
(2019: 5,4 %) attraktiv.

B Weiter komprimiert wurden die Spitzenrenditen fur
Logistikimmobilien, die 2020 mit 4,5% rentierten
(2019: 4,9 %).

Das Bild der Spitzenrenditen bzw. -faktoren differenziert
sich flr die Standorte des DIP-Verbundes wie folgt: Tradi-
tionell steht Miinchen an der Preisspitze, gefolgt von den
weiteren ,Big Seven”. In individuell begrindbaren Fallen
werden die genannten kontrahierungstypischen Faktoren
zum Teil betrachtlich unter-, teilweise auch Uberschritten:
In optimaler Mischung mit Einzelhandel (Wohn- und Ge-
schaftshaus) erreichen Spitzenobjekte in Einzelfallen weit

Tabelle 3: Spitzenrenditen und —faktoren in DIP-Standorten

Uberdurchschnittliche Preise. In den A-Stadten ist aktuell
vorrangig eine Seitwartsbewegung der Verzinsungen zu
beobachten, indessen halt der Trend zur Renditekom-
pression in B-Stadten weiterhin an. Bei (noch) anhalten-
dem glnstigen Finanzierungsniveau und fehlenden Alter-
nativen mit gleich guten Rendite-Risiko-Profilen halt der
Trend vor dem Hintergrund hohen Liquiditatsanlage-
drucks breiter Investorenkreise auf dem Gesamtmarkt
auch 2021 an.

Wohninvestments

2020 hatte als Rekordjahr fir Wohninvestments
abschlielen konnen — ware nicht das Jahr 2015 durch die
Gagfah-Ubernahme in Hohe von EUR 8 Mrd. so exorbitant
aufgeblaht worden. Die Corona-Pandemie hat das Interes-
se an Wohninvestments noch einmal gesteigert, denn die
Lockdowns haben besonders groRere attraktive Wohnun-
gen in den Fokus rlcken lassen und angesichts des nach
wie vor verbreiteten Wohnungsmangels gelten Wohnin-
vestments als sichere Hafen fir Kapitalanleger.

Malgeblich gepragt wurde der Wohninvestmentumsatz
2020 von der Ubernahme der Adler Real Estate mit knapp
60.000 Wohneinheiten mit einem Wert von rd. EUR 6,0

Geschéftshauser Wohnen SB/FMZ
Standort
Rendite Faktor Rendite Faktor Rendite Faktor

Berlin 2,80% 33 2,50% 39 4,80% 21
Bremen 4,40% 23 4,10% 24,5 5,60% 18
Dresden 3,00% 34,5 3,80% 27 5,60% 18
Diisseldorf 2,60% 35 2,90% 34 5,00% 25
Essen 4,60% 22 4,20% 23,5 5,60% 18
Frankfurt/Main 2,70% 355 3,00% 34,5 4,80% 22
Hamburg 2,30% 44 2,60% 38 4,30% 23
Hannover 3,90% 26 3,60% 28 510% 19,5
Karlsruhe 4,00% 25 3,30% 30 710% 12
Koln 3,10% 32,5 3,00% 33 4,70% 21,5
Leipzig 3,90% 27 3,10% 32,5 5,60% 18
Magdeburg 4,40% 23 4,00% 25 6,70% 16
Miinchen 2,30% 39 1,90% 50 4,00% 26,5
Nirnberg 3,50% 29 3,30% 30 6,50% 16
Stuttgart 3,30% 30 3,30% 30 5,60% 18
DIP-15 3,50% 29,3 3,00% 34,5 5,40% 18,6
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Mrd. durch Ado Properties. Dieser Megadeal allein macht
uber 25% des gesamten Transaktionsvolumens der
Assetklasse Wohnen aus. Dardber hinaus lasst sich mit
dem Verkauf von rd. 6.500 Wohneinheiten der Deutsche
Wohnen SE an die LEG fir rd. EUR 660 Mio. noch eine
weitere Grofdtransaktion nennen. 2020 waren die Anteile
in- und auslandischer Investoren im Wohninvestment-
segment nahezu ausgeglichen.

Im Schnitt lagen die mittleren Renditen der DIP-Markte flr
Wohnimmobilien bei nur noch 3,8 % (2019: 4,1 %), in der
Spitze (Neubau bzw. Bestand nach umfassender Sanie-
rung) sanken sie von 3,4 % (2019) auf 3,0 % (2020) um 40
Basispunkte. Auch hier fiihrt Minchen mit 1,9 % die Preis-
liste weiterhin an, gefolgt von den weiteren ,Big Seven” mit
2,5% bis 3,3 %. Entsprechend dem allgemeinen Trend zu
vermehrten Investitionen in B- und C-Standorten liegen die
Renditen der DIP-Mérkte bis auf Essen (4,2 %), Bremen
(4,1 %) und Magdeburg (4,0 %) durchweg - teilweise be-
reits deutlich - unter der 4 %-Marke.

Zur Entspannung der Preis- und Rendite-Rallye konnte
ein grolReres Angebot beitragen, das durch Neu- und Um-

Nettoanfangsrenditen* von Immobilien-Assetklassen
Rendite (%)

9
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baumalinahmen von Wohnprojekten und Umnutzungen
brachgefallener und zeitnah von Leerstand bedrohter
Handelsflachen und Umwidmungen von Blirokomplexen
entstehen konnte. Zwar stieg die Zahl der Baugenehmi-
gungen im Neubau 2020 gegenlber dem Vorjahreszeit-
raum knapp an (rd. +3,9 % im Vergleich der Zeitrdume bis
November), indessen bleibt abzuwarten, wie die fehlende
Verflgbarkeit von zeitnah bedarfsgerecht zu bebauen-
den Grundsticken und Arealen, zum Teil langwierige ad-
ministrative Hirden durch (zu) lange Planungs- und Ge-
nehmigungsverfahren sowie die Knappheit an Baukapa-
zitaten der ausfuhrenden Firmen sich dampfend auf die
Genehmigungs- und vor allem Fertigstellungszahlen aus-
wirken werden. Ungeachtet der anhaltend hohen Kapazi-
tatsauslastung wird von einem leicht positiven Trend
ausgegangen, wobei die Ballungsrandzonen am meisten
profitieren durften — wegen des Baulandmangels in den
Kernstadten, aber auch wegen der Verbreitung des
Homeoffice. Nach Analysen von DIP werden der Trend
der Renditekompression an B-Standorten und die Seit-
wartsbewegung der Renditen an A-Standorten sich zu-
mindest mittelfristig fortsetzen.
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Quelle: eigene Erhebungen, DIP
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Der Markt fur Logistikflachen

Corona-Schub und anhaltende Wachstumsperspektiven

Die Logistikbranche gehoért zu den Gewinnern der Coro-
na-Pandemie. In einer Umfrage, die Aengevelt Research
im Oktober 2020 durchgefiihrt hat, sahen 63 % der
Marktakteure und -beobachter eine steigende Attraktivi-
tat von Investments in Logistikimmobilien. 56 % der
Nachfrager von Logistikflachen steigern ihren Flachenbe-
darf, davon 67 %, weil der schon seit Jahren kontinuier-
lich expandierende Versandhandel im Zuge der weltwei-
ten Pandemie Uberproportional gewachsen ist, und 44 %
wegen corona-spezifischer zusatzlicher, die Logistikbran-

SPITZENMIETE SPITZENRENDITE

Standort EUR/m? %/Jahr
Jahr 2019 2020 Trend 2019 2020 Trend
Berlin 6,3 6,4 4,4 43 e
Bremen 47 47 48 48
Dresden 5,0 5,1 6,2 6,0
Disseldorf 59 6,0 49 47
Essen 51 51 54 54
Frankfurt am Main 6,6 6,7 41 39
Hamburg 6,3 6,4 4,0 38
Hannover 5,1 52 41 41
Karlsruhe 55 5,7 54 54
Koln 58 58 43 42
Leipzig 49 49 48 48
Magdeburg 4.4 4,5 6,5 6,1
Mtinchen 73 73 40 3,7
Nirnberg 58 58 56 56
Stuttgart 6,8 6,9 48 46
DIP-Mittel 57 58 49 4,8

Quelle: DIP, Aengevelt Research
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che treibender Produkte (wie Atemschutzmasken, Hygie-
neartikel, medizinische und pharmazeutische Produkte).

Nach Erhebungen der GfK hat der erste Lockdown-Monat
(April 2020) den Online-Handel um 84 % gegenlber dem
Vorjahresmonat wachsen lassen. Allerdings waren auch
in den Normalisierungsmonaten Juni und Juli noch
Wachstumsraten zwischen 43 % und 52 % gegenuber den
Vorjahresmonaten zu verzeichnen. Das zeigt, dass der
Lockdown bei vielen Kunden dazu gefiihrt hat, dass sie bei
immer mehr Warengruppen, darunter auch Frischepro-
dukte, auf den Versandhandel umgestiegen sind. Ein ahn-
licher Effekt wird auch nach Beendigung des zweiten
Lockdowns zu erwarten sein, zumal der Anteil des Online-
Handels seit Jahrzehnten stetig gestiegen ist. Wirtschafts-
forscher der Universitat Regensburg erwarten innerhalb
der nachsten flinf Jahre ein weiteres Wachstum des Ver-
sandhandels um 50 %.

Aber nicht nur das B2C-Geschaft beschert der Logistik-
branche anhaltende Wachstumsperspektiven. Auch im
B2B-Bereich steigern die voranschreitende Globalisierung,
Uberregionale Produktionsvernetzung, Just-in-time-Belie-
ferung sowie Supply-Chain-Management fir die ,Industrie
4.0" - intelligente Fabriken, die selbststandig Rohstoffe
nachbestellen, die Produktion anpassen und notwendige
Reparaturen oder Wartungen einleiten - den Bedarf der
Assetklasse an multimodalen Verkehrsknotenpunkten mit
nationaler und internationaler Anbindung.

Konzeptionelle Weiterentwicklungen

Das Wachstum des Online-Handels und seine Ausdeh-
nung auf Frischeprodukte fiihrt zu einer steigenden Nach-
frage nach innovativen Konzepten wie Same-Day- oder
sogar Same-Hour-Delivery, Kofferraumzustellung, Crowd
Delivery, Frischelogistik mit durchgangiger Kihlkette und
maoglicherweise, vorbehaltlich der Losung technischer, or-
ganisatorischer und rechtlicher Probleme, auch der auto-
nomen wie auch bemannten Drohnen-, Lufttaxi- und Ro-
boterzustellung. Im Zuge der wachsenden Verkehrsbelas-



tung in den Innenstadten und dicht besiedelten Wohnge-
bieten wird auch der zunehmende Einsatz von Elektromo-
bilitdt mit relativ kleinen Fahrzeugen (e-Scooter, e-Trans-
porter) und mdglichst zeitnah auch Flugtaxis und Drohnen
gefordert sein. Diese Umstrukturierungen werden alle-
samt auch vor dem Hintergrund der weltweit geforderten
Klimawende, Energiewende und neuen Mobilitat erfolgen.
All diese Entwicklungen verlangen im Ergebnis zur mog-
lichst zeitnahen Umsetzung Ubereinstimmend u. a. nach
kleineren, dezentralen Logistikstandorten (Cross-Docking-
Stations), die sich Uber das Stadtgebiet verteilen.

Dementsprechend prognostiziert DIP nicht nur im Markt-
segment der ,klassischen” Logistikimmobilien ein Wachs-
tum der Entwicklungs-, Vermietungs- und Investmentzah-
len. Vielmehr gilt dies auch in Ballungskernen im Zuge der
Mobilitatswende insbesondere im Bereich der kleinteilige-
ren und damit erfolgsentscheidend kundennaheren Logis-
tikflachen. Der wachsende Bedarf an Cross-Docking-Sta-
tions, Urban Fulfilment Centern, Paketstationen und Online-
Shops in den Stadtzentren, Stadtteilzentren und Wohnge-
bieten treffen allerdings vielerorts zunachst auf ein bislang
noch unzureichendes Angebot geeigneter und erschwingli-
cher Flachen, da Innenstadte und innenstadtnahe Lagen
urspruinglich nicht fiir diese Nutzung konzipiert waren.

Hier ergeben sich Chancen flr die weiterhin Ertrag si-
chernde Umnutzung von ansonsten brachfallender oder
sogar schon brachgefallener bisheriger Einzelhandelsim-
mobilien, die ungeachtet Uberwiegend privilegierter Lage
ohne Umstrukturierung von zunehmenden Leerstanden
betroffen sind. Analoge Entwicklungen treffen z. B. auch
auf Grundstlicke fir Tankstellen- und Gewerbegrundsti-
cke in verkehrsgunstiger Lage zu. Dabei wird sich die City-
logistik auch in innovative urbane Verkehrskonzepte ein-
zugliedern haben, die jetzt und in den kommenden Jahren
entwickelt und umgesetzt werden.

Logistik-Investment und -Vermietung
Eigennutzung in Deutschland

Seit 2016 liegt die Zahl der jahrlich fertiggestellten Neu-
baulogistikflache bei Uber 4 Mio. m2. In Anbetracht des
im Vergleich mit anderen Assetklassen deutlich kirzeren
Ertrags-Lebenszyklus von Logistikliegenschaften ist
lediglich ein geringer Teil des Gesamtbestandes aus-
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reichend modern und nachhaltig, um drittverwendungs-
fahig und damit fur klassische Investoren strukturell
geeignet zu sein. Deshalb ist zu beobachten, dass Produ-
zenten, Handler und Logistikdienstleister zunehmend auf
Projektentwicklungen setzen, die sie entweder gemein-
sam mit spezialisierten Developern und Investoren um-
setzen oder die sie in Eigenregie durchfiihren. Zu eigenen
Projektentwicklungen sind insbesondere einige Grolver-
sender Ubergegangen, nicht nur um auf diese Weise
maligeschneiderte Immobilien zu erhalten, sondern
auch, um die haufig an Autobahnen und anderen ver-
kehrsreichen Strallen gelegenen Logistikstandorte fir
ihr Branding zu nutzen, bspw. indem Hersteller oder Ver-
sender von Bioprodukten ihre Hochregallager mit Holz-
fassaden ausstatten.

Der Logistikmarkt konnte das Wachstum des Online-Han-
dels, der durch die Pandemie ein kraftiges Umsatzplus
verzeichnen konnte, nutzen und legte im Jahresverlauf
2020 um 12,4 % zu. Im Berichtsjahr wurden somit rd. EUR
7,7 Mrd. umgesetzt. An der Spitze der ,Big Seven” stand in
diesem Jahr Berlin mit deutlichem Abstand zu den ande-
ren Stadten und einem Umsatzvolumen von rd. EUR
T Mrd. Zu den Top-Transaktionen gehorte unter anderen
der Verkauf des ,IVG Garbe Logistik Fonds” mit 14 deut-
schen Logistikimmobilien. AEW erwarb den Fonds von Pa-
trizia fur rd. EUR 500 Mio. Ein weiterer hochwertiger Ab-
schluss war der Verkauf von acht Amazon-Logistikzentren
durch Garbe Industrial. Das sog. ,Rocket Portfolio” wurde
fur rd. EUR 450 Mio. von Union Investment erworben. Na-
hezu den gleichen Verkaufspreis brachte das ,Logistrial-
Portfolio”. Union Investment erwarb das Portfolio fir einen
Kaufpreis von EUR 800 Mio. von Garbe Industrial. Davon
entfielen rd. EUR 430 Mio. auf den deutschen Markt. Fir
insgesamt EUR 900 Mio. verkaufte Ares Management sei-
nen Anteil an einem europaweiten Logistikportfolio an den
Investec Property Fund, wobei die deutschen Objekte rd.
EUR 300 Mio. stellten.

Vermietungen weiterhin auf hohem Niveau

Mit rund 6,96 Mio. m? im Jahr 2020 vermieteter bzw. flr
Eigennutzer neu erstellter Flache konnte auch im Pande-
miejahr ein solider Umsatzwert erzielt werden, der auf
dem Niveau der Vorjahre lag (2019: 6,95 Mio. m% 2018:
7,00 Mio. m?) und der das 5-Jahresmittel um rd. 2,1 %

www.dip-immobilien.de | 31 u



Markte im Einzelnen

dbertraf. Mit 1,76 Mio. m? umgesetzter Flache entfiel auch
2020 ein grolber Anteil auf die Regionen der ,Big Five"
(2019:rd. 1,7 Mio. m?), von denen die Logistikregion Frank-
furt/Main mit einem Volumen von 481.500 m? Flachen-
umsatz den ersten Rang belegte, gefolgt von Hamburg
(473.000 m?), Berlin (441.000 m?), Miinchen (226.000 m?)
und Disseldorf (138.000 m?). Im Vergleich zum Vorjahr
2019 konnte Hamburg das grofite Plus (45,5 %) einfahren.
Das anhaltend grofe, weiter steigende Interesse an Logis-
tikflachen verdeutlicht auch die steigende Anziehungs-
kraft der Assetklasse auf Investoren. Da sich die hohe
Nachfrage immer starker auf sehr moderne Flachen fo-
kussiert, konnen hohe Vorvermietungen erzielt werden, so
dass nur noch der geringste Teil der Projektentwicklungen
spekulativ auf den Markt kommt.

Fur erstklassige Logistikanlagen zog das Preisniveau ana-
log zu den Vorjahren auch im Jahresverlauf 2020 an, so
dass die Renditen nachgaben. Fir absolute Top-Objekte
lagen sie vereinzelt sogar unter der 4-Prozent-Marke. Die
Spitzenrendite der analysierten 15 DIP-Standorte (Berlin,
Bremen, Dresden, Diisseldorf, Essen, Frankfurt am Main,
Hamburg, Hannover, Karlsruhe, Kaoln, Leipzig, Magdeburg,
Minchen, NUrnberg, Stuttgart) lag 2020 im Mittel bei 4,5 %
und damit 40 Basispunkte unter dem Vorjahreswert
(2019: 4,9 %):

Gewerbegrundstiickspreise
Spannweiten an den jeweiligen Standorten

B Die teuersten Stadte, gemessen an den Spitzenrendi-
ten fUr Top-Logistikobjekte, waren Minchen mit 3,7 %
und Hamburg mit 3,8 % sowie Frankfurt am Main mit
3,9 % und Hannover mit 4,1 %. Noch hohere Verzinsun-
gen wurden in KoIn (4,2 %) und Berlin (4,3 %) erzielt.

B Die Renditen der ,Big Seven" gaben im Berichtsjahr
2020 gegenuber 2019 um durchschnittlich 20 Basis-
punkte nach.

B In etwa gleich zum DIP-Mittel liegen Top-Logistik-Ob-
jekte in Disseldorf (4,7 %) sowie in Bremen und Leip-
zig mit jeweils 4,8 % und Stuttgart mit 4,6 %.

B Hohere Spitzenrenditen weisen Top-Logistik-Objekte
in Essen (5,4 %), Karlsruhe (5,4 %), Nirnberg (5,6 %),
Dresden (6,0 %) und Magdeburg (6,1 %) auf.

Gezielte Investmentchancen ergeben sich, wenn man be-
rucksichtigt, dass in Abhangigkeit von der Qualitat der
Mietvertrage (Miete, Laufzeit, Mieterbonitat) und des Ob-
jektes (Lage, Typ-Drittverwendung, Struktur-Alter, Zu-
stand) die Anfangsrenditen in der Regel Uber der Top-Spit-
zenrendite streuen, und zwar bis etwa 2 Prozentpunkte an
den Top-Standorten bzw. bis 3,5 Prozentpunkte an den

anderen Standorten. Insbesondere im Bereich ,Value
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Anmerkung: gilt fir eine erschlossene Flache in hoherwertigen Gewerbegebieten oder fiir Gewerbeflachen mit guter Erreichbarkeit (ohne

innerstédtische Alt-Industrieflichen oder Produktionsflachen). Ublicherweise ist von einer GFZ von 0,6 bis 1,1 auszugehen.
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Add"-Assets ist die Risikobereitschaft der Anleger gestie-
gen. Immer mehr Anleger sind bereit, kurze (Rest-)Miet-
laufzeiten und groRere Leerstande bei mitunter subopti-
maler Objektqualitat in Kauf zu nehmen.

Steigendes Mietniveau

Durch die wachsenden Angebots-Nachfrage-Disparitaten
der Standorte - ein zu geringes nachfragerechtes Angebot
trifft auf eine grolle spezifische Nachfrage der Nutzer -
steigt das Mietniveau sowohl an Top- als auch an B-Stand-
orten sowohl in der Spitze als auch in der Breite. Binnen
Jahresfrist stiegen die Spitzenmieten der DIP-Standorte
von EUR 5,70/m? (2019) auf EUR 5,80/m2 (2020) im Mittel
an (+1,8 %), aufgrund der noch starker steigenden Kauf-
preise halt die Renditekompression jedoch weiter an:

B Die zwar wirtschaftsstarken, indessen seit Jahren
von Angebotsknappheit gepragten sidddeutschen
Standorte Minchen (EUR 7,30/m?) und Stuttgart
(EUR 6,90/m?) filhren das Feld weiterhin mit an-
ziehendem  Spitzenmietniveau  an.  Frankfurt
(EUR 6,70/m?), Hamburg (EUR 6,40/m?) und Berlin
(EUR 6,40/m?) liegen ebenfalls am oberen Mietpreis-
rand.

W Disseldorf (EUR 6,00/m?), Kdln und Nirnberg (je-
weils EUR 5,80/m?) positionieren sich ungeféhr auf
dem DIP-Mittel, wahrend Flachen in Karlsruhe
(EUR 5,70/m?), Essen (EUR 5,10/m?), Hannover
(EUR 5,20/m?) und Leipzig (EUR 4,90/m?) glnstiger
anzumieten sind.

W InBremen (EUR 4,70/m?) und Magdeburg (EUR 4,50/m?)
liegen die Mietwerte dagegen weiterhin zurick.

Grundstuckspreisniveau fir
Neuentwicklungen

In den analysierten 15 DIP-Markten liegen die mittleren
Gewerbebaulandpreise inzwischen bei EUR 245,-/m?2. Dies
entspricht einer weiteren Steigerung von 2,9 % gegentber
dem Vorjahr (2019: EUR 238,-/m?). Die Grundstticksmark-
te haben in der jungeren Vergangenheit eine deutliche
Preisdynamik miterlebt. Die zunehmende Verknappung
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von bedarfs- und damit marktgerechten Bauflachen sorgt
fur einen bundesweiten Preisanstieg. Insbesondere in den
,Big Seven” flhrt dies oftmals zu Bodenspekulationen und
Abwarten von Investoren, um den hochstmaoglichen Ver-
kaufspreis abzupassen.

B Die teuerste Stadt ist weiterhin Miinchen mit im Mittel
nunmehr EUR 750,-/m?, danach folgen mit zuneh-
mendem Abstand Stuttgart (EUR 550,-/m?), Frankfurt
(EUR 380,-/m?) und Disseldorf (EUR 340,-/m?).

B Im Mittelfeld des Preisniveaus liegen Karlsruhe
(EUR 210,-/m?), Berlin (EUR 220,-/m?), Hamburg
(EUR 220,-/m?), Nurnberg (EUR 200,-/m?), KoIn (EUR
200,-/m?) und Hannover (EUR 180,-/m?).

B Deutlich ginstiger fallen aus: Essen (EUR 110,-/m?),
Leipzig (EUR 95,-/m?), Bremen (EUR 90,-/m? und
Dresden (EUR 85,-/m?).

B Am gunstigsten sind Gewerbegrundsticke im Mittel
bislang noch in Magdeburg (EUR 40,-/m?).

Die genannten Preise gelten flr erschlossene altlasten-
freie Flachen in hoherwertigen Gewerbegebieten bzw. fir
Gewerbestandorte mit guter Erreichbarkeit (ohne inner-
stédtische Alt-Industrieflachen oder Produktionsflachen)
mit einer GFZ von 0,6 bis 1,1.

Bei der Entwicklung des Grundstlckspreisniveaus sollte
indessen beachtet werden, dass insbesondere durch wei-
terhin anhaltende Flachenknappheit ein markanter Preis-
anstieg in zentralen / optimal verkehrsangebundenen La-
gen zu erwarten ist. So sind gut geschnittene Areale und
Grundstucke, insbesondere auf innerstadtischen Alt-In-
dustrieflachen bzw. -brachen oder Produktionsflachen,
mit deutlichen Preisaufschlagen versehen. Die Marktent-
wicklungen in den ,Big Seven” zeigen seit einigen Jahren
z. T. deutliche Preisanstiege, insbesondere fiir Konversi-
onsflachen.

Bautatigkeit auf hohem Niveau
Die anhaltend hohe Nachfrage nach modernen Logistikfla-

chen sorgt in den DIP-Standorten seit Jahren fir konstant
hohe Fertigstellungsraten. 2020 wurden innerhalb der DIP-
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Stadtgrenzen sowie im direkten Umfeld der DIP-Stadte rd.
625.000 m? Logistikflache fertiggestellt, womit das bereits
sehr gute Ergebnis des Vorjahres sowie das langjahrige
Mittel (20117 - 2020: 581.000 m? p.a.) noch einmal Uber-
troffen wurden. Einerseits hat sich das starke Wachstum
des Online-Handels positiv auf die Nachfrage nach klein-
teiligeren innerstadtischen Logistikflachen ausgewirkt, an-
dererseits begunstigen die sehr positiv zu bewertenden
infrastrukturellen Voraussetzungen, wie optimale Anbin-
dungen an Bundesautobahnen und Flugplatze der DIP-
Stadte/-Regionen, auch das ,Bauen auf der griinen Wie-
se". Der hohe Bedarf an Logistikflache wird durch die Co-
rona-Pandemie noch verstarkt und die Bautatigkeit und
Projektplanung reagieren auf diesen Umstand. Fir 2021
ist somit in den DIP-Regionen ein nochmals markant ho-
herer Flachenneuzugang von rd. 770.000 m2 zu erwarten.

Perspektiven

Das Logistiksegment des deutschen Immobilienmarktes
gehort zu den groliten Gewinnern des Jahres, wobei in
Ballungskernen die Nachfrage nach allen vorliegenden
Trends auch mittelfristig weiter wachsen wird. Die Um-

DIP-Standorte
Logistik-Bautatigkeit in m?*

stande der Corona-Krise wirken als zusatzlicher Katalysa-
tor fur den E-Commerce Sektor, der ohnehin seit Jahr-
zehnten kraftig und stetig wachst. Selbst der stationare
Einzelhandel geht zunehmend zu Multi-Channel-Strategi-
en uber, also der Kombination aus traditionellem Einzel-
handel sowie einem Online-Auftritt mit der Moglichkeit der
Lieferung oder Abholung. Unternehmen, die eine solche
Option noch immer nicht realisiert haben, werden dies in
naher Zukunft tun mussen, um weiterhin wettbewerbs-
fahig zu bleiben, da ein groller Teil der Konsumenten posi-
tive Erfahrungen mit dem Einkauf im Internet gemacht hat
und dementsprechend auch beim Onlinehandel bleiben
wird. Dieser Markttrend ist langst nicht nur bei klassischen
Produkten wie Buchern oder Elektronikartikeln zu be-
obachten, sondern betrifft auch zunehmend Produkte
des alltaglichen Gebrauchs oder auch frische Lebens-
mittel. Die Notwendigkeit, nahe am Endkunden zu sein,
die sich daraus ergibt, wird sich in der steigenden Nach-
frage nach modernen, zentrumsnahen oder sogar in
Stadtzentren liegenden Logistikhubs niederschlagen. Da-
bei werden nach Analysen von DIP auch weiterhin innova-
tive Konzepte gefragt sein, die dem Markt fur Logistik-
immobilien auf lange Sicht Uberproportionale Dynamik
und Perspektive verleihen.
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Der norddeutsche Immobilienmarkt

im Jahr 2020

— ein kurzer Uberblick

Wohnimmobilien

Die Attraktivitat des Nordens als Wohnstandort, Uberwie-
gend getrieben durch die hohe Lebensqualitat in den Kus-
tenregionen, nimmt stetig zu und dies blieb auch 2020
unverandert. Interne Analysen ergaben allerdings, dass
die Stadte Kiel und Lubeck, die Ostseeregion und das Hin-
terland differenziert betrachten werden mussen.

Die Preise in Kiel und Libeck fur gebrauchte Wohnhauser
und Eigentumswohnungen sowie Neubauwohnungen zo-
gen aktuell weiter deutlich an. Der Quadratmeterpreis fir
Bestands-Einfamilienhauser in Libeck ist um ca. 12%
zum Vorjahr auf ca. EUR 3.120,-/m? gestiegen. Bestands-
Einfamilienhauser in Kiel verzeichneten eine Steigerung
pro Quadratmeter um ca. EUR 543,-.

Preise 2020 fiir Wohnimmobilien

Die Angebotspreise fur Bestands-Wohnraum in der
begehrten Kistenregion der Ostsee weichen signifikant
vom Niveau der beiden grollen Stadte ab und liegen
EUR 1.000,-/m? bis 2.000,-/m? und mehr Uber denen von
Kiel und Lubeck. Der durchschnittliche Angebots-
preis fur Neubauwohnungen in Scharbeutz und Timmen-
dorfer Strand liegt mittlerweile bei tber EUR 7.000,- /m?.
Spitzenlagen erzielen hier sogar schon Uber EUR
10.000,- /m2.

Vielversprechende Newcomer an der Ostseeklste sind
Neustadt i. H., Heiligenhafen und Kellenhusen. Das Hinter-
land und die kleineren Regionalzentren werden ebenfalls
zunehmend attraktiver.

EFH gebraucht* ETW Bestand ETW Neubau
EUR / m? EUR / m? EUR / m?
Standort (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
2.872 3.107 5.023
Kiel (2.329) (2.770) (5.816)
3.120 3.968 5618
Lilbeck (2.788) (3.675) (4.802)
4.154 6.175 7.251
Timmendorf und Scharbeutz (3.361) (5.206) (6.123)

Quelle: IMV-Marktdaten-Vertrieb GmbH
* Baujahr 2018 und friiher

Einzelhandelsflachen

In Kiel sind die Mietpreise pro Quadratmeter 2020, wie
schon in den Vorjahren, weiter leicht gesunken. Das On-
line-Geschaft nimmt weiterhin einen groBen Stellenwert
ein und wirkt sich negativ auf den stationaren Handel aus.
Der Trend zur Reduzierung der Flache halt weiter an, um
dem wachsenden Kostendruck der digitalen Konkurrenz
Stand zu halten. In Libeck sind 2020 die Mietpreise pro
Quadratmeter im Vergleich zum Vorjahr (noch) stabil ge-
blieben.

Aufgrund der anhaltenden Corona Pandemie, einherge-
hend mit drohenden Insolvenzen und Geschaftsschlie-
Bungen, kann angenommen werden, dass sich die Preise
flr Einzelhandelsflachen im Jahr 2027 im gesamten Nor-
den signifikant nach unten bewegen. Dominoeffekte fir
Spitzenmieten in Top-Lagen der Innenstadt von Libeck
sind beispielsweise nach deutlichen Mietzugestandnis-
sen der neuen Eigentimer der Karstadt-Immobilie nicht
auszuschlielRen.
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Vergleich Mieten fir Einzelhandelsflachen 2020 zu 2019

Casditaan 1A-Lage klein (ca;L 60 m?) TA-Lage groR (caz. 150 m?) Spitzenmiete in T2c>p-Lagen
in EUR netto, kalt EUR/m EUR/m EUR/m
’ (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
el 45,00 22,00 70,00
Kie (50,00) (25,00) (75,00)
. 80,00 30,00 80,00
Libeck (80,00) (30,00) (80,00)

Quelle: IVD Gewerbe-Preisspiegel 2019/2020

Biroflachen

Bei den Buromieten in Schleswig-Holsteins Metropolen
haben sich nur minimale Veranderungen abgezeichnet.

Das mittelfristig recht konstant gebliebene Libecker
Mietniveau fir Buroflachen liegt unter dem Kieler Wert.
Hier haben sich Blroflachen mit gutem Nutzungswert um

Die Kieler Bliromieten blieben 2020 nahezu konstant.

Biromieten — netto, kalt, in EUR / m?

ca. EUR 0,50/m2 nach oben korrigiert. Die Mieten in Top-
Lagen sind um ca. EUR 1,00/m? gestiegen.

Nutzungswert einfach Nutzungswert mittel Nutzungswert gut Top-Lagen
Standort (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
iel 5,00 7,00 9,00 14,50
Kie (4:80) (7,00) (9,00) (14,40)
iibeck 4,50 6,00 8,00 10,00
Libec (4,50) (6,00) (7.50) (9,00)

Quelle: IVD Gewerbe-Preisspiegel 2019/2020

Gewerbliche Baugrundstiicke

Baugrundsticke in Libecker Gewerbegebieten sind zum
Vorjahr konstant geblieben.

Gewerbegrundstticke in Kiel hingegen sind in allen drei
Nutzungswerten im Durchschnitt um ca. 4,16 % gestie-
gen. Die groRte prozentuale Steigerung konnte im Seg-
ment der einfachen Nutzungswerte verzeichnet werden.

Hier stieg der Preis pro Quadratmeter um ca. 5 %.

Die Preise fur Gewerbegrundstlcke in Kiel und Libeck lie-
gen bei rund einem Drittel jener der Regionalmetropole
Hamburg und sind mit Ausnahme der Werte fir Top-
Standorte in der Landeshauptstadt Kiel in den letzten acht
Jahren nahezu konstant geblieben.

Baugrundstiicke im Gewerbegebiet in EUR / m? (inkl. ErschlieBungskosten, keine subventionierten Preise)

Sk Nutzungswert einfach Nutzungwert mittel Nutzungswert gut
(Vorjahr) (Vorjahr) (Vorjahr)
. 50,00 65,00 80,00
Kiel (47,50) (62,50) (77,50)
. 40,00 50,00 60,00
Libeck (40,00) (50,00) (60,00)

Quelle: IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2019/2020
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Der Immobilienmarkt Amsterdam

Kurziibersicht
Covid-19

Das Jahr 2020 wurde von der Corona-Krise beherrscht, die
nicht nur die Niederlande, sondern die gesamte Welt erfasste.
Das Jahr hatte dank auferordentlicher Preise und Gewinne
hervorragend fir uns begonnen, bis die Pandemie uns aus-
bremste und Anlass zu disteren Prognosen gab. Viele Lan-
der schlossen ihre Grenzen - ein schlechtes Zeichen fir gro-
e Import-/Exportmaérkte wie die Niederlande. In allen Bran-
chen wurden die Erwartungen nach unten korrigiert. Einige
Branchen, wie die Gastronomie/Beherbergung und Trans-
port, waren in besonderem Mal} von den Einschrankungen
betroffen. Besonders betroffen war auch der stationare Ein-
zelhandel. Allerdings konnten die Einbulien hier durch enor-
me Umsatzsteigerungen im Online-Handel teilweise abgefe-
dert werden. Zum Einzelhandel zéhlen auch die Supermarkte,
die Rekordumsatze erzielen konnten.

Zunéachst zeigten sich die Investoren bei ihren Investitionen
noch zurtickhaltend, im dritten Quartal jedoch wuchs die Wirt-
schaft nach Angaben des Zentralen Amts flr Statistik um
7,7 % und damit so stark wie nie zuvor. Als jedoch im vierten
Quartal weitere Mallnahmen zur Eindammung der zweiten
Welle der Corona-Infektionen ergriffen wurden, wurde das
Wachstum durch diesen zweiten Lockdown gebremst.

Wohnimmobilieninvestitionen

Der Immobilienmarkt zeigt sich uneinheitlich. Aufgrund der
dramatischen Knappheit auf dem niederlandischen Wohn-
immobilienmarkt sind die Preise erneut auf Rekordwerte
gestiegen. Nach Einflhrung neuer Bauvorgaben im Zu-
sammenhang mit Stickstoffemissionen und PFAS und der
akuten Knappheit an Baugrundsticken dirften die Preise
kaum fallen. Im Mietsegment ist mit sinkenden Mieten im
Premiumsegment eine gegenlaufige Entwicklung zu beob-
achten. Dies betrifft die Mieten in Stadten wie Amsterdam
und Den Haag, wo hochpreisige Immobilien vor allem von
Auslandern gemietet werden. Da diese Gruppe die Nieder-
lande in vielen Fallen wegen Corona verlassen hat, gehen
die Preise hier deutlich zurtick. In vielen Fallen jedoch sind
die Mieten auf bis zu 1.500 € gestiegen.

Am Wohnimmobilienmarkt beobachten wir rege Transakti-
onsaktivitaten. Dies ist vor allem auf die Ankiindigung der nie-
derlandischen Regierung zurlickzufihren, im Jahr 2021 die
Grunderwerbssteuer fiir Wohnimmobilieninvestoren von 2 %
auf 8 % erhohen zu wollen (private Kaufer zahlen weiterhin
zwischen 0 % und 2 % Grunderwerbssteuer). Flir Gewerbeim-
mobilien stieg die Grunderwerbsteuer von 6 % auf 8 %. Das
heil’t, dass zahlreiche Investoren vor 2021 kaufen oder ver-
kaufen wollten.

Aufgrund der anhaltenden Knappheit an verfligbarem Wohn-
raum bietet der niederlandische Wohnimmobilienmarkt mit
Bruttoanfangsrenditen zwischen 3,5 % und 4,5 % fiir Neubau-
ten und zwischen 4 % und 7 % flr Bestandsimmobilien eine
interessante Anlagemaoglichkeit.

Blroimmobilien

Die Corona-Krise hatte enorme Auswirkungen auf unsere Ar-
beitsweise. Die Empfehlung der niederldndischen Regierung,
so viel wie irgend moglich von zu Hause aus zu arbeiten, hat
die Verbreitung dieser ,neuen Arbeitsweise” stark beschleu-
nigt. Zahlreiche groRe Biros schlossen ihre Turen flr ihre
Mitarbeiter, und dort, wo Angestellte noch ins Buro kommen
durften, geschah dies in wesentlich geringerem Umfang und
unter Beachtung der erforderlichen MalRinahmen. Fraglich ist,
ob die Veranderung der Blroarbeit von Dauer ist. Die meisten
Prognosen sehen die Bedeutung des Buiros kiinftig als Ort fur
Zusammentreffen von Mitarbeitern und Kunden.

Anhand der Zahlen fir den Amsterdamer Buromarkt sehen
wir, dass insbesondere die Technologieunternehmen dafir
verantwortlich sind, dass der Flachenumsatz nicht stagniert.
So mietete Adyen, ein Zahlungsdienstleister, leer stehende
Raumlichkeiten im ehemaligen Hudson's Bay-Gebaude am
Rokin im Zentrum von Amsterdam mit einer Gesamtmietfla-
che von 16.000 m? Auch Uber erwarb im Zuidas-Viertel
30.000 m? neue Buroflachen. Damit ist der Gesamtflachen-
umsatz im Vorjahresvergleich zwar zurlickgegangen, der
Rickgang ist jedoch nicht so stark ausgefallen wie zunéchst
beflrchtet. Die Mieten im Zuidas-Viertel zahlen mit etwa
450,00 € pro Quadratmeter pro Jahr weiterhin zu den
hochsten.
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Logistik

Dank ihrer beiden Hubs, dem Flughafen Schiphol und dem
Hafen von Rotterdam, sind die Niederlande als wichtiges
Transitland bekannt. Es uberrascht daher nicht, dass der
Logistikimmobilienmarkt dort seit Jahren wachst. Natdr-
lich sind auch in der Logistikbranche bestimmte Logistik-
sektoren von der Krise betroffen. Aufgrund des teils enor-
men Anstiegs im Online-Handel und der Erkenntnis der
Unternehmen, dass zu straff geplante Lieferketten Risiken
bergen, wollen Unternehmen ihre Waren nun wieder naher
an ihren Produktionsstatten lagern und dafir erforderliche
zusatzliche Logistikflachen mieten. Im Ergebnis bleibt die
Bruttoanfangsrendite (BAR) auf hohem Niveau, in der Spit-
ze bei 3,75 % und in einem Bereich von 3,75 % bis 5 %.

Einzelhandel

Wie bereits ausgeflhrt, ist der Online-Handel in der Coro-
na-Krise enorm gewachsen. Dieser Trend hatte sich be-
reits im Vorjahr abgezeichnet, doch die Pandemie hat den
Prozess noch einmal beschleunigt. Im vergangenen Jahr
berichteten wir, dass das Stadtzentrum von Amsterdam
eine starke Anziehungskraft auf Touristen ausilbt, wes-
halb nicht mit einem Preisverfall im Stadtkern zu rechnen
ist. In Anbetracht der Tatsache, dass die Touristen nun
aber fernbleiben und Menschenansammlungen aufgrund
von Corona zu vermeiden sind, missen wir unseren Aus-
blick korrigieren. Die Spitzenlage in der Amsterdamer
Kalverstraat verzeichnet bereits einen Preisriickgang und
hohere Leerstandsraten. Obwohl die niederlandische Re-
gierung den betroffenen Branchen finanzielle Unterstut-
zung zugesichert hat, bleibt es schwierig, den Einzelhan-
del am Laufen zu halten. Zudem besteht die Gefahr, dass
diese Unternehmen in die Insolvenz gehen, sobald keine
Unterstlitzung mehr gezahlt wird. Wir erwarten keine wei-
teren Mietpreissteigerungen in den besten Lagen (bis zu
3.000 €/m?/pro Jahr in Amsterdam) und einen Rickgang
der Mieten abseits der Bestlagen fir den Einzelhandel.

Ausblick fiir den niederlandischen
Anlagemarkt fiir 2021

2021 wird ein spannendes Jahr. Natlrlich besteht die
Hoffnung, dass die Impfstoffe uns die Rickkehr zur Nor-
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malitat ermoglichen und die Auswirkungen auf die Wirt-
schaft in gewissem Rahmen abgefangen werden konnen.
Es ist davon auszugehen, dass sich die Investoren auf-
grund der gestiegenen Steuerlast auf dem niederlan-
dischen Wohnimmobilienmarkt zunachst zurlickhalten.
Die Lage wird sich voraussichtlich wieder normalisieren,
da die Nachfrage auf dem niederlandischen Wohnimmo-
bilienanlagemarkt auf hohem Niveau verharrt. Bei unver-
minderter Wohnungsknappheit und infolge der neuen
MaRnahmen dirfte noch weniger gebaut werden, die
Nachfrage nach Wohnimmobilien, insbesondere in
Amsterdam, jedoch auch kinftig hoch bleiben. Wenn-
gleich Immobilieninvestoren bevorzugt in den G4-Stadten
tatig sind (Amsterdam, Rotterdam, Utrecht, Den Haag), er-
freuen sich auch andere Stadte grolRer Beliebtheit. Wohn-
immobilien werden darUber hinaus haufig in Portfolios ge-
handelt, was mit einer grolRen geographischen Streuung
verbunden ist. Steigende Mieten und gute Wertentwicklun-
gen sorgen dafir, dass Mietwohnungen ungeachtet nied-
riger Anfangsrenditen in stark nachgefragten Lagen weiter
beliebt sind.

Im Marz finden landesweite Wahlen statt. Die Parteien
haben im Wahlkampf die Moglichkeit, ihr Profil durch Vor-
schlage zur Losung des Wohnungsmangels in den Nieder-
landen zu scharfen, wodurch ein investitionsfreundliche-
res Klima entstehen durfte. Parteien des linken wie rech-
ten politischen Spektrums stimmen darin Uberein, dass
mehr Wohnungen gebaut werden mussen. Wir sind sehr
auf die Wahlprogramme der Parteien gespannt!

Der Brexit bringt moglicherweise die Losung fir den BU-
roimmobilienmarkt. Im vergangenen Jahr haben sich un-
ter anderem EMA, Discovery und CBA angesiedelt. Weite-
re Unternehmen konnten sich dazu entschlieBen, ihren
Hauptsitz nach Amsterdam zu verlegen.

Auch die Logistikbranche ist vom Brexit betroffen, wie die
Nachfrage nach Lagerflachen vor Ort zeigt. Das Ergebnis
des Brexit-Deals wird letztlich bestimmen, mit welchen
Auswirkungen hier zu rechnen ist.

Am heftigsten wird der Einzelhandel die unvermeidlichen
Auswirkungen der Corona-Krise zu spuren bekommen.
Bei Wegfall der staatlichen Hilfen werden die Geschafte
voraussichtlich zahlungsunfahig. Leere Geschafte und
gastronomische Betriebe werden dann das neue Bild in
den Innenstadten pragen.

Prognosen zur Zukunft der Immobilienbranche bleiben
schwierig. Wir von FRIS werden die Entwicklung jedenfalls
genau beobachten!
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