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Markt und Fakten

Entwicklungen und Trends am deutschen Immobilienmarkt 2024
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Vorwort

,Schwierige Zeiten lassen uns
Entschlossenheit unad
Innere Starke entwickeln”

Dalai Lama

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser!

or einem Jahr habe ich an dieser

Stelle Uber anstehende komplexe
Struktur- und Marktveranderungen
und damit verbundene Herausfor-
derungen fir 2023 geschrieben. Tat-
sachlich fielen die Immobilienmark-
te in eine Art Schockstarre, die das
Marktgeschehen deutlich bremste.
Auf der EXPO REAL 2023 zeigte sich dann: Die Krise ist noch
nicht Gberwunden. Aber sie macht Mut, denn die groRe
Mehrheit der Teilnehmer verstromte ungeachtet der deut-
lich schwierigeren Rahmenbedingungen Entschlossenheit
und zeigte sich ideenreich |dsungsorientiert.
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Henrik Hertz

Und es gibt sie, die positiven Signale: Beispielsweise sinkt
die Inflationsrate und mit ihr das Zinsniveau fur Baudarlehen.
Weitere Zinssenkungen kindigte die EZB fir diesen Som-
mer an. Dies beginstigt die Aussicht auf Bodenbildung
beim Preisniveau fur marktgerechte Immobilien und damit
eine schrittweise Marktbelebung.

Wenn die Rahmenbedingungen flr den Erwerb von Privat-
immobilien und Investments sich wieder verbessern, liegt
das im Ubereinstimmenden Interesse aller Marktteilnehmer:
Angesichts des globalen Umfeldes mit kriegerischen Aus-
einandersetzungen und gesellschaftspolitischen Spannun-
gen auch in Deutschland stellen nachhaltige Immobilien
unabhangig der weiteren Entwicklungen zuverlassige Sach-
und damit Vermdgenswerte dar.

Wichtig fir erfolgreiche Immobiliendispositionen sind dabei
die sorgféltige Auswahl und Bewertung von Liegenschaften
auf Basis unabhangiger Expertise und Marktkenntnisse.

Hierflr zahlen die DIP Deutsche Immobilien-Partner bun-
desweit seit Jahrzehnten zu den ersten Adressen — die
Hauser Aengevelt und Hertz seit Uber 114 bzw. 124 Jahren.
DIP begleitet mit insgesamt 15 Partnern und 400 Immobi-
lienexperten Verkaufer und Kaufer, Vermieter und Mieter
interdisziplinar und weisungsfrei und damit vollkommen
unabhangig von Konzerninteressen.

Die Griindung von DIP 1988 war die Antwort auf den Bedarf,
im Interesse der Kunden die hochst unterschiedlichen re-
gionalen Markte durch Uberortliche Zusammenarbeit der
rund um die Immobilie tatigen Dienstleister zu verbinden.
Daran hat sich bis heute nichts geandert, im Gegenteil!
Dabei profitiert jeder DIP-Kunde vom hohen Mehrwert, der
sich aus dem praktizierten professionellen Networking
auch mit unseren Preferred Partnern und der DIP-Philoso-
phie ergibt.

Jede Krise birgt neue Herausforderungen und Chancen!
In diesem Geiste freuen wir DIP-Partner uns auf jede Begeg-
nung mit lhnen. Dabei ist uns kein Auftrag zu komplex —
im Dialog mit hnen erflllen wir auf dem Fundament unserer
jahrzehntelangen Unabhangigkeit und Branchenerfahrung
auch und gerade in anspruchsvollen Zeiten Ihre Aufgaben
mit Kompetenz und Motivation.

Henrik Hertz
Sprecher der DIP-Partner
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DIP Vorstellung und Historie
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Deutsche Immobilien-Partner

Ein attraktiver Verbund von Spezialisten

Acht Spitzen-Immobiliendienstleister mit mehr als 25 Niederlassungen gehéren dem
flachendeckenden DIP-Verbund heute an. Jeder Partner ist an seinem Standort langjahrig

tatig, vernetzt, erstklassig eingefiihrt und beleumundet.

U nsere Zusammenarbeit basiert auf der Grundlage grolsen
Vertrauens und steht auf dem Fundament fachlicher
Qualifikation und aktiver Marktprasenz.

Um die Interessen niederlandischer Investoren in Deutschland
und deutscher Investoren in den Niederlanden berticksich-
tigen zu konnen, verstarkt seit August 2017 das renommierte
Unternehmen FRIS, Amsterdam, den DIP-Verbund als Pre-
ferred Partner. Um dies in gleicher Weise fir die Interessen
Osterreichischer und deutscher Investoren umsetzen zu
konnen, unterstitzt seit dem Herbst 2019 Logar & Partner
Immobilientreuhand GmbH, Wien, den DIP-Verbund.

Historie

Im Jahre 1988 veranlassten zunehmend iiberregionale Auf-
gabenstellungen - vor allem in den Sparten ,Investment”
und ,gewerbliche Vermietung” - die befreundeten inhaber-
gefiihrten Traditionsfirmen Aengevelt (seit 1910) in Diissel-
dorf, 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 renommierter Immobilien-Maklerfirmen eng
miteinander vernetzt werden.

Es war die passende Antwort auf die Frage, wie man den
Bedurfnissen uUberregional agierender inlandischer und aus-
landischer Investoren gerecht werden kann!

Der hohe Bekanntheitsgrad der drei Griindungsgesellschafter
sollte weiteren ausgesuchten Partnerfirmen aus anderen
Regionen die Maglichkeit bieten, auch fir ihre regionalen
Kunden die bundesdeutschen Markte zu erschlieBen. Die
Erfassung regionaler Marktdaten ermoglichte als Pionier-
leistung in der Branche die Herausgabe des alle relevanten
Markte in West- und Ostdeutschland erstmalig vergleichen-
den Marktreports ,Markt und Fakten®, den Sie heute in der
36. Jahrgangsausgabe in der Hand halten. Er gilt seitdem
mit seinen vergleichenden Marktdaten aus west- und ost-
deutschen Stadten unterschiedlicher GroRe als eine der
wichtigsten Marktanalysen.

= DIP

Dabei gilt stets: Ein von einem Partner mitbetreuter Kunde
geniellt hochsten Respekt, oberste Prioritat und erfahrt die
seriose 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 Renom-
mee 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 aullerdem
die Partnerschaft mit den bekannten nachstehenden Firmen,
die als Preferred Partner mit ihren Dienstleistungen das
Spektrum rund um die Immobilie ergénzen:

B Allianz Partners Deutschland GmbH -
Allianz Handwerker Services — Aschheim (Miinchen)
B EBZ Business School GmbH - University of Applied
Sciences, Bochum
® GORG Partnerschaft von Rechtsanwilten mbB, Koin
m Olivier Versicherungen, Monschau
® TUV Rheinland Industrie Service GmbH, KdIn

Gemeinsame Werte bieten die beste Basis fir Ihren Erfolg!

Mehr Ideen, mehr Kompetenzen, mehr Chancen
in der Vermarktung oder der Beschaffung Ihrer
Immobilien ergidnzen die Kernkompetenzen von
DIP fiir Sie auf das Wirkungsvollste!
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DIP-Partner

lhre Ansprechpartner

u Aengevelt Inmobilien GmbH & Co. KG
Diisseldorf, Berlin, Frankfurt am Main, Leipzig, Magdeburg

Kennedydamm 55/Rolstralle
40476 Dusseldorf

Kontakt: Dr. Lutz Aengevelt
Dr. Wulff Aengevelt
Chiara Aengevelt
Mark Aengevelt
Max Aengevelt
Telefon: +49 211 8391-0
Telefax: +49 211 8391-330
kontakt@aengevelt.com

Chiara Aengevelt

u Aigner Immobilien GmbH

Miinchen

RuffinistralRe 26
80637 Miinchen

Kontakt: Thomas Aigner
Jenny Steinbeil
Hasan Kayali
Florian Erbel
Christoph Kaluschke
Philipp Schmitz
Telefon: +49 89 17 87 87-0
Telefax: +49 89 17 87 87-88
gewerbe@aigner-immobilien.de

Florian Erbel

u Arnold Hertz Immobilien GmbH & Co. KG
Hamburg, Rostock

GrofRe Bleichen 68
20354 Hamburg

Kontakt: Henrik Hertz

Telefon: +49173 61 67 69 5

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

m Beyer Immobilien Inh. Leo Beyer
Freiburg

Hermann-Herder-StralRe 4
79104 Freiburg

Kontakt: Leo Beyer

Lydia Beyer
Telefon: +49 76199 29-0
Telefax: +49 761 99 29-99
info@beyer-immobilien.com

DIP-Partner

www.aengevelt.com

AENGEVELT

Dr. Lutz Aeﬁgevelt

Dr. Wulff Aengevelt

-~

Mark Aengevelt Max Aengevelt

www.aigner-immobilien.de

ﬁ
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Hasan Kayali

Christoph Kaluschke

Philipp Schmitz

www.arnold-hertz-immobilien.de
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ARNOLD HERTZ
IMMOBILIEN
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Henrik Hertz Philipp Hertz

www.beyer-immobilien.com

BEYER

IMMOBILIEN
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Leo Beyer

Lydia Beyer
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HUST Immobilien GmbH & Co. KG

Karlsruhe, Baden-Baden, Bretten, Bruchsal

Killisfeldstralle 48
76227 Karlsruhe

Kontakt: Michael Hust

Telefon: +49 721 680 77-90
Telefax: +49 721 680 77-99
m.hust@hust-immobilien.de

Immobilien SOLLMANN+ZAGEL GmbH

Niirnberg, Schwabach, Fiirth, Neumarkt, Rostock

Burgstrale 11
90403 Nirnberg

Kontakt: Michael Zagel

Telefon: +49 911 23 61-0 .
Telefax: +49 911 23 61-299

Michael Zagel

dip@sollmann.de

Immobilienvermittlung BW GmbH
Stuttgart

Heilbronner Strale 28

70191 Stuttgart

Kontakt: Mikremin Akyildiz

Telefon: +49 711 124-42081
muekremin.akyildiz@immobilienvermittlung-bw.de

Wittlinger & Compagnie GmbH & Co. KG
Hamburg

Libeckertordamm 1-3
20099 Hamburg

Kontakt: Jeanette Kuhnert
Telefon: +49 4023 83 07 286
j.kuhnert@wittlinger-co.de

Preferred Partner

‘
Michael Hust

=

A

André Aechtner Jan Zagel

A Aéh

Miikremin Akyildiz

Marco Binnig

i L
Lisa-Marie Wittlinger  Jeanette Kuhner

Allianz Partners Deutschland GmbH — Allianz Handwerker Services -
Aschheim bei Miinchen, Stuttgart, Frankfurt am Main, Diisseldorf, Hamburg, Leipzig, Berlin, Wien

Heltorfer Strale 4
40472 Disseldorf

Kontakt: Rudiger Kahde

Martin Splitt
Telefon: +49 211 56 37 42 152
Telefax: +49 211 56 37 41 92 152
martin.splitt@allianz-handwerker.de

Riidiger Kahde Martin Splitt

www.dip-immobilien.de

www.hust-immobilien.de
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Hust Immobilien H U ST
Echt anders
—

www.sollmann.de

Immobilien
Sollmann+Zagel

1SZ

www.bw-bank.de/immobilien

Immobilienvermittlung BW

www.wittlinger-co.de

W

WITTLINGER & CO

Gewerbe- und Investmentimmobilien

www.allianz-handwerker.de

Allianz @)
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u EBZ Business School GmbH
Bochum, Hamburg www.ebz-business-school.de
g, EBZ Business

!--!4
%' ';' School
d b

Springorumallee 20
44795 Bochum

Kontakt: Prof. Dr. Daniel Kaltofen
Telefon: +49 234 94 47-700
Telefax: +49 23494 47-777

d kaltofen@ebz-bs.de Prof. Dr. Daniel Kaltofen
u GORG Partnerschaft von Rechtsanwilten mbB u Olivier Versicherungen
Berlin, Frankfurt am Main, Hamburg, Koln, Monschau www.olivier-partner.de
Miinchen www.goerg.de
Kennedyplatz 2 Grinentalstrale 81
50679 Koln 52156 Monschau
Kontakt: Dr. Damian Tigges Kontakt: Dirk Olivier
Telefon: +49 221 33 660-0 Telefon: +49 2472 912-3000
Telefax: +49 221 33 660-80 dip@olivier-versicherungen.de

dtigges@goerg.de

O OLIVIER

GORG VERSICHERUNGEN

IHRE WIRTSCHAFTSKANZLEI

Dr. Damian Tigges Dirk Olivier

u TUV Rheinland Industrie Service GmbH

Koln, Berlin, Diisseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Miinchen, Niirnberg, Stuttgart www.tuv.com

Am Grauen Stein

51105 Koln A TUVRheinland®

Kontakt: Michael Gertmann Genau. Richtig.

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

Michael Gertmann Oliver Kriiger

u FRIS Real People

Amsterdam, Zaandam www.fris.nl

Hoogoorddreef 15
1107 BA Amsterdam, Niederlande

Kontakt: Hans Peter Fris

V/ e \

B

7y
Marc van Kampen

Marc Poelmann g‘

Telefon: +31 20301 77 00 Hans Peter Fris Marc van Kampen Marc Poelmann
info@fris.nl

FRIS

u Logar & Partner Immobilientreuhand GmbH
Wien www.logarundpartner.com

Wipplingerstrale 15

)

n

Kontakt: Herbert Logar

Telefon: +43 664 4570227 ‘ "
herbert.logar@logarundpartner.com

Herbert Logar

1010 Wien, Osterreich . o

P
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Neues bei DIP

Ihr kompetenter Ansprechpartner
in Norddeutschland
Wittlinger & Compagnie GmbH & Co. KG

Aigner Immobilien expandiert
und er6ffnet weiteren Standort
in Miinchen-Solln

Aigner Immobilien GmbH

DIP-Partner Beyer Immobilien
Beyer Immobilien Inh. Leo Beyer

Stabwechsel: Marco Binnig folgt auf
Robin Frank

Immobilienvermittlung BW GmbH

fur die BW-Bank

100-jahriges Firmenjubilaum
im Jahr 2023
FRIS Real People
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Neues bei DIP

lhr kompetenter Ansprechpartner

in Norddeutschland

Wittlinger & Compagnie GmbH & Co. KG

Die Geschaftsflihrerinnen Lisa-Marie Wittlinger und Jeanette Kuhnert

Wittlinger & Co bietet Ihnen maRBgeschneiderte Makler-
dienstleistungen fiir den An- und Verkauf und die Vermie-
tung von Gewerbe-, Investment- und privaten Wohnim-
mobilien.

2 2 wurde die Maklerabteilung der Stoben
O O Wittlinger GmbH nach 36 erfolgreichen
Jahren am Hamburger und norddeutschen Immaobilienmarkt
als Spin-Off ausgegliedert und zu Wittlinger & Co.

Die Grunderinnen von Wittlinger & Co, Jeanette Kuhnert und
Lisa-Marie Wittlinger, fihren die Geschafte mit dem fri-
schem Wind der nachsten Generation am Hauptstandort
Hamburg weiter.

Das 7-kopfige Team von Wittlinger & Co ist spezialisiert auf
die Vermittlung von Gewerbe- und Investmentimmobilien
aller Assetklassen im gesamten Bundesgebiet und die Ver-
mietung von Gewerbeflachen aller Art in der Metropolregion
Hamburg. Auch der Verkauf und die Vermietung von pri-
vaten Wohnimmobilien zahlt seit Grindung zu den Kern-
kompetenzen und wird laufend ausgebaut.

Als Teil der Wittlinger Gruppe bietet Wittlinger & Co um-
fassendes Know-how in der Begleitung von Projektent-
wicklungen, Erstellung von Vertriebskonzepten und dem
Bestands- und Portfoliomanagement.

NN\

Leistungen

Kauf/Verkauf aller Assetklassen bundesweit
Vermietung von Gewerbeflachen aller Art in der
Metropolregion Hamburg

B Verkauf und Vermietung von privaten Immobilien
B Begleitung von Projektentwicklungen
[
[

Erstellung von Vertriebskonzepten
Bestands- und Portfoliomanagement

¢

WITTLINGER & CO

Gewerbe- und Investmentimmobilien

Wittlinger & Compagnie GmbH & Co. KG
Hamburg

Libeckertordamm 1-3
20099 Hamburg

Telefon: +49 4023 8307 286
j.kuhnert@wittlinger-co.de
www.wittlinger-co.de
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Neues Buro mit Showroom-Charakter

Aigner Immobilien expandiert und eroffnet weiteren Standort
in MUnchen-Solln

Die Aigner Immobilien GmbH, das fiihrende inhaberge-
fiihrte Maklerhaus im GroRraum Miinchen, hat im Miinch-
ner Stadtteil Solln ein weiteres Biiro eréffnet und das
Standortnetzwerk auf neun erweitert. Damit setzt das
Immobilienunternehmen seinen Expansionskurs fort.

legant, hochwertig und mit einem stimmungsvollen Farb-

konzept ausgestattet, prasentiert sich der neue Standort
der Aigner Immobilien GmbH in der Frans-Hals-Stralle 2
in Minchen-Solln. Das insgesamt neunte Buro des Immo-
bilienunternehmens bietet Kunden nicht nur die Moglichkeit,
sich wie an jedem anderen Standort tUber Angebote und
Dienstleistungen zu informieren, sondern dient durch seinen
Showroom-Charakter gleichzeitig als Forum fiir besondere
Events sowie als Meeting-Point.

Neben der Systemzentrale in Sendling, die auch als Konfe-
renz- und Schulungszentrum fungiert, unterhalt das Unter-
nehmen Ladenlokale in den Minchner Stadtteilen Nymphen-
burg, Schwabing, Bogenhausen sowie im Lehel, das unter
dem Namen munchner immobilien forum regelmafig Vor-
trage und groRere Veranstaltungen anbietet. DarUber hin-
aus ist Aigner Immobilien im Minchner Umland in Pullach,
Starnberg und Dachau vertreten.

JWir freuen uns, dass wir ein weiteres Biro in Miinchen
eroffnen — und das nach einem der turbulentesten und
herausforderndsten Jahre, die der Immobilienmarkt in un-
serer Landeshauptstadt je erlebt hat. Fur unsere Kunden
im Stden von Minchen bedeutet die Eréffnung in Solln
nun eine doppelt starke Aigner-Kompetenz vor Ort", sagt
Thomas Aigner, Inhaber und Geschaftsflihrer der Aigner
Immobilien GmbH.

Die sei aktuell besonders gefragt: ,Es herrscht viel Verun-
sicherung bei Eigentimern und Immobilieninteressenten.
Gerade jetzt ist eine hochst professionelle und personliche
Beratungsmoglichkeit wichtig fur die Menschen. Dafir steht
die Aigner Immobilien GmbH seit Gber 30 Jahren.”

Impressionen des neuen Biiros finden Sie hier:
https://aigner-immobilien.de/immobilienmakler-solln

Alle Standorte der Aigner Immobilien GmbH auf einen Blick:
https://aigner-immobilien.de/unsere-standorte

Thomas Aigner
Geschaftsflhrer und Inhaber

Jenny Steinbeil
Geschaftsfihrerin

ENIEAIE IMMOBILIEN

Aigner Immobilien GmbH

Miinchen

Gmunder Stralle 53

81379 Miinchen

Telefon: +4989 1787870
Telefax: +4989 17 87 87 88
gewerbe@aigner-immobilien.de
www.aigner-immobilien.de
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Neues bei DIP

DIP-Partner Beyer Immobilien

Beyer Immobilien

»Wir wollen zwischen Menschen gliickliche Situationen
herstellen.” Dieser Grundgedanke ist seit iiber 30 Jahren
die Basis fiir unser Handeln im Drei-Lander-Eck.

eben dem ,klassischen Makler-Handwerk" aus Verkauf
N von Wohn- und Gewerbeimmobilien vermitteln wir damit
sehr erfolgreich auch zwischen schwierigen Parteien und
erzielen am Ende erfreuliche Ergebnisse fir alle Beteiligten.
Wir kennen nicht nur den Markt — wir kennen auch die
Menschen und ihre Bediirfnisse in unserer Region.

Unsere Leidenschaft fiir Immobilien hat sich
mit wachsender Expertise sinnvoll erweitert:

B Verkauf/Vermietung von Wohnimmobilien und
Grundstiicken (Beyer Immobilien, Inh. Leo Beyer)

B Verkauf/Vermietung von Gewerbeimmobilien und
Kapitalanlagen (Beyer Immobilien, Inh. Leo Beyer)

B Immobilien-Finanzierung (Beyer Finanz GmbH)

B Projektierung von Bauprojekten (Beyer Wohnbau
GmbH)

Als Top-Makler in Freiburg, ausgezeichnet vom Capital
Magazin, bieten wir malRgeschneiderte Losungen im Drei-
Lander-Eck von Offenburg Uber den Kaiserstuhl bis zum
Bodensee. Diese Anerkennung bestarkt unser 15-kopfiges
Team und spornt uns an, auch in Zukunft hochste Stan-
dards in der Immobilienbranche zu setzen.

In unserer Kundenkartei mit mehr als 28.000 Suchkunden
verwalten wir qualifizierte Suchauftrage fiir Wohnungen,
Hauser und Villen bis zu einem Kaufpreis von 6 Mio. €.
Fir Gewerbeimmobilien, Mehrfamilienhauser und Kapital-
anlagen erreichen uns Anfragen bis 150 Mio. € Investitions-
volumen. Die Beyer Finanz GmbH hat allein individuelle
Finanzkonzepte mit einem Investitionswert von 15 Mio. €
vermittelt.

Unsere Spezialisten fir Gewerbeimmobilien und Immobi-
lieninvestments greifen auf das Know-how und die Unter-
stltzung von Uber 60 Bauingenieuren, -statikern und -phy-
sikern aus unserer Blirogemeinschaft sowie hauseigenen
Immobilienfinanzierern und Projektentwicklern zurtick.

Wir vermitteln sehr erfolgreich auch
zwischen schwierigen Parteien und
erzielen am Ende erfreuliche Ergebnisse
fiir alle Beteiligten.

Mit der Beyer Wohnbau GmbH setzen wir gemeinsam mit
langjahrigen, vertrauensvollen Partnern eigene Projektent-
wicklungen mit hohem Anspruch an Bauqualitat und Archi-
tektur um. Durch unsere Birogemeinschaft stehen Archi-
tekten, Bauingenieure und Bauleiter bereit und gewahrleisten
hohe Standards und kreative Ideen, wobei die Architektur
und der Mensch im Mittelpunkt stehen.

Wir sind sehr gerne DIP-Partner und setzen auf den Aus-
tausch und das gemeinsame Wachstum. Auch hier stehen
unsere Partner als Menschen im Vordergrund, die Gberre-
gional glickliche Situationen schaffen mochten.

Leo Beyer
Inhaber und
Geschaftsfihrer

BEYER

IMMOBILIEN
©HnichQ

Beyer Immobilien Inh. Leo Beyer

Freiburgi. Br.
Hermann-Herder-Stale 4

79104 Freiburg

Telefon: +497617699290
Telefax: +49 76176 99 29 99
info@beyer-immobilien.com
www.beyer-immobilien.com
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Stabwechsel:
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Marco Binnig folgt auf Robin Frank

Immobilienvermittlung BW GmbH fur die BW-Bank

Seit dem 1. Oktober 2023 ist Marco Binnig der neue Ge-
schaftsfiihrer der Immobilienvermittlung BW GmbH (BW-
Immo) fiir die BW-Bank. In dieser Funktion verantwortet
er die private und gewerbliche Immobilienvermittlung der
Bank in der Region Stuttgart und am Bodensee. Sein lang-
jahriger Amtsvorganger, Robin Frank, war liber 35 Jahre
lang im Immobilienmarkt tatig, davon iiber 23 Jahre in der
Immobilienvermittlung der LBBW/BW-Bank. Nach einer
flieBenden Ubergangszeit wechselt er im Marz 2024 in
den Ruhestand.

I\/l arco Binnig hat sowohl das Bank- als auch das Ge-
schaft rund um die Immobilie von der Pike auf gelernt.
Zu seinen bedeutenden Stationen gehdort die mehrjahrige
Tatigkeit als Bereichsleiter Immobilien (Vermittlung und
Finanzierung) bei einer grolen Genossenschaftsbank bis
2022. Im Anschluss leitete der 46-Jahrige zuletzt die Einheit
Vertrieb und Marketing der bundesweit tatigen Wistenrot
Immobilien GmbH in Ludwigsburg.

Die Immobilienvermittlung BW ist in der Wirtschaftsregion
Mittlerer Neckar und am Bodensee seit Jahrzehnten tief
verwurzelt und verfligt Uber eine umfangreiche Markterfah-
rung. Im Jahr 2017 ging der Geschaftszweig der Immobi-
lienvermittlung der BW-Bank schliel3lich in einem eigenen,
100%igen Tochterunternehmen der Bank auf. Das Aufgaben-
gebiet der BW-Immo-Mitarbeiter umfasst alle Tatigkeiten
rund um den Immobilienverkauf — von der Bewertung der
Immobilie, dem Durchfiihren von Besichtigungen, Gber die
Unterstitzung bei Kaufpreisverhandlungen bis hin zur Vor-
bereitung und Teilnahme beim Notartermin und Ubergabe
der Immobilie.

Umfeld am Immobilienmarkt herausfordernd

,Bedingt durch den rasanten Zinsanstieg und die Vorschriften
hinsichtlich energetischer Sanierungen sind die Zeiten am
Immobilienmarkt aktuell herausfordernd”, erklart Robin Frank
bei der Amtsubergabe. ,Aber gerade in dieser zunehmen-
den Komplexitat wird eine qualifizierte und kompetente
Beratung von den Kunden sehr geschatzt. Hier zahlt es sich
aus, dass alle unsere Mitarbeiter Uber eine langjahrige Markt-
erfahrung verfigen und somit optimal beraten konnen."

Sowohl Frank als auch Binnig zeigen sich trotz der augen-
blicklichen Verwerfungen am Immobilienmarkt zuversicht-
lich. Die Hauptgriinde fiir den Verkauf einer Immobilie seien
oft Erbschaft oder Scheidung. Beides ist unabhangig von
der Konjunktur. ,In einer wirtschaftsstarken Region, die von
vielen mittelstandischen ,hidden champions” und einigen
Weltkonzernen gepragt ist, wird auch die Nachfrage am
Immobilienmarkt immer groRer sein als das Angebot”, er-
ganzt Frank.

Gutes Zusammenspiel Immobilienvermittlung
und Finanzierung

Die BW-Immo und der Bereich Immobilienfinanzierung der
BW-Bank pflegen eine enge Zusammenarbeit — sowohl in
den Zentraleinheiten als auch an den Standorten. Davon pro-
fitieren sowohl Wohnungssuchende als auch Immobilien-
verkaufer. So finden die Aushange der Immobilien-Exposés
in den Filialen immer eine grolie Resonanz. Selbstverstand-
lich ist dort auch eine personliche Beratung zur individuellen
maflgeschneiderten Baufinanzierung maoglich.

Robin Frank: Nach 35 Jahren im
Immobilienmarkt im Ruhestand

Immobilienvermittlung BW

Immobilienvermittiung BW GmbH
Stuttgart

Marco Binnig: Nachfolger und
neuer Geschaftsfihrer

Heilbronner Strale 28

701917 Stuttgart

Telefon: +49 711 124-46677
marco.binnig@immobilienvermittiung-bw.de
www.bw-bank.de/immobilien
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Neues bei DIP

100-jahriges Firmenjubilaum

im Jahr 2023

FRIS Real People

Seit 1923 hat sich das Familienunternehmen FRIS zu
einem der groBten unabhangigen Immobilienverwalter in
den Niederlanden entwickelt. FRIS ist auch ein bekannter
Name fiir zehntausende Privatpersonen und Unterneh-
men im GroBraum Amsterdam dank seines umfassenden
Diensleistungsangebotes als Makler fiir Wohn- und Ge-
werbeimmobilien, Marketing, Verwalter, Sachverstandiger,
Gutachter, Vermittler von Versicherungen und Personal.

m Jubildaumsjahr 2023 beging FRIS feierlich sein 100-jah-

riges Bestehen und blickte zu Recht mit Stolz auf die ver-
gangenen Generationen und die vielen treuen Kunden, fir
die sich FRIS Tag fir Tag engagiert einsetzt, zurlck.

Services

Die Real People bei FRIS bieten eine grofe Bandbreite an
Dienstleistungen fiir die Kunden — darunter nicht nur Unter-
nehmer und Nutzer von Gewerbeimmobilien, sondern auch
Investoren, Versicherer, Projektentwickler, Baufirmen, Ban-
ken und Buchhaltungsunternehmen. Die Real People bei
FRIS widmen sich nationalen sowie internationalen Invest-
mentmaoglichkeiten.

Gewerbeimmobilien

NatUrlich konnen Sie von FRIS alle bendtigten Maklerdienst-
leistungen erwarten. Was bei FRIS anders als bei gro3en
Namen auf dem internationalen Markt ist, sind unsere Orts-
kenntnis und Flexibilitat. Und was FRIS von anderen regio-
nalen Maklern abhebt sind die Breite des Unternehmens,
seine Erfahrung in Amsterdam und im Groraum Amster-
dam und der starke Fokus auf den SME-Bereich, Amsterdam
Sidost, Duivendrecht, Amstel, die Banken der |J und Diemen.

Hans Peter Fries
Geschaftsfihrer

Marc van Kampen
Manager Agency
Commercial Real Estate

Tiefgreifende und umfassende Marktkenntnis

Mit unserem breit aufgestellten Immobilienunternehmen,
unserem weitreichenden Netzwerk und eigenen Wissens-
zentren konnen wir auf beeindruckende Wissens- und
Datenressourcen zuriickgreifen. Dank dieses Fachwissens
konnen wir Immobilien mit gezieltem Marketing verkaufen
oder vermieten. Kunden kdnnen sich auch bei der Suche
nach einem passenden Unternehmensstandort auf unsere
proaktive Herangehensweise, unser Fachwissen, unsere
Ortskenntnis und unser weites Netzwerk verlassen.

Oder kurzgefasst, bei uns kdnnen Sie:

B Gewerbeimmobilien vermieten/verkaufen,

B Gewerbeimmobilien zur Miete/zum Kauf finden,

B [nvestments tatigen,

B Unterstltzung bei Vertragsfragen und Verhandlungen
erhalten,

B Markteinschatzungen abfragen.

FRIS

FRIS Real People

Amsterdam, Zaandam

Hoogoorddreef 15

7107 BA Amsterdam, Niederlande
Telefon: +31 203017720
info@fris.nl

www.fris.nl
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Dr. Wulff Aengevelt: ,Intensiver Krisendialog auf der EXPO REAL"

Deutsche Immobilien-Partnes

[ w27 [=DIP

g '8 = | Deutsche Immobilien-Partner

gl.‘l —=

Der Messestand der DIP Deutsche Immobilien-Partner auf der EXPO REAL 2023

»Mit 1.850 Ausstellern erreichte die diesjahrige gut be-
suchte Immobilienmesse EXPO REAL in Miinchen 2023
wieder das Vorjahresniveau und blieb damit wichtigster
Branchentreff in Deutschland. Stand man 2022 noch am
Anfang der Krise, befand sich die Branche nun mittendrin.
Entsprechend gro war der Orientierungs- und Gesprachs-
bedarf.

u den Hauptthemen zahlten erneut Wohnen, Biro, Lo-
Zgistik in Kombination mit den Themen Nachhaltigkeit/
ESG, Zins- und Renditeentwicklung und die Auswirkungen
auf den gesamten Markt. Unser Haus veranstaltete dazu
auch in diesem Jahr Podiumsdiskussionen mit Fachbesu-
chern vor Ort und per Live-Stream zugeschalteten Immo-
bilienexperten.

Im Burosegment kristallisieren sich dabei hinsichtlich der
Nachfrage zunehmende Vermietungsprobleme heraus fir
energetisch noch nicht optimierte Immobilien, insbeson-
dere aul3erhalb der City-Lagen. Dahinter stehen grundsatz-
lich weiter deutlich wachsende Nutzeranspriche, vor allem
hinsichtlich Nachhaltigkeits- und ESG-Kriterien, Standort-
qualitat, z. B. mit Blick auf die Infrastrukturausstattung, so-
wie flexibler Nutzungsmaoglichkeiten gemal der steigenden

»Stand man 2022 noch am Anfang der Krise,
befand sich die Branche nun mittendrin.
Entsprechend gro8 war der Orientierungs-
und Gesprachsbedarf.”

Anforderungen moderner New Work-Konzepte. Vor diesem
Hintergrund prognostizieren wir eine qualitatsinduzierte Um-
zugsdynamik.

Entsprechend sind insbesondere flr betroffene Blroobjekte
jenseits der Top-Burostandorte entsprechende Nachris-
tungen notwendig. Sind diese technisch und wirtschaftlich
nicht sinnvoll darstellbar, bietet zunehmend die Umnutzung
zu dringend bendtigtem Wohnraum angesichts der stei-
genden Nachfrage nach Mikroapartments etc. eine neue
Perspektive.

Im Wohnungssegment wurde intensiv das Malinahmenpa-
ket der Bundesregierung diskutiert. Es herrschte Einigkeit
darlber, dass zwar in einigen Punkten die Richtung stimmit,
die Bemuihungen aber fir die Uberféallige Wende nicht
ausreichen, um den Wohnungsneubau in ausreichendem
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Male nachhaltig anzukurbeln. Zumal bei vielen Investoren
eine grol3e Unsicherheit herrscht, welche kostentreibenden
MaRnahmen sich die Politik moglicherweise noch ausdenkt.
Mittelfristig wird hier deshalb keine Entspannung erwartet,
sondern vielmehr eine weitere Verscharfung beflrchtet.

Logistikimmobilien erfreuen sich weiter grof3er Beliebtheit.
Indessen bleibt auch hier das nachfragegerechte Angebot
knapp. Hinzu kommt die steigende Nachfrage nach inner-
stadtischen Logistik-Standorten fir Zustellbasen und Last
Mile-Hubs. Angesichts der Konkurrenz mit anderen Nutzern
wie Discountern und Fachmarkten und dem in den Stadten
hoheren Miet- und Kaufpreisniveau, der geringen Flachen-
verfligbarkeit bei gleichzeitig ausreichend grolen Aulien-
flachen, der notwendigen Energieversorgung fiir Elektro-
mobilitat und oftmals hohen Genehmigungshtrden seitens
der Kommunen sehen sich die in diesem Bereich tatigen
Logistik- und Dienstleistungsunternehmen mit massiven
Herausforderungen konfrontiert.

Auch am Investmentmarkt sind die Kriterienklassiker aus-
schlaggebend fiir die Transaktionsfahigkeit einer Immobilie.
Dabei werden die erzielbaren Kaufpreismultiplikatoren stark
von Nachhaltigkeitsaspekten bzw. der Maglichkeit einer
entsprechenden Nachriistung, Standortqualitat & Co. be-
stimmt. Grundsatzlich bleiben angesichts wieder hoher
Inflationsraten anspruchsgerechte Immobilien in den Metro-
polen im Fokus der Kaufkrafterhaltung.

expo
real.

»Es gibt insbesondere internationale
Investoren, die als erste in Deutschland
antizyklisch agieren. [..] Wenn der deutsche
Immobilienmarkt wieder anspringt,

wollen sie mit intelligenten Ank&dufen die
ersten beim re-start sein.”

Allerdings ist — vor allem auch aufgrund der Entwicklung
der Kreditzinsen — die Preisfindungsphase in allen Asset-
klassen noch (lange?) nicht abgeschlossen. Das bremst nach
wie vor signifikant das Transaktionsgeschehen.

Allerdings gibt es insbesondere internationale Investoren,
die als erste in Deutschland antizyklisch agieren. Das liegt
nicht an einer anderen Markteinschatzung, sondern an
global langerer Markterfahrung: Wenn der deutsche Immo-
bilienmarkt wieder anspringt, wollen sie mit intelligenten
Ankaufen die ersten beim re-start sein.

Die EXPO REAL hat deutlich gezeigt: Die Krise ist noch
nicht Uberwunden. Aber sie macht Mut, denn die grolRe
Mehrheit der Teilnehmer verstromte ungeachtet der schwie-
rigen Rahmenbedingungen Optimismus und zeigte sich 16-
sungsorientiert, statt zu jammern. Das reflektiert Potential

o

Dr. Wulff Aengevelt
Geschéftsflihrender Gesellschafter
Aengevelt Immobilien GmbH & Co. KG
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Der Markt fur
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Immobilieninvestments
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Der Markt fur Buroflachen
Ubersicht

Biiromarkt

Vermietungsleistung und Eigennutzer

Flachenumsatz in m? Berlin Bremen Dresden Diisseldorf Essen Frankfurta. M. Freiburg
2023 540.000 88.000 94.000 282.000 112.000 365.400 29.000
2022 770.000 90.000 85.000 330.000 115.000 384.300 35.000
2021 849.000 105.000 120.000 324.500 85.000 449.000 24.000

Spitzenmiete in €/Monat

2023 45,00 15,20 20,00 40,00 18,00 46,50 19,00
2022 43,00 14,00 18,50 31,00 16,80 45,50 17,50
2021 41,00 14,00 16,00 28,50 16,50 45,50 16,40

Durchschnittsmiete in €/Monat

Gesamtstadt 2023 27,00 9,00 13,00 17,00 11,00 23,00 12,00
City 2023 29,00 10,50 16,00 25,00 13,00 27,00 15,00
Cityrand 2023 23,00 8,40 11,50 19,00 10,00 18,50 12,50
Aulenbezirke 2023 18,00 7,50 9,50 12,50 8,00 16,50 10,50

Leerstand absolut in m?

Ende 2023 910.000 178.000 85.000 800.000 208.000 1.050.000 29.000
Ende 2022 670.000 132.000 90.000 750.000 199.000 940.000 25.500
Ende 2021 689.000 115.000 80.000 670.000 165.000 1.030.000 21.000

Leerstandsquote in %

Ende 2023 43 5,6 3.3 8,5 6.8 9,1 29
Ende 2022 32 38 35 8,1 6.5 82 17
Ende 2021 33 33 32 7.2 54 89 14
Prognosen
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Flachenumsatz 2024
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Spitzenmiete Ende 2024

N

Durchschnittsmiete Gesamtstadt Ende 2024

Leerstand absolut Ende 2024
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Stand: 31.12.2023
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Hamburg Hannover Karlsruhe Koln Leipzig  Magdeburg Miinchen Nirnberg Stuttgart Amsterdam
444.000 82.000 40.000 229.000 120.000 16.000 455.000 91.000 120.000 136.644
551.000 98.000 50.000 311.000 130.000 24.000 760.000 95.000 280.000 202.000
480.000 115.000 50.000 310.000 167.000 32.600 590.000 80.000 143.000 221.000

36,00 19,00 15,00 33,00 19,00 14,80 49,50 18,00 32,00 40,00
35,00 18,00 14,50 27,50 17,50 14,00 43,00 17,00 30,00 40,00
32,00 17,00 13,50 27,00 16,50 13,50 41,00 16,00 25,00 40,40
20,00 12,50 11,50 18,50 12,50 8,75 23,50 12,00 14,50 24,50
21,00 15,10 12,00 21,00 13,00 10,90 28,00 13,50 18,50 29,00
18,20 11,20 11,00 15,50 12,00 8,80 21,00 11,50 13,50 25,00
14,50 8,50 10,00 10,00 8,50 6,50 12,50 10,00 12,50 18,00
569.000 225.000 120.000 298.000 187.000 58.000 1.350.000 209.000 320.000 427.800
503.000 160.000 100.000 239.000 158.000 61.500 1.100.000 172.000 320.000 420.000
530.000 178.000 100.000 255.000 170.000 68.000 930.000 138.000 255.000 372.000
4,0 47 6,0 87 4,7 518 6,1 54 4,0 6,9

3,7 8IS 4,0 30 41 59 50 4,5 39 7,2

39 39 4,0 3,2 50 6,5 44 3,6 g2 6,0

¢ |
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Der Markt fur Einzelhandelsflachen

Ubersicht
Einzelhandel
Miete in €/m? Berlin Bremen Dresden Diisseldorf Essen Frankfurta. M. Freiburg
Spitzenmiete Top A-Lage (EG < 100 m?)* 250 111 85 275 75 270 130
City A-Lage (EG <100 m?)* 80-110 70-110 35-85 130-250 40-75 140-270 50-100
City B-Lage (EG <100 m?)* 25-50 25-40 13-21 40-60 15-25 80-130 25-50
Stadtteillage/-zentrum (EG < 100 m?)* 25-80 12-18 10-15 15-30 12-23 16—40 15-25
Discounter/Fachmarkt — nonfood 12=1% 6-12 6-12 10-16 8-15 1628 10-20
Discounter/Fachmarkt — food 165=2% 7=17 8-15 10-18 8-18 14-18 10-20

Prognosen 2024

Mietpreisentwicklung 1A-Lagen
Mietpreisentwicklung B-Lagen
Flachennachfrage 1A-Lagen
Einzelhandelsumsatz 1A-Lagen

* = markttypische Spannbreite
k. A. = keine Angaben
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Hamburg Hannover Karlsruhe Koln Leipzig  Magdeburg Miinchen Nirnberg Stuttgart ~ Amsterdam*
245 165 85 220 110 49 340 130 200 2.800
190-245 100-165 30-90 125-220 80-110 20-32 200-340 75-130 40-100 240-400
40-60 30-70 20-55 60-100 15-30 17-22 70-125 50-70 15-50 180-220
=58 14-36 15-40 16=81 5-10 7,5-11 30-70 18-35 5-20 460-1.037
10-18 6-12 k. A 10-15 5-10 6-11 k. A 10-20 10-15 kK A.
10-22 8-14 k. A. 10-16 5-10 6-11 10-30 10-20 12-18 k. A.
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* Angaben p. a
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Der Markt fur Grundstucke

und Immobilieninvestments
Ubersicht

Bliro— und Geschaftshausgrundstiicke (Citylagen)

Grundstiicksmarkt — Kaufpreise in € Berlin Bremen Dresden Disseldorf Essen Frankfurta. M. Freiburg
100- 100- 50— 200- 70— 250- 180—

Gewerbegrundstiicke* 500 300 360 450 175 550 275

Biro- und Geschaftshausgrundstiicke 3.500— 1.500- 590- 2.900- 800— 5.500- 1.400-

(Citylagen) 12.000 6.000 4.900 49.000 2.000 39.000 24.000

Wohnungsbaugrundstiicke 1.500— 800— 550- 5305 370- 850— 1.200-

(gute Lagen) 5.000 1.600 1.600 2.100 750 3.500 4.000

Gewerbliches Investment -

Spitzenfaktoren (netto)

Geschéftshaus 22,0 20,0 23,0 22,0 19,0 27,0 22,0

Biirohaus 23,5 19,0 18,0 22,0 20,0 24,0 23,0

SB-/Fachmarkt/-zentrum 17,0 17,0 15,0 16,0 15,0 18,5 16,0

Industrie/Gewerbe/Logistik 18,0 18,0 14,5 18,0 17,0 19,5 18,0

Gewerbliches Investment —

marktibliche Einstiegsfaktoren

Geschaftshaus 16-20 13-18 12-18 15-19 15-19 14-18 15-20

Burohaus 16-20 14-19 11-17 15-18 15-18 13,5-16 17-22

SB-/Fachmarkt/-zentrum 12-15 12-15 10-14 12-15 11-14 12-14 12-16

Industrie/Gewerbe/Logistik 12-14 12-17 8-13 10-15 11-15 11-14 11-15

Wohninvestment -

marktiibliche Einstiegsfaktoren

Mehrfamilienhaus Neubau

(mittlere Ausstattung) 20-24 17-21 19-24 20-23 15-20 20-24 19-25

Mehrfamilienhaus Bestand

(mittlere Ausstattung) 16-21 15-20 11-20 15=21 12-17 16-20 17-22

k. A. = keine Angaben

* Der Grundsttickspreis flir Gewerbeflachen gilt fiir eine erschlossene Flache in héherwertigen Gewerbegebieten oder fiir Gewerbeflachen mit guter Erreichbarkeit
(ohne innerstadtische Alt-Industrieflichen 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



www.dip-immobilien.de

Der Markt fur Grundstlicke und Immobilieninvestments

Hamburg Hannover Karlsruhe Kéln Leipzig Magdeburg Miinchen Nirnberg Stuttgart Amsterdam
150- 90— 150- 150- 50— 30— 550- 170- 250- 1.300-
360 275 280 275 360 110 3.200 410 700 5.500

4.500- 1.500— 1.500— 1.000— 2.400- 350- 3.500- 4.000— 4.000— 3.500—
33.000 7.500 7.000 25.000 4.200 850 8.500 18.000 7.500 9.600
1.800— 750— 550- 800- 1.000— 200- 2.250- 1.000— 1.500— 3.200-
6.500 1.200 1.200 1.800 2.200 400 5.000 2.000 3.600 6.700
24,0 21,0 25,0 23,0 21,5 19,5 34,0 20,0 22,0 30,0
250 20,0 18,0 22,0 20,0 19,5 30,0 19,0 20,0 30,0
19,0 18,0 13,0 17,0 18,0 16,0 22,0 14,0 18,0 24,0
20,0 19,0 14,0 19,0 21,0 18,5 24,0 15,0 16,0 22,0
17-20 15-20 15=25 17-21 15=21 15=17 22-30 17-20 18-22 k. A.
17-20 14-20 11-18 17-21 13-19 15-17 23-28 17-19 18-20 k. A.
12-16 11-15 11-13 11-15 11-17 11-13 15-20 10-14 13-18 5-7
13-17 11-16 9-14 12-16 10-18 11-16 15-22 10-15 13-18 6-10
22-24 16-21 25-30 21-25 20-23 19-22 30-40 19-23 20-22 4-4,5
21-24 15-20 23-30 18-23 14-20 15-18 26—39 18-22 18-20 4-55

23
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Der Markt fiir Biroflachen
Ein schwieriges Jahr fir die deutschen
Blromarkte

Der Markt fiir Einzelhandelsflachen
Inflation setzt Einzelhandel
weiter unter Druck

Der Markt fiir Immobilieninvestments
Investments sind im Jahr 2023 eingebrochen —
aber Aussicht auf Erholung 2024

Der Markt fir Logistikflachen
Hohe Krisenresilienz und ungebrochenes
Wachstum

Der Immobilienmarkt Amsterdam
und die Niederlande
Ein kurzer Uberblick tiber das Jahr 2023

Markte im Einzelnen
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Der Markt fur Buroflachen

Ein schwieriges Jahr fur die deutschen Buromarkte

Im Berichtsjahr 2023 hatten die filhrenden Biiromarkte mit
mehreren Problemen gleichzeitig zu kdmpfen. Inflation,
insbesondere aufgrund gestiegener Energiekosten, in
kurzen Intervallen erfolgende Zinssteigerungen, der an-
haltende Krieg in der Ukraine, ab Oktober ein weiterer
bewaffneter Konflikt im Gaza-Streifen, stimmungsabtrag-
liche Rezessionserwartungen, steigende ESG-Anforderun-
gen und fortgesetzte Unterperformance von Regierungen
mit Zersplitterung der Parteienlandschaft bei EU-weitem
Anwachsen der Populisten, etc. befeuerten zunehmende
Unsicherheiten, die haufig dazu fiihrten, dass iiber alle
Bedarfsklassen hinweg sowohl Expansions- als auch
Umzugsplane abgesagt oder zumindest undefiniert auf
Eis gelegt wurden. Zudem haben zahlreiche Biiromieter
die sich zuspitzende Entwicklung zur Priifung genutzt,
inwieweit sie das von einem beachtlichen Teil der Biiro-
mitarbeiterschaft geschatzte Homeoffice als Chance
ergreifen, ihren Flachenbedarf zumindest fiir einige zu
reduzieren, und durch preiswerte und demzufolge in der
Regel funktionierende Untervermietungen entsprechen-
de Miet- und Betriebskosten zu senken.

Die pessimistischen Prognosen hinsichtlich sinkender Um-
satze und steigender Angebotsreserven, die DIP in ,Markt
und Fakten" bereits Anfang 2023 stellte, sind damit einge-
treten. Trotz der Riickgange bei der Umsatzdynamik kann
aber dennoch nicht von einem ,Einbrechen” der Markte
gesprochen werden, sondern eher von einem ,Abwarten”
der Marktakteure eines unsicheren globalen und gesamt-
wirtschaftlichen Umfelds. So gibt es auch positive Nach-
richten aus dem Jahr 2023 zu vermelden: weiter steigende
Spitzenmieten.

Trotz der Riickgdnge bei der Umsatzdynamik
kann aber nicht von einem ,Einbrechen” der
Markte gesprochen werden, sondern eher
von einem ,Abwarten” der Marktakteure
eines unsicheren globalen und gesamtwirt-
schaftlichen Umfelds.

Bei deutlich verhaltenerer Umsatzdynamik schichten sich
die Biromarkte in vollkommen unterschiedlichen Szenarien

um. Wahrend moderne, flexibel gestaltbare Flachen, die die
ESG-Kriterien nachhaltig erfiillen, weiter nachgefragt und
zu Marktpreisen vermarktet werden, geraten altere, moder-
nisierungsgestaute Objekte mit starren, nicht mehr zeitge-
maflen Grundrissen und deutlich hoherem Energiebedarf
weiterhin zunehmend unter Druck — dies um so mehr, weil
vor dem Hintergrund des Fachkraftemangels, der das
Anspruchsniveau der Nutzer deutlich ansteigen lasst, die
objektive Einhaltung der ESG-Kriterien zunehmend auch
von der Mitarbeiterschaft der Bironutzer und zudem von
Zulieferern und Kunden gefordert/erwartet wird.

Biroflachenumsatz unter Zehnjahresmittel

B |Im Berichtsjahr 2023 sind an den 16 analysierten DIP-
Standorten insgesamt rd. 3,1 Mio. m? Buroflache umge-
setzt worden. Somit wurde das Vorjahresergebnis (2022:
4,1 Mio. m?) um insgesamt rd. 1.000.000 m? bzw. 24 %
unterschritten. Dieses jlingste Marktergebnis liegt damit
26 % unter dem Zehnjahresmittel (@ 2013-2022: 4,18 Mio.
m?2 p. a.) — auch dieser Blick ermdglicht die mittelfristige
Einordnung des aktuellen Marktgeschehens in einen
betrachtungsrelevanten Kontext.

B |n den sieben grofiten deutschen Blromarkten Berlin,
Minchen, Hamburg, KoIn, Frankfurt am Main, Disseldorf
und Stuttgart wurden rd. 2,4 Mio. m2 bzw. 78 % der Blro-
flachenumsatze aller 16 DIP-Standorte umgesetzt. Im
Vorjahresvergleich ergab sich somit ein um ca. 29 % nied-
rigerer Flachenumsatz (2022: rd. 3,4 Mio. m?). Die um-
satzstarksten Markte bildeten 2023 Berlin (540.000 m?),
Minchen (455.000 m?), Hamburg (444.000 m?) und
Frankfurt am Main (365.400 m2).

B Die Umsatzdynamik, die den Anteil des Flachenumsatzes
am Bestand kennzeichnet, setzt ihr Wachstum aus den
Vorjahren nicht fort (2023: 2,6 %, 2022: 3,5%). Dennoch
besonders dynamisch, d. h. oberhalb der mittleren Per-
formance der 16 DIP-Markte (2,6 %), agierten die Markte
Essen (3,7 %), Dresden (3,7 %), Frankfurt (3,2 %), Hamburg
(31 %), Leipzig (3,1 %), Dusseldorf (3,0 %) und KoIn (2,9 %).
Moderatere Biroflachenabsatzquoten verbuchten dem-
entsprechend die Stadte Berlin (2,5 %), Bremen (2,5 %),
Nirnberg (2,4 %), Minchen (2,1 %), Hannover (1,8 %),
Karlsruhe (1,6 %), Stuttgart und Magdeburg (je 1,5 %).
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DIP-Biiromarkte*: Biiroflachenumsatz, Nettoabsorption und Umsatzdynamik
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B Die groliten Biromarkte, die an Dynamik verloren haben,
sind Stuttgart (=190 Basispunkte), Miinchen (=140 Basis-
punkte), Berlin (-120 Basispunkte) und Hamburg (=100
Basispunkte). Einzig Dresden (+50 Basispunkte) hat
an Dynamik dazu gewonnen.

Nettoabsorption gesunken

Die Nettoabsorption lag 2023 bei rd. 308.000 m? und er-
reicht somit das Rekordjahr von 2019 (2,0 Mio. m?) nicht.
Eine positive Nettoabsorption im Berichtszeitraum bedeutet,
dass per Saldo mehr Biroflache in Anspruch genommen
als Flache leergezogen wurde. Die Nettoabsorption des
Berichtsjahres 2023 unterschreitet das Zehnjahresmittel
(@2013-2022: 1,17 Mio. m?) deutlich um 74 %. Wahrend der
Zeitraum 2014-2019 von einer positiven Wirtschaftsent-
wicklung mit anhaltend hoherer Nettoabsorption gepragt
war, die im Schnitt bei rd. 1,58 Mio. m? p. a. lag, kam es in
den Folgejahren 2020/21 durch die Pandemie zwangslaufig
Zu einem abrupten Ende des robusten Wachstums. Der
Tiefpunkt wurde im Jahre 2021 mit einer Nettoabsorption
von lediglich rd. 54.000 m? erreicht. Im Folgejahr stieg die
Summe wiederum auf rd. 973.000 m2. Die positive Entwick-
lung konnte im Berichtsjahr 2023 jedoch nicht weitergefiihrt
werden, aber die Absorption ist weiterhin positiv. Dies ist mit
der Umsetzung von New-Work-Konzepten und steigenden
Ansprlchen der Nutzer zu begrinden.

2018

Umsatzdynamik (%)

w IS

2019 2020 20271** 2022** 2023**

* B, HB, DD, D, E,
** inkl. Freiburg

HH, H, KA, K, L, MD, M, N, S; inklusive Eigennutzer

Biroflacheniiberhdnge deutlich angestiegen

Das u. a. aufgrund anziehender Fertigstellungen wachsen-
de Biromarktangebot und der Trend des mobilen Arbeitens
haben im Jahresverlauf 2023 zu einem um rd. 947.000 m?
auf rd. 6,6 Mio. m? gestiegenen Gesamtumfang der kurz-
fristig verfigbaren Buroflachen in den 16 analysierten deut-
schen Mérkten gefiihrt. Dementsprechend stieg die mitt-
lere Leerstandsquote der 16 DIP-Markte von rd. 4,7 % Ende
2022 auf rd. 5,5 % im Folgejahr.

Im Mittel stehen seit Ende 2023 rd. 17 % mehr Buroflache
zur Anmietung zur Verfligung als noch im Jahr zuvor.
Damit setzte sich der Trend steigernder Angebotsreserven
aus dem Vorjahr mit deutlich zunehmender Dynamik fort.

B Zu den Markten mit besonders dynamisch steigender An-
gebotsreserve gehorten 2023 Hannover (+41 %), Berlin
(+36 %), Bremen (+35 %), KoIn (+25 %), Miinchen (+23 %),
Nurnberg (+22 %) und Karlsruhe (+20 %).

B Vergleichsweise moderat steigende Angebotsreserven
waren dagegen in Leipzig (+18 %), Freiburg (+14 %), Ham-
burg (+13 %), Frankfurt (+12 %), Disseldorf (+7 %), Essen
(+5 %) und Amsterdam (+2 %) zu beobachten. Stuttgart
verblieb ohne nennenswerte Anderung.

B Eine inverse Marktentwicklung, d. h. ein weiterer mode-
rater Abbau der Angebotsreserve, wurde dagegen in
Dresden und Magdeburg (je -6 %) gemessen.
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B Neben der Einordnung von Leerstanden und deren Ver-

anderungsraten ist es zur Beurteilung eines Standortes
essenziell, die Fluktuationsreserve zu bertcksichtigen,
die wiederum in Abhangigkeit zur Umsatzdynamik steht.
Zur Einschéatzung sind vielmehr die sich verandernden
Relationen zu den Flachenumsatzen und zur Bestands-
erweiterung durch die Neubautéatigkeit bedeutsam. Die
Relation zwischen der Entwicklung der Leerstande einer-
seits und der Umsatzdynamik sowie dem mittelfristigen
(kiinftigen) Fertigstellungsvolumen andererseits bertick-
sichtigt der dazu von Aengevelt Research vor Jahren
fur die Branche als Beurteilungsindikator entwickelte
Leerstandsindex ,ARLEX" (Aengevelt Research Leer-
standsindex). Ein Indexwert von 100 verkorpert einen

ARLEX: Leerstandsindex der DIP-Bliromarkte*

Index 100: Leerstand entspricht der aktuell und mittelfristig
notwendigen Fluktuationsreserve
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idealtypischen Markt im Gleichgewicht, Werte unter 100
einen Nachfrageliberhang und Werte Gber 100 einen
Angebotsiiberhang. Die Berechnung des ARLEX beur-
teilt die Ergebnisse der jeweiligen Standorte mit deut-
lich héherer Aussagequalitat, als die simple quantitative
Betrachtung der nominellen Leerstandsquote und deren
Veranderung.

Der ARLEX verénderte sich Uber alle 15 (aufgrund von
Licken in den Datenreihen wird Freiburg nicht betrach-
tet) analysierten Biromaérkte binnen Jahresfrist von
103 Punkten Ende 2022 auf nunmehr 159 Punkten Ende
2023. Der untersuchte Gesamtmarkt ist somit im deut-
lichen Angebotsliberhang, regional weisen die Stand-
orte nahezu den gleichen Trend auf.

Die ausgewogenste Relation aus Flachenangebot, Nach-
frage und mittelfristiger Flachenerweiterung ist in Koln
(105) vorzufinden. Weitere DIP-Biroméarkte nahe Markt-
gleichgewicht sind aktuell Hamburg und Berlin (je 117).

Insgesamt liegt die Spannweite der Indexwerte in den
analysierten Standorten zwischen 89 (Dresden) und 254
(Magdeburg). Die tendenziell héheren Indexwerte z. B.
in Magdeburg (254), Nirnberg (242), Frankfurt (232),
Dusseldorf (219), Bremen (196), Hannover (193), Karls-
ruhe und Essen (je 191), Miinchen (184), Stuttgart (139)
und Leipzig (135) zeugen von einem Angebotstberhang.
Niedrige Indexwerte, wie z. B. nur in Dresden (89), wei-
sen dementsprechend einen Nachfrageiberhang und
somit ein Missverhaltnis zwischen Biroflachennach-
frage, Leerstandsquote und Fertigstellungsniveau aus.

Die deutlichsten Spriinge des ARLEX wurden fir das
Berichtsjahr in Nirnberg (+101), Hannover (+73) und
Munchen (+64) registriert.

Die ausgewogenste Relation aus Flachenan-
gebot, Nachfrage und mittelfristiger Flachen-
erweiterung ist in Koln (105) vorzufinden.
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Performance der 15 DIP-Markte
nach dem Birobarometer

Das ,Bilirobarometer” von Aengevelt Research, ein lang
erprobtes, aussagefahiges, indexbasiertes Analysetoal,
berlcksichtigt neben der Entwicklung der Buromieten auch
alle weiteren wesentlichen Indikatoren, die die Angebots-
Nachfrage-Relationen widerspiegeln.

Sowohl die Indexwerte an den 15 DIP-Markten als auch der
gesamtdeutsche Indexwert im Vergleich zum Vorjahr haben
sich differenziert entwickelt und erreichten einen Wert von
33 zum Jahresende 2023 (2022: 44). Im mittelfristigen Kon-
text (2013-2022: 37) ist die Performance als unzureichend
ZU bewerten.

Fir die Buiromarkte Dresden, Berlin, Leipzig und Koln wur-
den die hochsten Werte ermittelt, dagegen weisen Frankfurt
und Karlsruhe die niedrigsten Barometerwerte auf.

Solides Mietpreisniveau

Das Buromietniveau ist im aktuellen Berichtsjahr weiter
angestiegen und fihrt somit die Entwicklung der letzten
Dekade fort. Die gewichtete Spitzenmiete aus den Flachen-
umsatzen der untersuchten Markte lag Ende 2023 mit rd.
36,00 €/m2 um rd. 5,6 % Uber dem Vorjahreswert (2022:
rd. 34,70 €/m?). Zu den Markten mit einem markanten
Anziehen des Spitzenmietniveaus gehorten im Jahres-
verlauf vor allem Disseldorf (+29,0 %), KIn (+20,0 %) und

Der Markt fir Buroflachen

Biirobarometer

Disseldorf
Bremen

Nirnberg, Hannover
Karlsruhe, Magdeburg
Frankfurt

o)
©Ae’7§'eve|l Resed®
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7In die Berechnung der Indexwerte gehen folgende Kennziffern ein: Fldchenumsatz, Nettoabsorption,
verfligbares Flachenangebot, kurzfristig verfligbare Angebotsreserve, notwendige Mobilitatsreserve,
Fertigstellungsvolumen, Flachenbestand, Spitzenmiete, mittlere Miete

Minchen (+12,6 %). Eine gleichbleibende Spitzenmiete
wurde im internationalen DIP-Standort Amsterdam regist-
riert. Ein markanter Rlickgang des Spitzenmietniveaus ist
in keinem einzigen DIP-Standort zu beobachten.

Der Vergleich der mittleren Mieten fir Buroflachen in City-
lagen zum Jahresende 2023 weist dagegen einen leicht
negativen Trend auf. Die gewichtete Durchschnittsmiete fir

DIP-Biromarkte — Mietniveau in Citylagen: mittlere City-Miete und Spitzenmiete
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Buroflachen in den Citylagen der 16 DIP-Standorte zeigt
einen Wert von rd. 22,30 €/m?, Ende des Vorjahres waren
es 23,80 €£/m2. Binnen Jahresfrist stellte sich das mittlere
Mietpreisniveau damit auf einen Riickgang von rd. 6,3 %.
Die starksten Anstiege der mittleren Blromiete weisen
Amsterdam (31,8 %), Hannover (24,8 %), Freiburg (15,4 %),
Disseldorf (13,6 %) und Magdeburg (9,0 %) auf. Dagegen
verzeichneten Hamburg (-10,6 %), Berlin (-9,4 %) und
Minchen (-9,3 %) die groBten Riickgénge, in Karlsruhe (0 %)
verblieben die Mieten auf konstantem Niveau.

Die Mietpreise auf dem Blromarkt weisen somit aus den
oben analysierten Anspruchs- und Qualitatstrends beim
Spitzenmietniveau mehr Dynamik auf, wahrend die mittle-
ren Mieten in der City in Korrelation zur Bestandsqualitat
deutlich abgenommen haben.

Perspektiven und Chancen

Die in den vergangenen Jahren haufig beobachtete Jahres-
endrallye ist auch zum Jahresende 2023 zum zweiten Mal
in Folge ausgefallen. Angesichts der anhaltenden politi-
schen und wirtschaftlichen Herausforderungen brachte der
Start in das Jahr 2024 noch keine neuen Impulse. Fir den
Jahresverlauf 2024, insbesondere flir das zweite Halbjahr,
erscheint jedoch eine positivere wirtschaftliche Entwicklung
erreichbar. Tarifabschlisse mit Lohnsteigerungen und Zah-
lungen zum Inflationsausgleich sowie gestiegene Renten
und Sozialleistungen sorgen dafir, dass die reale Kaufkraft
der Privathaushalte wieder steigen wird. Die Bundesbank
erwartet, dass das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP) nach
einem leichten Rickgang um 0,3 % im Jahr 2023 kalender-
bereinigt im kommenden Jahr leicht um 0,4 %, wachsen wird.
In den Jahren 2025 und 2026 konnten nach den einschla-
gigen Auswertungen der fihrenden Wirtschaftsforschungs-
institute Wachstumsraten von bis zu 1,2 % beziehungsweise
1,3 % erreicht werden.

Die Bundesbank erwartet, dass das reale
Bruttoinlandsprodukt (BIP) nach einem
leichten Riickgang um 0,3 % im Jahr 2023
kalenderbereinigt im kommenden Jahr
leicht um 0,4 %, wachsen wird.

www.dip-immobilien.de

Die Inflationsrate wird voraussichtlich deutlich auf 2,7 %
zurtickgehen, was den Zentralbanken wieder Spielraume fiir
Zinssenkungen verschaffen wird, die etwa ab Jahresmitte
2024 eintreten konnten.

W Fur das Jahr 2024 erwartet DIP eine leichte Erholung
der Buroflachenumséatze, die nach 3,1 Mio. m2 im Jahr
2023 auf bis zu rd. 3,5 Mio. m? steigen konnten, was zu-
treffendenfalls indessen immer noch unter dem lang-
jahrigen Mittel lage. Die ersten Erholungsentwicklungen
werden insbesondere fir die zweite Jahreshalfte erwar-
tet und konnten sich bei optimaleren gesamtpolitischen
und -wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in den Folge-
jahren fortsetzen.

Die ersten Erholungsentwicklungen der
Biiroflachenumsitze werden insbesondere
fiir die zweite Jahreshilfte erwartet.

W Die Angebotsreserve, die an den meisten DIP-Standorten
seit einigen Jahren angestiegen war, wird im Jahr 2024
weiter leicht zunehmen, weil vorrangig altere Objekte,
die die ESG-Kriterien nicht erfillen und wirtschaftlich/
technisch nicht sanierungsfahig sind, zunehmend nicht
mehr verzinsungsadaquat marktfahig sind. Diese Ge-
bdude werden allerdings zunehmend vom Markt ge-
nommen bzw. Zwischen- oder Umnutzungen zugefihrt,
so dass die Angebotsreserve mittelfristig wieder zurlick-
gehen wird. Ob und inwieweit der Homeoffice-Effekt
neben seiner im vorliegenden Bericht analysierten Quali-
tatsinduktion auch Uber die bisherige Entwicklung der
quantitativen Flachennachfrage mittelfristig maRgeb-
lich nachlasst, kann bislang noch nicht abschlieRend
beantwortet werden.

B Das Mietpreisniveau ist im Jahr 2023 zwar nominell
gestiegen, aber real gesunken. Flur 2024 kann deshalb,
auch angesichts steigender Herstellkosten, mit einem
weiteren Anstieg sowohl des Spitzenmietniveaus als
auch der Durchschnittsmieten gerechnet werden, wobei
sich das Mietgefalle je nach Standort- und Objektqualitat
noch deutlicher als bislang spreizen wird.
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Der Markt fur Einzelhandelsflachen

Inflation setzt Einzelhandel weiter unter Druck

Die Inflation belastete auch im Jahr 2023 die verfiigbaren
Einkommen der privaten Haushalte. Die Reallohne waren
insbesondere durch die Energiepreissteigerungen be-
reits in der zweiten Jahreshalfte 2022 um 5,4 % zuriick-
gegangen, was dazu fiihrte, dass der Konsum generell
eingeschrankt wurde, Anschaffungen zuriickgestellt
wurden und Verbraucher zunehmend zu Discountern
wechselten. Der GfK-Konsumklimaindex erreichte dem-
entsprechend im Oktober 2022 einen historischen Tiefst-
wert von -42,8. Im Verlauf des Jahres 2023 war eine
leichte Erholung zu beobachten; allerdings blieb das
Konsumklima mit Monatswerten, die kaum besser als
-25 waren, sehr schwach, um sich im November wieder
auf -28,3 zu verschlechtern, was erneut zu Lasten des fiir
viele Branchen so wichtigen Weihnachtsgeschafts ging.

MaRgeblich fur die Entwicklung der Konsumnachfrage war
die Inflation, die im Jahr 2023 bei 59 % lag (2022: 79 %).
Der Reallohnindex lag im ersten Vierteljahr 2023 noch bei
-2,3 %, um sich angesichts der Tariferhohungen und Infla-
tionsausgleichszahlungen im dritten Quartal auf einen posi-
tiven Wert von 0,6 % zu erholen. Das leichte Absinken der
Sparquote auf 10,7 % (Schéatzung) zeigt, dass die Spielrdume
der privaten Haushalte, Geldvermdgen aufzubauen, (tem-
pordr) gesunken sind. Die Arbeitslosenquote in Deutschland
lag im Dezember 2023 bei 5,7 % und damit geringfligig

Einzelhandelsumsatz* in Deutschland 2014 bis 2023

Umsatz in 100 Mrd. €

8

Uber dem Vorjahreswert (5,5 %). Das Bruttoinlandsprodukt
war im Jahr 2023 um 0,3 % gesunken, so dass eine leichte
Rezession zu verzeichnen war, die ebenfalls auf das Kon-
sumklima drtickte.

Trotz der wirtschaftlichen Lage konnte der Einzelhandel
im Jahr 2023 mit etwa 649 Mrd. € einen neuen Rekordum-
satz verbuchen. Dieses Ergebnis bedeutet ein nominales
Umsatzplus von 2,9 % gegentber 2022 (rd. 631 Mrd. €).

Trotz der wirtschaftlichen Lage konnte
der Einzelhandel im Jahr 2023 mit etwa
649 Mrd.€ einen neuen Rekordumsatz
verbuchen.

Preisbereinigt liegt der reale Umsatz jedoch -3,4 % unter
dem Vorjahr, was auf die hohe Inflationsrate und das durch-
gangig steigende Zinsniveau zurlckzufihren ist. Beim
Umsatzwachstum besteht — wie Ublich — eine deutliche
Differenzierung zwischen den einzelnen Branchen. Der
Internet- und Versandhandel, dessen Umsatze wahrend der
Pandemie sprunghaft (2020 zu 2021: +19,1 %) zunahm, ver-
lor 2023 nominal -0,4 % zum Vorjahr. Der stationare Einzel-
handel (sonstiger Einzelhandel mit Waren verschiedener

Nominale Veranderung in %
8
7

6
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Quelle: HDE, Statistisches Bundesamt © DIP, Aengevelt Research
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Art; bspw. Waren- und Kaufhduser) nahm gegentber dem
Vorjahr um 3,5 % deutlich zu. Textilien, Bekleidung, Schuhe
und Lederwaren erzielten zwar einen Anstieg um 2,1 %
zum Vorjahr, erreichten ihr Vorjahreswachstum von 31,6 %
indessen nicht erneut. Insgesamt fihrt der Einzelhandel
seinen positiven Trend fort.

Diese Entwicklung zeigt, dass der Einzelhandel in weit
geringerem Ausmald Umsatze an den Internet- und Ver-
sandhandel abgeben muss, solange die Konsumenten die
Maoglichkeit haben, diesen uneingeschrankt wahrzuneh-
men. Nichtsdestotrotz steht der stationare Einzelhandel
unverandert vor groRen Herausforderungen. Im Vergleich
zum Vor-Corona-Jahr 2019 verbucht der stationare Einzel-
handel zum Teil grolie UmsatzeinbuRen: So ging der Um-
satz z. B. im Einzelhandel mit Blchern im Betrachtungs-
zeitraum preisbereinigt um 24,0 % zurick, der Umsatz im
Einzelhandel mit Spielwaren sank um knapp 9,0 %. Die
UmsatzeinbulRen der fiir die Innenstadte typischen Laden
dampfen die Entwicklung des stationdren Einzelhandels
insgesamt. Das Resultat sind sinkende Passantenfrequen-
zen (-2,0 % gegentiber 2019).

Sinkendes Mietpreisniveau
auch in attraktiven Top-Lagen

In den ,Big Seven” lagen die Mieten in den 1A-Spitzenlagen
zum Jahresende 2023 — wie zum Vorjahreszeitpunkt — zwi-
schen 200 €/m? Verkaufsflache in Stuttgart und 340 €/m?
in Minchen. Die mietpreismaBig marktfiihrenden Einzel-
handelsmetropolen werden durch Disseldorf (275 €/m?),
Frankfurt am Main (270 €/m?), Berlin (250 €/m?), Hamburg
(245 €/m?) und KoIn (220 €/m?) komplettiert. Die mittleren
Spitzenmieten zeigten einen Rickgang, sie lagen im Jahr
2023 bei rd. 257 €/m? und sanken somit binnen Jahresfrist
um rd. 4,3 % (2022: rd. 269 €/m?).

Auch aulRerhalb der ,Big Seven” sind die Einzelhandelsspit-
zenmieten im Berichtsjahr 2023 zum Teil deutlich gefallen.
Zwar registrierten neben Koln (220 €/m? = +2,3 %) auch
Nirnberg (130 €/m? = +8,3 %), Leipzig (110 €/m? =+4,8 %)

Auch auflerhalb der ,Big Seven” sind die
Einzelhandelsspitzenmieten im Berichtsjahr
2023 zum Teil deutlich gefallen.
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Spitzenmieten* fiir Einzelhandelsflachen
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und Dresden (85€/m?=+6,3 %) steigende Spitzenmieten
im Vergleich zum Vorjahr, erreichten das Vor-Corona-Miet-
preisniveau jedoch noch nicht wieder. Minchen (340 €/m?),
Stuttgart (200 €/m?) und Essen (75 €/m?) vermeldeten sta-
bile Spitzenmieten. Im Mittel konnte fiir 1A-Spitzenlagen
aulerhalb der ,Big Seven”rd. 104 €/m?2 in der Spitze erzielt
werden, was einem Riickgang von rd. 4,6 % gegentiber dem
Jahr 2022 (109,4 €/m?) entspricht. Gemessen an den abso-
luten Werten sind die Spitzenmieten in allen untersuchten
DIP-Standorten allerdings ca. 59 % niedriger als in den markt-
fihrenden Einzelhandelsmetropolen der ,Big Seven".
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Die Spanne der Mietrlickgange fallt von -1,8 % bis -23,5 %
deutlicher aus als im Vorjahr, verweist indessen weiterhin
auf die unsichere Lage des Marktes in den untersuchten
DIP-Standorten. Lediglich marginale Rickgange wurden in
Disseldorf (-1,8 %), Hamburg (-2,0 %) und Bremen (-3,5 %)
registriert. Das Mittelfeld ist besetzt mit Karlsruhe (=5,6 %)
und Frankfurt (-8,5%). Deutlich schlechter performten
Berlin (-16,7 %), Magdeburg (18,3 %) und Freiburg (23,5 %),
wo nach geringer Dynamik eine Preiskorrektur erfolgte.

Insgesamt gaben alle DIP-Markte im Schnitt lediglich um
-4,4 % im Vergleich zum Vorjahr nach, was einer Verande-
rung von rd. 179 €/m2 auf rd. 171 €/m?2 entspricht.

Die Spanne der Mietriickgange fallt

von -1,8% bis -23,5% deutlicher aus als
im Vorjahr, verweist indessen weiterhin
auf die unsichere Lage des Marktes

in den untersuchten DIP-Standorten.

Perspektiven und Investmentchancen

Wie bei den meisten anderen Assetklassen ist auch das
Investmentvolumen im Einzelhandel von der gesamtwirt-
schaftlich problematischen Situation und den steigenden
Zinsen belastet worden. 2023 wurden bundesweit rd. 5,3
Mrd. € umgesetzt, das entspricht einem Riickgang von 40 %
gegenlber dem Vorjahr, das bereits unterhalb des langjah-
rigen Mittels lag. Unter den A-Standorten mussten insbeson-
dere Hamburg (=88 %) und Miinchen (-93 %) dramatische
EinbuBen des Investmentvolumens verbuchen, wahrend
Berlin trotz vergleichsweise moderater Verluste (20 %)
seinen Spitzenplatz behaupten konnte, auch dank des Teil-
verkaufs des KaDeWe-Gebaudes von Signa an die thailan-
dische Central Group. Die A-Stadte Koln, Disseldorf, Frank-
furt und Stuttgart entwickelten sich auf jeweils niedrigem
Niveau uneinheitlich, was auch auf einzelne Grolideals
zurtickzufihren ist.

Die einzelnen Segmente entwickelten sich im Jahr 2023
sehr unterschiedlich. So hat sich das Investmentvolumen
bei den Kaufhausern mit einem Zuwachs von 84 % gegen-
Uber dem Vorjahr nahezu verdoppelt, was allerdings auf die
Umstrukturierungen in diesem Segment zurdckzuflihren
ist. Auch bei Geschaftshausern mit Einzelhandelsanteil
war ein leichter Zuwachs von knapp 3 % zu verzeichnen.

Der Markt fur Einzelhandelsflachen

Dagegen brach der Markt fiir Shoppingcenter mit einem
Umsatzverlust von 77 % geradezu ein. Fach- und Lebens-
mittelmarkte verloren auch 18 %, konnten aber dennoch
ihren Anteil an den gesamten Einzelhandelsinvestments auf
knapp 60 % ausbauen, wahrend Shoppingcenter inzwischen
weniger als 11 % des Investmentvolumens stellen und der
Anteil der Geschaftshauser auf knapp 10 % gesunken ist.

Fir das Jahr 2024 wird es allein aufgrund der Insolvenz von
Galeria Karstadt Kaufhof vermehrte Transaktionen von
Kaufhausimmobilien geben, wahrend sich in den anderen
Segmenten zumindest im ersten Halbjahr der verhaltene
Trend des Vorjahres fortsetzen wird. In der zweiten Jah-
reshalfte konnten die auch von der EZB avisierten ersten
moderaten Zinssenkungen und branchendifferenzierte
kleinere Reallohnsteigerungen fir wieder wachsende Ein-
zelhandelsumsatze, leicht steigende Mieten und eine erste
verhalten anziehende Investmentdynamik sorgen.

Fiir das Jahr 2024 wird es allein aufgrund
der Insolvenz von Galeria Karstadt Kaufhof
vermehrte Transaktionen von Kaufhaus-
immobilien geben, wahrend sich in den
anderen Segmenten zumindest im ersten
Halbjahr der verhaltene Trend des
Vorjahres fortsetzen wird.
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Der Markt fuir Immobilieninvestments

Investments sind im Jahr 2023 eingebrochen — aber Aussichten

auf Erholung 2024

Vor dem Hintergrund der aktuellen wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen ist im Jahr 2023 das Volumen an Immo-
bilieninvestments regelrecht eingebrochen. Insgesamt
konnte fiir Gewerbe- und Wohnimmobilien iiber den Jah-
resverlauf ein Volumen von 27,7 Mrd. € verzeichnet wer-
den. Insbesondere die Markte fiir Wohninvestments und
das Biirosegment verloren nach dem Rekordwert aus dem
Jahr 2021 deutlich an Dynamik.

W Der Investmentmarkt schloss mit insgesamt 27,7 Mrd. €
um 57 % geringer ab als im Vorjahr (64,9 Mrd. €) und
lag dabei auch markant um 62 % unter dem jingsten
10-Jahresmittel.

B Schwerpunkt blieben gewerbliche Investments mit rd.
22,2 Mrd. €, dierd. 57 % im Vergleich zum Vorjahr abge-
ben mussten. Das aktuelle 10-Jahresmittel wurde zudem
um 59 % verfehlt.

B Wohnungsportfolien lagen mit 5,5 Mrd. € ebenfalls um
rd. 57 % unter dem Ergebnis aus dem Vorjahr (12,9 Mrd. €).
Das 10-Jahresmittel wurde um rd. 72 % unterschritten.

W Erstmals ist das Logistiksegment die nachfragestarkste
Assetklasse mit 26 % des gewerblichen Investmentvolu-
mens im Jahr 2023, gefolgt von sonstigen Investments,
die u. a. Hotels und Pflegeimmobilien umfassen; sie
machten ebenfalls 26 % des gesamten Umsatzes ge-
werblicher Immobilien aus.

W Der Buromarkt erzielte einen deutlichen Riickgang, ins-
gesamt entfielen 25 % der Umsatze auf dieses Segment
und somit rd. 5,5 Mrd. €.

B Das Schlusslicht bildeten Einzelhandelsinvestments mit
einem Anteil von rd. 24 % bzw. 5,3 Mrd. €.

Nach dem Rekord des Jahres 2021 trat — wie prognostiziert
—inden Jahren 2022 und 2023 eine Reduzierung des Um-
satzvolumens ein, allerdings noch deutlicher als erwartet.
Insgesamt waren und blieben die Rahmenbedingungen
schwierig. Die Zinssatze fir Baudarlehen mit zehnjahriger
Zinsbindung vervierfachten sich seit Ende 2021 auf bis zu
4,23 % im Oktober/November 2023. Zudem wirkte sich auch
der massive Anstieg bei den Energie- und Rohstoffpreisen
retardierend auf das Investitionsgeschehen aus.

Der deutsche Immobilienmarkt: Transaktionsvolumina Gewerbe- und Wohninvestments
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Immobilieninvestments: Umsatz in Deutschland nach Objektarten

Der Markt flr Immobilieninvestments

Mrd. € Delta zum Vorjahr Anteil

Objektart Rang 2023 2022 Mrd. € % 2023 2022
Logistik (inkl. Light Industrial) 1 57 9,85 -4,15 421 % 26 % 19%
Biro 2 55 21,73 -16,23 =747 % 25% 42 %
Einzelhandel inkl. Geschaftshauser 3 53 8387 -3,57 -40,2 % 24 % 17 %
Sonstige . 57 11,58 -588 -50,8 % 26 % 22 %
Gewerbeimmobilien . 222 52,03 -29,83 -57,3% 100 % 100 %
Wohnportfolien /. 55 129 -74 -574%

Immobilieninvestment gesamt VA 27,7 64,93 =&J7/,723) -57%

© DIP, Aengevelt Research

Der Rendite-Spread zwischen Geschaftshausern und Um-
laufrenditen stellte sich in den letzten Jahren noch tberwie-
gend auf Uber vier Prozentpunkte — aktuell liegt er jedoch bei
rd. 2,1 Prozentpunkten. Der markante Anstieg der Umlauf-
renditen inlandischer Inhaberschuldverschreibungen tragt
entschieden zu dieser Entwicklung bei. Der mittlere Wert
belief sich Uber das Gesamtjahr auf 2,5 %, lag im Vorjahr
jedoch noch bei 1,5 %. Der Spread zwischen Logistik- und

Geschaftshdausern nahm deutlich um 50 Basispunkte ab

Der Spread zwischen Logistik- und

Geschiaftshdusern nahm deutlich um
50 Basispunkte ab und steht bei 0,3%.

und steht bei 0,3 %, vor 10 Jahren waren es noch 3 %.

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

Rendite bzw. Verzinsung in %
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(a) Wohnungsbaukredite, 5-10 Jahre (Stand jeweils Sept. des Jahres), privat, Neugeschaft
(b) Umlaufrenditen inlandischer Inhaberschuldverschreibungen, insgesamt Durchschnitte

(c) Verbraucherpreisindex (insgesamt) fiir Deutschland

Quelle: Deutsche Bundesbank, eigene Erhebungen Aengevelt Research © DIP, Aengevelt Research
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Inflationsrate (c)

2021
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Rendite-Spread Geschéftshauser
vs. Umlauf (rechte Achse)

Rendite-Spread Geschaftshaus minus Umlauf in %
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Gewerbliche Investments in den ,Big Seven”

Das Transaktionsvolumen in den ,Big Seven" lag im Berichts-
jahr 2023 bei 8,9 Mrd. € und damit um rd. 68 % unter dem
Vorjahreswert. Der in den ,Big Seven" kontrahierte Anteil am
deutschlandweiten Gewerbeinvestmentmarkt sank mit 40 %
um 13 Prozentpunkte im Vergleich zum Vorjahr (2022: 53 %).
Umsatzsieger der ,Big Seven” ist, wie bereits im Vorjahr,
Berlin mit einem Transaktionsvolumen von rd. 3,13 Mrd. €.
Dieses Ergebnis liegt allerdings rd. 65 % unter dem Vorjah-
reswert. Mit einem Transaktionsvolumen von 1,29 Mrd. €,
was einem Rickgang um 67 % im Vergleich zum Vorjahr
entspricht, nimmt Minchen den zweiten Rang ein. Knapp
dahinter folgt Frankfurt mit 1,21 Mrd. € und 74 % unter dem
Vorjahreswert. Hamburg konnte ebenfalls nicht an den Wert
aus dem Vorjahr ankntpfen und schloss mit rd. 1,18 Mrd. €
rd. 75 % darunter ab. Analog konnte auch Dusseldorf seine
Performance nicht verbessern, dort wurden rd. 0,8 Mrd. €
umgesetzt und somit 73 % weniger als 2022. Ein Rickgang
wurde auch in Stuttgart registriert, hier betragt die Diffe-
renz 40,8 %. Diesmal bildet KoIn das Schlusslicht der ,Big
Seven" und verfehlte das Vorjahresergebnis mit 0,61 Mrd. €
kontrahierter Investments um 50,4 %.

Die Entwicklung im Jahr 2024 und dariiber
hinaus wird im Wesentlichen vom gesamt-
wirtschaftlichen Umfeld geprigt sein.

Gewerbliche Immobilieninvestments: Umsatz in den ,Big Seven”

www.dip-immobilien.de

Die Entwicklung im Jahr 2024 und darUber hinaus wird im
Wesentlichen vom gesamtwirtschaftlichen Umfeld gepragt
sein. Der deutliche Riickgang der Inflationsrate — fuir 2024
prognostiziert die Bundesbank nur noch 2,7 % — eroffnet
den Zentralbanken Spielrdume flr Senkungen der Leitzin-
sen, die im Verlauf des Jahres 2024 erwartet werden. Die
Geschaftsbanken haben ihre Baugeldzinsen bereits merk-
lich gesenkt: von rd. 4,2 % im November 2023 auf 3,5 % im
Januar 2024.

Die Erwartungen weiterer Zinssenkungen fiihren jedoch
zunachst dazu, dass sich Kaufer und Verkaufer weiterhin
abwartend verhalten — Investoren in der Hoffnung auf wei-
ter sinkende Zinsen und Verkaufer in der Hoffnung auf ein
wieder anziehendes Immobilienpreiseniveau. DIP erwartet
deshalb flir 2024, dass die Dynamik am Investmentmarkt
ab Herbst schrittweise wieder Fahrt aufnimmt. Bei weiter
sinkenden Zinsen werden sich die Renditeerwartungen et-
was nach unten korrigieren, wahrend die Kaufpreisfaktoren
in nachvollziehbaren Fallen moderat anziehen. Kapitalrtck-
lagen sind auf Grund der tberschaubaren Vorjahresaktivitat
vorhanden, diese werden nach Sondierung der wirtschaft-
lichen Entwicklung 2024 erfahrungsgemal zumindest an-
teilig in Immobilieninvestments flielRen.

Flr das Gesamtjahr 2024 ist deshalb ein Investmentvolu-
men zu erwarten, das in etablierten Wachstumsregionen
oberhalb des Uiberaus schwachen 2023er Ergebnisses lie-
gen, aber noch unterhalb des Dekadenmittels bleiben wird.

Mrd. € Delta zum Vorjahr
Standort Rang 2023 2022 Mrd. € %
Berlin 1 313 8,96 -583 -65,1 %
Minchen 2 1,29 3,86 -2,57 -66,6 %
Frankfurt a. M. 3 1,21 4,65 -344 -74,0%
Hamburg 4 1,18 4,70 -3,52 -749%
Disseldorf 5 08 2,98 -2,18 =731 %
Stuttgart 6 0,68 1,15 -0,47 -40,8%
KéIn 7 0,61 1,23 -0,62 -50,4 %
Immobilieninvestments ,Big Seven” 8,9 27,52 -18,62 -68 %
,Big Seven"-Anteil an Gewerbeinvestments 40 % 53 % -13%

© DIP, Aengevelt Research
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Renditeniveau im Jahr 2023 angestiegen

In den deutschen Zentren des DIP-Verbundes stiegen die
Renditen — entgegen der Prognosen aus dem Vorjahr — an,
von 2022 auf 2023 im Schnitt um ca. 10 bis 80 Basispunkte
je nach Assetklasse:

B Fir Top-Geschaftshauser stellten sich die Spitzenver-
zinsungen auf rd. 4,6 % (2022: 3,8 %), die Renditen flr
reine Blrohduser waren mit 4,9 % (2022: 4,1 %) im Mittel
80 Basispunkte hoher.

B Die Renditen von SB-/Fachmarkten stiegen leicht, mit
einem Spitzenmittel von 6,1 % (2022: 5,7 %) bleiben diese
weiter attraktiv.

B Die Spitzenrenditen fir Logistikimmobilien stiegen im
Jahresverlauf an, sie erreichten 2023 rd. 4,9 % (2022:
4,6 %).

Das Bild der Spitzenrenditen bzw. -faktoren differenziert sich
fur die Standorte des DIP-Verbundes wie folgt: Traditionell
steht Minchen an der Preisspitze, gefolgt von den weite-
ren ,Big Seven". Uber alle Assetklassen und Standorte
hat eine deutliche Aufwéartsbewegung der Renditen bzw.
Reduzierung der Kaufpreisfaktoren stattgefunden. Zum

Spitzenrenditen und -faktoren an DIP-Standorten

Der Markt flr Immobilieninvestments

Uber alle Assetklassen und Standorte hat

eine deutliche Aufwiartshewegung der Renditen
bzw. Reduzierung der Kaufpreisfaktoren
stattgefunden. Zum Jahreswechsel 2023/24

ist dieser Trend jedoch gestoppt.

Jahreswechsel 2023/24 ist dieser Trend jedoch weitgehend
gestoppt, weil das einsetzende sinkende Zinsniveau wieder
zu einer Renditekompression flhren wird.

Wohninvestments

Auch Wohninvestments verzeichneten im Jahr 2023 einen
deutlichen Rickgang. Das Transaktionsvolumen lag mit
5,5 Mrd. € rd. 57 % unter dem Wert des Vorjahres, das mit
einem Umsatz von 12,9 Mrd. € abschloss. Damit endet das
Jahr 2023 mit dem niedrigsten Umsatzvolumen seit 2010.
Stark steigende Zinsen, eine abflauende Konjunktur und
eine hohe Inflation sorgten fir den im Berichtsjahr anhal-
tenden Abwartstrend.

Geschéftshauser Wohnen SB/FMZ Biiro
Standort Rendite Faktor Rendite Faktor Rendite Faktor Rendite Faktor
Berlin 4,6 % 22 3,6% 28 59% 17 43 % 23,5
Bremen 53% 19 40% 25 6,7 % 15 56% 18
Dresden 50% 20 34% 29 6,9 % 14,5 59% 17
Dusseldorf 4,6 % 22 38% 26 6,3 % 16 4,6 % 22
Essen 56% 18 40% 25 6,7 % 15 59% 17
Frankfurt a. M. 39% 26 36% 28 54 % 18,5 4,0% 25
Freiburg 4,8 % 21 31% 32 59% 17 50% 20
Hamburg 4,4 % 23 38% 26 54 % 18,5 4,6 % 22
Hannover 50% 20 37% 27 59% 17 53% 19
Karlsruhe 4,0 % 25 34 % 29 77 % 13 56 % 18
Koln 4,6 % 22 40% 25 56% 18 4,8 % 21
Leipzig 47 % 21,5 38% 26 56% 18 50% 20
Magdeburg 51 % 19,5 38% 26 6,3 % 16 51 % 19,5
Minchen 29% 34 33% 30 4,6 % 22 33% 30
Nirnberg 4.8 % 21 34% 29 7,7 % 13 53% 19
Stuttgart 4,6 % 22 37% 27 56% 18 50% 20
DIP-16 4,6 % 22,3 37% 274 6,1% 16,7 49 % 20,7

© DIP, Aengevelt Research
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Im Schnitt bewegten sich die Spitzenrenditen (Neubau bzw.
Bestand nach umfassender Sanierung) der DIP-Mérkte fir
Wohnimmobilien bei 3,7 %, ein Anstieg von 10 Basispunkten
zum Vorjahr, in dem diese noch bei 3,6 % lagen. Die veran-
derten Finanzierungskonditionen und hohen Baukosten
fihrten in den analysierten DIP-Standorten zum Teil zu
erheblichen Renditekorrekturen. Ferner zeigt sich ein sehr
heterogenes Bild in den einzelnen Standorten: Die Preis-
findungsphase ist in einigen Stadten wesentlich weiter
vorangeschritten. Freiburg fihrt mit 3,1 % die Preisliste an,
gefolgt von Minchen mit 3,3 %. Vereinzelt stiegen die Ren-
diten um bis zu 70 Basispunkte, so in Hamburg mit aktuell
3,8 % oder in Disseldorf um 20 Basispunkte ebenfalls auf
3,8 %.

Ausblick

Sollten sich die auch durch Aussagen der EZB-Prasidentin
auf dem Davoser Wirtschaftsgipfel im Januar 2024 befeu-
erten Erwartungen an die im Sommer anstehenden Zins-
senkungen erfillen, ware dieses Signal kausal fir eine
Belebung des Transaktionsgeschehens. Restriktiv wirken
sich jedoch die Anforderungen der Novellierung des Gebau-
deenergiegesetzes aus, das insbesondere altere Bestands-

Nettoanfangsrenditen* von Immobilien-Assetklassen

Rendite in %
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objekte mit zeitnahen kostenintensiven Sanierungspflich-
ten konfrontiert, wenn Heizungsanlagen erneuert werden
mussen. Anhaltende Diskussionen auf EU-Ebene Gber
weitergehende Sanierungspflichten flir Altbauten bergen
ebenfalls Risiken von Wertverlusten. Zudem haben sich
Unsicherheiten bei der Gewahrung der KfW-Forderung
hemmend auf Investment-Deals ausgewirkt.

Zu den positiven Faktoren gehort der in Ballungsraumen
anhaltende Nachfragelberhang nach Wohnraum, der sich
durch die seit Jahren anhaltende vollig unzureichende Neu-
bautatigkeit weiter verscharft. Die jingeren Tarifabschlisse
werden zudem Spielraume fur Mietpreiserhéhungen schaf-
fen, die allerdings durch Steigerungen der nicht géanzlich
dberwalzbaren Betriebskosten kompensiert werden.

In Abhangigkeit der weiteren globalen und nationalen wirt-
schaftlichen Entwicklung kann es in der zweiten Halfte des
Jahres 2024 zu einer zunachst noch eher moderaten Be-
lebung des Investitionsgeschehens kommen. Bei weiterhin
anhaltender Unter-Performance im Wohnungsbau kann der
hohe Bedarf an bezahlbaren Wohnungen in den Ballungs-
raumen auf dem Mietwohnungsmarkt nicht annahernd
gedeckt werden.

Rendite in %
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* Spitze ** Lebensmittel- und Fachmarktzentren *** Citylage, hochwertige bzw. zeitgeméaRe Ausstattung und hoher Handelsbesatz

**** MFH, Top-Lage und hochwertige Ausstattung
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Der Markt fur Logistikflachen

Der Markt fur Logistikflachen

Hohe Krisenresilienz und ungebrochenes Wachstum

Der Logistikmarkt in Deutschland trotzte auch im Jahr
2023 allen Krisen. Nach wie vor ist der starke Online- und
Versandhandel ein wesentlicher Grundstein fiir die hohe
Nachfrage nach Logistikflachen. Nach Erhebungen des
Handelsverbands Deutschland HDE stagnierten die Um-
satze des Onlinehandels zwar auf dem Niveau von 84,5
Milliarden Euro gegeniiber dem Vorjahr, blieben damit
jedoch mit 43 % weiterhin markant oberhalb des Niveaus
der Vor-Corona-Zeit.

Auch wenn der stationare Einzelhandel nach dem Ende der
Pandemie etwas Boden gegentber dem Online-Handel gut-
machen konnte, hat sich der internetgestitzte B2C-Handel
als feste GroRe mit mittel- und langfristigen Wachstums-
perspektiven etabliert. Dabei entwickelt sich auch zuneh-
mend ein Fokus auf die Last-Mile-Logistik mit entspre-
chenden City-Hubs, fir die auch Flachen und Immobilien
verwendet werden konnen, die bisher anders genutzt
wurden (z. B. ehemalige Tankstellen, aufgegebene Gewer-
behallen, nicht mehr marktfahige Blroimmobilien).

Um angesichts globaler Krisen eine noch grolere Resilienz
der Lieferketten zu erreichen und die Abhangigkeit von
auslandischen Produktionsstandorten und Zulieferern zu
reduzieren, steigt auch die Nachfrage nach Pufferlagern,
um eine zukinftig breitere Lieferfahigkeit zu gewahrleisten.
Darlber hinaus profitiert die Logistikbranche auch von
der Ruckverlagerung von Produktion, beispielsweise der
Chipherstellung, in die Hauptnachfragerlander (Re-Shoring;
Near-Shoring).

Konzeptionelle Weiterentwicklungen

Rasante technologische Entwicklungen, global gestorte
Lieferketten, zunehmender Fachkraftemangel und breite
Nachhaltigkeit: Die Herausforderungen der Logistikwirt-
schaft sind weiterhin Uberaus vielfaltig und komplex. Die
Branche setzt hierzu fokussiert auf Automatisierung und
Digitalisierung.

Vorreiter der Automatisierung ist die Intralogistik. So kom-
men schon heute modernste autonome mobile Lager-Ro-
boter in groRen vollautomatisierten Logistik-Zentren nebst
manpower zum Einsatz. Sie sind mit kostengtinstiger, hoch-

Die Herausforderungen der Logistikwirt-
schaft sind weiterhin iiberaus vielfaltig und
komplex. Die Branche setzt hierzu fokussiert
auf Automatisierung und Digitalisierung.

leistungsfahiger Steuerungstechnik und Sensoren ausge-
stattet und optimieren mithilfe von Kinstlicher Intelligenz
(KI) und Methoden des maschinellen Lernens (ML) den
Materialfluss innerhalb der Logistikanlagen. Ferner lassen
sich die Lager-Roboter in der vernetzten Zusammenarbeit
auch koordiniert steuern, beschleunigen die Kommissionie-
rung und erhohen die Prozessqualitat. In Kombination mit
dem Internet werden jeder Roboter und Gegenstand inner-
halb der Lieferkette miteinander verkntpft, so dass samt-
liche Daten in Echtzeit gesammelt und geteilt werden kon-
nen. Durch diese Vernetzung kénnen Storungen innerhalb
der Lieferkette frihzeitig erkannt werden. Die voranschrei-
tende Digitalisierung fihrt hinsichtlich der technischen
Infrastruktur zu standig weiter steigenden Anforderungen
an Produktintelligenz und Konfiguration der entsprechen-
den Immobilien.

Indessen stellt nicht nur die Digitalisierung hohere techni-
sche Anspriche an die Logistikimmobilien, sondern sowohl|
politische Vorgaben als auch markant steigende Energie-
kosten flihren zu einer beschleunigten Fokussierung auf
Nachhaltigkeit. Die Logistikbranche unternimmt in Deutsch-
land groRe Anstrengungen, um beeintrachtigende Auswir-
kungen auf Umwelt und Gesellschaft zu begrenzen. So wird
in den Stadten verstarkt auf stadt- oder zentrumsnahe Lo-
gistikflachen, welche typische Flachenanforderungen zwi-
schen 250 m2 und 1.000 m? haben, gesetzt, die sich Uber
das gesamte Stadtgebiet verteilen. Ziel ist, mit Hilfe von
Elektromobilitat (E-Bikes, E-Transporter) auf lokaler Mal3-
stabsebene die Zustellung emissionsfrei(er) und klima-
freundlicher zu gestalten. Diese Umstrukturierungen sind
allesamt auch vor dem Hintergrund der weltweit geforderten
und beschlossenen zeitnahen Klimawende, Energiewende
und neuen Mobilitat geboten. Neben Baujahr und Drittver-
wendungsfahigkeit werden zukunftig insbesondere auch
ESG-Kriterien Environmental (Umwelt), Social (Soziales) und
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Neben Baujahr und Drittverwendungsfiahigkeit
werden zukiinftig insbesondere auch ESG-Krite-
rien Environmental (Umwelt), Social (Soziales)
und Governance (gute Unternehmensfiihrung)
den Preis und die Wertperformance der Logistik-
immobilie bestimmen.

Governance (gute Unternehmensfiihrung) den Preis und
die Wertperformance der Logistikimmobilie bestimmen.
Gebaude, welche gemal ESG-Kriterien anspruchsgerecht
zertifiziert sind, erzielen kiinftig (deutlich) héhere Mieten
und Marktpreise gegeniiber unzureichend oder nicht zerti-
fizierten Logistikimmobilien. NachhaltigkeitsmaRnahmen
konnen z. B. die Revitalisierung von Brownfields, Photo-
voltaik-Anlagen an Fassaden, Wanden und auf Dachern,
effiziente Beleuchtungssysteme (LED) und moderne Heiz-
systeme sein.

Logistik-Investment und Vermietung/
Eigennutzung in Deutschland

Die Pandemie flhrte zu einem deutlichen Nachfrageanstieg
am Logistikmarkt speziell auch im Transitland Deutschland,
so dass Logistikimmobilien erstmals als starkste Asset-
klasse auf dem gewerblichen Investmentmarkt in Fiihrung
gehen konnten. Seit 2016 liegt die Zahl der jahrlich fertig-
gestellten Neubaulogistikflache bei tUber 3,8 Mio. m2. Trotz
dieser Neubauaktivitat herrscht ein Mangel an modernen,
nachhaltigen und nachfragegerechten Logistikliegenschaf-
ten, so dass — insbesondere an leistungsfahig angebunde-
nen Standorten - ein grofRer Nachfrageliberhang besteht.
Zusatzlich wird die Wettbewerbssituation durch Knappheit
an geeigneten, nutzungsgerecht ausgewiesenen Baugrund-
stiicken und Arealen und das steigende Baukostenniveau
verscharft.

Es herrscht ein Mangel an modernen,
nachhaltigen und nachfragegerechten
Logistikliegenschaften, so dass — inshesondere
an leistungsfahig angebundenen Standorten -
ein grofler Nachfrageiiberhang besteht.

Der Logistikmarkt erreichte 2023 mit einem Umsatz von rd.
5,7 Mrd. € gleichwohl ein lediglich unterdurchschnittliches
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Ergebnis, was einen deutlichen Rickgang von rd. 42 %
gegentber dem Vorjahr 2022 (9,9 Mrd. €) bedeutet. Zudem
blieb auch der Logistik-Investmentmarkt aufgrund des mar-
kanten Zinsanstiegs nicht unberthrt. Vor allem das erste
Halbjahr 2023 war sehr verhalten. Im Geschaftsjahr 2023
zeigte sich in den bedeutendsten Immobilienmarkten eine
analog rucklaufige Marktdynamik auch des Logistikseg-
ments. Spitzenreiter der ,Big Seven” ist im Berichtsjahr
Minchen mit einem Umsatz von 231 Mio. €. Auf den weite-
ren Platzen folgen Diusseldorf (204 Mio. €), Berlin (199 Mio. €),
Stuttgart (160 Mio. €), Frankfurt (159 Mio. €) und Hamburg
(115 Mio. €). Unterhalb der 100 Mio.-€-Marke rangiert Koln
mit einem Transaktionsvolumen von schwachen 16 Mio. €.
Lichtblick ist die Stadt Leipzig mit einem Volumen von
323 Mio. €, die sich gegenlber dem Vorjahr um starke 30 %
verbessern konnte. Entscheidend hierfur war u. a. der Ver-
kauf von LogPark.

Zu den Top-Transaktionen des Jahres 2023 gehorten unter
anderem der Erwerb der Logistikimmobilie ,Areal Bohler”im
Wert von 156 Mio. € in Dusseldorf durch Jamestown und
der Verkauf des Panattoni Logistik Campus in Hannover
von Panattoni Europe an AEW Europe S.A. zu einem Kauf-
preis von (geschétzt) rd. 110 Mio. €.

Vorjahreswert bei Logistikvermietungen
deutlich verfehlt

Der Flachenumsatz konnte mit rd. 59 Mio. m? im Jahr
2023 vermieteter bzw. fir Eigennutzer neu erstellter Flache
nicht an das gute Vorjahresergebnis ankntpfen (2022:
8,2 Mio. m?). Mit rd. 1,55 Mio. m? umgesetzter Flache ent-
fiel 2023 erneut ein grofRer Anteil auf die Regionen der
,Big Five" (2022: rd. 1,65 Mio. m?). Frankfurt belegt mit einem
Volumen von 430.000 m? den ersten Rang, gefolgt von
Berlin (337.000 m?), Disseldorf (287.000 m?), Hamburg
(271.500 m?) und Minchen (229.500 m?). Alle Standorte der
,Big Five" mussten dabei deutliche EinbulRen im Vorjahres-
vergleich hinnehmen, der deutlichste Rickgang wurde in
Berlin registriert (-60 %). Hintergrund dieser Entwicklung
sind auch der akute Flachenmangel in den A-Standorten
und die zu geringe Flachenausweisung, wodurch eine Ver-
lagerung in mittlere und kleinere Standorte stattfindet.

Das Jahr 2022 war gepragt von einem stark ansteigenden
Zinsniveau. Der Immobilienmarkt, so auch der Logistik-
markt, befindet sich als Folge des Zinsanstiegs aktuell noch
immer in der Preisfindungsphase bzw. Preiskorrekturphase.
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Die Spitzenrendite der analysierten 16 DIP-Standorte (Berlin,
Bremen, Dresden, Disseldorf, Essen, Frankfurt am Main,
Freiburg, Hamburg, Hannover, Karlsruhe, Koln, Leipzig,
Magdeburg, Minchen, Nirnberg, Stuttgart) lag 2023 im
Mittel bei 4,9 % und damit 30 Basispunkte Uber dem Vor-
jahreswert (2022: 4,6 %):

B Die Renditen der ,Big Seven" stiegen im Berichtsjahr 2023
(4,5 %) gegenliber 2022 (4,0 %) insgesamt um 50 Basis-
punkte.

B Die teuersten Stadte, gemessen an den Spitzenrenditen
fur Top-Logistikobjekte, waren Frankfurt und Hamburg
mit einer Spitzenrendite von jeweils 4,1 %. Es folgen KoIn
und Berlin mit einer Spitzenrendite von jeweils 4,2 %.
Hohere Verzinsungen wurden in Miinchen (4,3 %), Dussel-
dorf (4,4 %) und Hannover (4,4 %) erzielt.

B |n etwa gleich zum DIP-Mittel (4,9 %) liegen Top-Logistik-
Objekte in Bremen (4,6 %), Leipzig und Niirnberg (je 4,9 %)
sowie Freiburg (5,3 %).

B Hohere Spitzenrenditen weisen Top-Logistik-Objekte in
Essen (5,5 %), Dresden (5,8 %) und Magdeburg (5,8 %) auf.

B Die hochsten Spitzenrenditen werden aktuell in Karlsruhe
(6,0 %) und Stuttgart (6,5 %) erzielt.

An den meisten DIP-Standorten sind im Jahr 2023 sowohl
die Spitzenmieten als auch die Renditen fir Logistikimmo-
bilien gestiegen, was die marktbedingten Preiskorrekturen
reflektiert. Gezielte Investmentchancen ergeben sich, wenn
beriicksichtigt wird, dass in Abhangigkeit vom Makro- und
Mikrostandort und von der Qualitat der Mietvertrége (Miete,
Laufzeit, Mieterbonitat) und des Objektes (Lage, Typ-Dritt-
verwendung, Struktur-Alter, Zustand) die Anfangsrenditen
in der Regel Uber die Top-Spitzenrendite streuen, und zwar
bis etwa 2 Prozentpunkte an den Top-Standorten bzw. bis
3,5 Prozentpunkte an den anderen Standorten.

Steigendes Mietniveau

Das Mietpreisniveau stieg im Jahr 2023 in allen DIP-Stand-
orten, sowohl in Top- als auch in B-Stadten. Dies ist Aus-
druck der hohen Nachfrage nach weiterhin (zu) knappen
bedarfsgerechten Flachen, welche alle Anforderungen an
moderne, global wettbewerbskonforme und nachhaltige
Objekte erflllen. Dementsprechend stiegen die Spitzenmie-
ten der DIP-Standorte binnen Jahresfrist von 6,30 €/m?
(2022) auf 7,00 €£/m? (2023) im Mittel an (+11,1 %).

Der Markt fur Logistikflachen

Logistikimmobilien: Mieten und Renditen

Spitzenmiete in €/m? Spitzenrendite in %/Jahr

Standort 2022 2023 Trend 2022 2023 Trend
Berlin 7.9 81 40 42
Bremen 50 57 43 46
Dresden 58 61 57 58
Diisseldorf 7,0 8,0 43 44
Essen 55 6,5 53 55 H
Frankfurt a. M. 7.3 7,7 ﬂ 3,6 41 E
Freiburg 57 6,2 ﬂ 4.8 53 H
Hamburg 70 75 H 36 421 H
Hannover 55 67 H 39 4 BN
Karlsruhe 60 64 H 50 60 H
Kéln 66 77 H 39 42
Leipzig 52 ss  H 47 49
Magdeburg 50 52 H 55 58
Minchen 80 9,0 34 43
Nirnberg 6,5 7.4 56 49
Stuttgart 73 8,1 55 6,5
DIP-Mittel 63 7,0 46 49 N

Quelle: DIP, Aengevelt Research

B Der teuerste Logistikstandort — gemessen am Spitzen-
mietenniveau — ist die wirtschaftsstarke und seit Jahren
von Angebotsknappheit gepragte Metropolregion Miin-
chen (9,00 €/m?). Weiterhin sind auch die Ballungskerne
Stuttgart und Berlin (je 8,10 €/m?), Disseldorf (8,00 €/m?)
und Hamburg (7,80 €£/m?) sowie Koln und Frankfurt (je
7,70 €/m?) am oberen Mietpreisrand angesiedelt.

B Nirnberg (7,40 €£/m?), Essen (6,50 €/m?) und Karlsruhe
(6,40 €/m?) positionieren sich auf mittlerem Niveau, wah-
rend Flachen in Freiburg (6,20 €/m?), Dresden (6,10 €/m?)
und Hannover (6,10 €/m?) giinstiger anzumieten sind.

B |n Leipzig (5,80 €/m?), Bremen (5,70 €/m?) und Magde-
burg (5,30 €/m?) liegt das Mietniveau dagegen ansied-
lungsfreundlich (noch) zurick.
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Grundsttickspreisniveau fiir Neuentwicklungen

In den analysierten 16 DIP-Markten liegen die mittleren
Gewerbebaulandpreise inzwischen bei rd. 266 €/m?2. Dies
entspricht einem moderaten Rickgang von 1,1 % gegen-
Uber dem Vorjahr (2022: 269 €/m?). Die Grundstiicks-
markte haben in der jingeren Vergangenheit eine deutliche
Preisdynamik erlebt. Die zunehmende Verknappung von
bedarfs- und damit marktgerechten Bauflachen sorgt fir
einen bundesweiten Preisanstieg — insbesondere in den
,Big Seven” flihrt dies oftmals zu Bodenspekulationen und
Abwarten von Investoren, um den hochstmoglichen Ver-
kaufspreis abzupassen.

B Die teuerste Stadt und Metropolenregion ist mit weiter-
hin markantem Abstand Minchen mit im Mittel nun-
mehr 800 €/m?, danach folgen Stuttgart (580 €/m?),
Frankfurt (380 €/m?) und Disseldorf (360 €/m?).

B |m Mittelfeld des Preisniveaus liegen Hamburg (260 €/m?),
Freiburg und Karlsruhe (je 240 €/m?), Berlin (230 €/m?),
Nurnberg (245€/m?), Kéln (210 €/m?) und Hannover
(190 €/m?).

B Deutlich glnstiger fallen die Preise in Essen (135 €/m?),
Bremen (120 €/m?), Leipzig (95€/m?) und Dresden
(87 £/m?) aus.
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B Am gunstigsten sind Gewerbegrundstlicke im Mittel
bislang noch bis zum Wirksamwerden der Leuchtturm-
Ansiedlung von Intel in der Region Magdeburg (80 €/m?).

Die genannten Werte gelten flr erschlossene altlasten-
freie Flachen in hoherwertigen Gewerbegebieten bzw. fur
Gewerbestandorte mit optimaler Erreichbarkeit (ohne inner-
stadtische Alt-Industrieflachen oder Produktionsflachen)
und einer GFZ von 0,6 bis 1,1.

Bei den Grundstiickspreisen ist durch
weiterhin anhaltende Flachenknappheit ein
markanter Preisanstieg in zentralen/optimal
verkehrsangebundenen Lagen zu erwarten.

Bei der Entwicklung des Grundstickspreisniveaus sollte
indessen beachtet werden, dass insbesondere durch wei-
terhin anhaltende Flachenknappheit ein markanter Preis-
anstieg in zentralen/optimal verkehrsangebundenen Lagen
zu erwarten ist. So sind und bleiben gut geschnittene
Areale und Grundstticke, insbesondere auf innerstadtischen
Alt-Industrieflachen bzw. -brachen oder Produktionsflachen,
mit deutlichen Preisaufschlagen versehen.

Gewerbegrundstiickspreise: Spannweiten an den jeweiligen Standorten

€/m? (logarithmisch)

— Untergrenze Obergrenze

1.000
800

600
550

450
400 360 360
300 l 275 J-

3.200

550

410
275 280 275
200 175 250 1 250
200
e 150 J_ 150 150 110 170
. 100 100 50‘ = 90 50‘ Lo
< S 5 « = s o o 5 2 < =3 o S ) g
= = t o c = hel = >
@ 8 s 2 = g 2 & - Ey 2 2 &
a < =
i

Anmerkung: Gilt fir eine erschlossene Flache in hoherwertigen Gewerbegebieten oder fur Gewerbeflachen mit guter Erreichbarkeit
(ohne innerstadtische Alt-Industrieflachen oder Produktionsflachen). Ublicherweise ist von einer GFZ von 0,6 bis 1,1 auszugehen.

Quelle: RIWIS, Bulwiengesa © DIP, Aengevelt Research
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Bautatigkeit Giber Dekadenmittel

Die Fertigstellungsrate in den DIP-Standorten betrug 2023
rd. 760.000 m? Logistikflache innerhalb der Stadtgrenze
und im direkten Umfeld der Stadte. Damit wurde der Wert
des Vorjahres (2022: rd. 740.000 m?) leicht Uberboten. Das
Ergebnis liegt rd. 18 % Uber dem Dekadenmittel (& 2013~
2022:642.000 m? p. a.). Dieses Ergebnis unterstreicht den
ansteigenden Bedarf an Logistikflachen. Fir 2024 ist ein
stabiler Flachenneuzugang von rd. 750.000 m? zu erwar-
ten, der sich Uber dem Bereich des langjahrigen Mittels
(642.000 m?) bewegt.

Perspektiven

Das Logistiksegment bietet auch mittel- bis langfristig wei-
terhin gute Investmentperspektiven. Angesichts verschie-
dener krisenhafter Entwicklungen in unterschiedlichen
Assetklassen zeigte sich der Logistikmarkt vergleichsweise
zugleich krisenresilienter und renditestarker.

Als wachstumshemmender Faktor hat sich allerdings zu-
nehmend die Flachenverfligharkeit entwickelt, insbeson-
dere in den Top-Stadten. Damit ricken auch B- und C-
Standorte zunehmend in den Investmentfokus. Ansonsten
konnte die Flachenverknappung zu weiter steigenden Prei-
sen und zur Verschlechterung der Wirtschaftlichkeit fir
Logistikunternehmen flihren. Unternehmen missen daher

DIP-Standorte: Logistik-Bautatigkeit in m?

Logistikflache in m2*
|
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© DIP, Aengevelt Research
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innovative Losungen finden, um ihre Logistikprozesse zu
optimieren und die Flachenengpasse zu Uberwinden, bei-
spielsweise durch Nutzung von Automatisierungstechno-
logien und Aufbau von Multi-User-Lagern.

In den Innenstadten fuhrt die City-Logistik zu einer hohen
und anhaltenden Dynamik, auch, weil sich Markte — z. B. fiir
Lebensmittellieferdienste — weiterentwickeln und skalieren
mussen und sich Konzepte teilweise noch im Erprobungs-
stadium befinden. Fir die Last-Mile entwickeln sich zusatz-
lich neue Verkehrs- und Liefertechnologien wie z. B. Roboter.
Hierbei gewinnt auch der elektrifizierte Luftverkehr, z. B. in
Form von (autonomen) Transportdrohnen im Zuge der sich
auf EU- und Landerebene in Umsetzung befindlichen Ge-
setzgebung und technisch-wirtschaftlichen Machbarkeit,
erheblich schneller als bislang von offentlicher Verwaltung
und Politik unterstellt an Bedeutung.

Unternehmen miissen innovative
Losungen finden, um ihre Logistikprozesse
zu optimieren und die Flachenengpasse zu
iiberwinden.

2019 2020 2021 2022 2023 2024**

*innerhalb Stadtgrenzen **Prognose, nur bekannte Projekte
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Der Immobilienmarkt Amsterdam

und die Niederlande
Ein kurzer Uberblick Uber das Jahr 2023

In Amsterdam und iiberall in den Niederlanden war 2023
das Jahr, das von einem starken Riickgang der Anzahl
an Transaktionen, einer geringeren Leerstandsquote und
groBer Unsicherheit hinsichtlich der Gesetze und Vor-
schriften auf dem Wohninvestmentmarkt gepragt war.
Erst im letzten Quartal des Jahres 2023 erhohte sich das
Angebot verfiigbarer gewerblicher Immobilien und der
Biiroflaichenumsatz erholte sich leicht.

Wohnimmobilien

Aufgrund der Wohnungsknappheit in den Niederlanden stei-
gen die Immobilienpreise nach wie vor. Jedoch verlangsamte
sich der Anstieg aufgrund gestiegener Hypothekenzinsen.
Dadurch stieg auch der durchschnittliche Transaktionspreis
im Groflraum Amsterdam um 2,7 %. Der durchschnittliche
Verkaufspreis pro Haus lag bei 520.095 € und der hochste
fir Wohnungen gezahlte Preis pro Quadratmeter betrug im
Durchschnitt 7.464 €. Die teuersten Hauser befinden sich
im Stiden von Amsterdam und kosten zwischen 10.000 €/m?
und 15.000 €/m2. Im dritten Quartal 2023 wurde deutlich,
dass 319.000 Wohnungen in den Niederlanden fehlen. Der
Anstieg der Hypothekenzinsen liel im vierten Quartal nach
und auch die Transaktionspreise erholten sich.

Einzelhandelsimmobilien

Einzelhandelsimmoabilien in Amsterdam sind hochstwahr-
scheinlich der einzige Sektor, in dem die Leerstandsraten
steigen werden. Die Leerstandsquote lag lange Zeit stabil
bei 6% und stieg 2023 leicht auf 6,2 % an. Im Jahr 2023
kam es zu mehreren Insolvenzen groRer Einzelhandler.

Einzelhandelsimmobilien in Amsterdam
sind hochstwahrscheinlich der einzige
Sektor, in dem die Leerstandsraten steigen
werden.

Aufgrund dieser Insolvenzen erhohte sich im letzten Quartal
das Flachenangebot um 1,2 %. Der Leerstand in der Katego-
rie von 500 m? bis 1.000 m? grol3en Verkaufsflachen erhchte
sich im vierten Quartal um 16 %.

Trotz dieser Zahlen sehen Investoren und Einzelhandler wei-
terhin Investitionsmaoglichkeiten in Einzelhandelsimmobi-
lien. In Amsterdam werden im P.C. Hoofstraat (2.800 €/m?)
und Kalverstraat Spitzenmieten gezahlt. Grol3e Einzelhand-
ler geben grolere Flachen auf, kleinere Einzelhandler hin-
gegen mieten haufiger kleinere Flachen an. Kreativitat ist
im niederlandischen Einzelhandel ein essentieller Faktor
und dies spiegelt sich in den kleineren Raumen wider. DarU-
ber hinaus sind die Immobilien aufgrund der bereits starken
Abwertung auf dem Einzelhandelsmarkt weiterhin relativ
gunstig.

Biroimmobilien

Aufgrund des Mangels an verfiigharen geeigneten Ange-
boten ging die Anzahl der Biroanmietungen dberall in den
Niederlanden zurlick. Zum Jahresende war der Gesamt-
buroflachenumsatz um 15 % niedriger als 2022. Erst nach
dem zweiten Quartal kam es wieder zu einem Anstieg des
Blroflachenumsatzes um 64 %. Fast die Halfte dieser
Umsétze (31 %) fanden in Amsterdam statt.

Besonders hoch war die Umsatzdynamik in der Region
Amsterdam, insbesondere in der Stidachse und Umgebung.
Die Sudachse ist nach wie vor der Top-Burostandort in
Amsterdam. Er ist sowohl mit 6ffentlichen als auch mit pri-
vaten Verkehrsmitteln gut erreichbar. Dartiber hinaus erftil-
len nahezu alle Biroflachen Nachhaltigkeitsforderungen.
In Amsterdam insgesamt liegt die Leerstandsquote bei rund
6.9 %, auf der Slidachse ist die Leerstandsquote vernach-
lassigbar gering.

Die niedrige Leerstandsquote ist vor allem auf qualitativ nied-
rige Buroflachen an gut erreichbaren Standorten zurlickzu-
fihren. Dies halt Unternehmen von Standortverlagerungen
ab und erschwert die Umstellung der Bestandsflachen.
Aufgrund der hohen Grundstiicks- und Baukosten scheitert
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die Realisierung neuer Buroflachen. Derzeit herrscht in
Amsterdam ein Mangel sowohl an Wohnraum als auch an
Biroflachen. Eine einzigartige Situation.

Derzeit herrscht in Amsterdam ein Mangel
sowohl an Wohnraum als auch an
Biiroflachen. Eine einzigartige Situation.

Logistikimmobilien

Wie auf dem Blromarkt herrscht auch auf dem Logistik-
markt ein gravierender Mangel an geeigneten Flachenan-
geboten. Das neue Stickstoffgesetz und die Flachenpolitik
der Kommunen haben zu einem wachsenden Mangel an
neuen Logistikstandorten geflihrt. Gefragte Standorte lie-
gen vorzugsweise an einer Autobahn oder an einem Kanal.
Die fehlenden Standorte haben insbesondere zu einem
geringeren Umsatz von Logistikflachen gefihrt. In Amster-
dam sind Transaktionen daher nur im Raum Schiphol zu

Biroflachenumsatz in den Niederlanden 2021-2023

Umsatz in Tsd. m?
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Quelle: NVM (Nederlandse Vereniging van Maakelars)
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sehen. In diesem Gebiet kdnnen éltere Logistikstandorte
zu neuen, besseren Logistikflachen umgestaltet werden.

Investitionen

Im vergangenen Jahr spielten einige Faktoren auf dem In-
vestmentmarkt eine grofRe Rolle: erhdhte Hypothekenzinsen,
neue Steuervorschriften und der Mangel an hochwertigen
Immobilien. 2023 war ein Jahr, in dem viele Anleger ihre
Anlagestrategie d@nderten.

Die groften Veranderungen fanden und finden bei den Wohn-
investitionen statt. Die neuen Gesetze und Vorschriften, die
sich auf die Hohe der Mieten auswirken, flihren zu massiven
Raumungsmaflnahmen. Der kanadische Immobilienfonds
Eres beschloss daher, seine 6.900 niederlandischen Wohn-
immobilien zum Verkauf anzubieten. Der Verkauf der Im-
mobilien an einen anderen Investor wird angesichts der
geanderten Gesetze und Vorschriften sowie der hoheren
Zinssatze ein schwieriger Prozess sein. Gerade aus diesen
Grunden verlagern viele Investoren ihren Fokus von Wohn-
investitionen auf Gewerbeinvestitionen.

Anzahl der Transaktionen
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Aufgrund all dieser bestimmenden Faktoren ist das Inves-
titionsvolumen im Jahr 2023 deutlich zurtickgegangen.
Im Jahr 2022 beliefen sich die Investitionstransaktionen in
den Niederlanden auf 11.534.446.000 € und einer Gesamt-
flache von 7.133.865 m2. Im Berichtsjahr waren es lediglich
4.392.893.500 € und 3.699.398 m2.

Ausblick

2023 war ein schwieriges Jahr und 2024 wird das Jahr sein,
in dem der Immobilienmarkt I6sungsorientiert sein muss.
An der Nachfrage mangelt es trotz steigender Zinsen nicht.
Es mangelt an marktgerechten Wohn-, Bliro- und Logistik-
flachen. Angebot und Nachfrage missen wieder zueinan-
der finden. Laut ,Vastgoedmarkt" (Ausblick 2024, Stand
Januar 2024) sind die folgenden sechs Trends im Jahr
2024 wichtig und entscheidend.

Sinkende Zinsen
. Obwohl der Anstieg der Zinsen abgeschlossen scheint,
ist er immer noch hoher als in den Vorjahren. Die nieder-
landische Bank ING geht davon aus, dass die Zinssatze 2024
auf demselben Niveau liegen und in der zweiten Jahres-
halfte sinken werden.

Weniger Transaktionen
. Hohere Zinsen werden zu weniger Transaktionen auf
dem Immobilienmarkt flihren. Angebot und Nachfrage mus-
sen wieder im Einklang sein.

3 Verandertes Bauen

. Das hohe Zinsniveau hat auch grofe Auswirkungen
auf den Neubau. Die hohen Baukosten und die Stickstoff-
krise, lange Verfahren und die rasant steigenden Zinsen
haben dazu gefihrt, dass mehrere Bauprojekte trotz vor-
handener Nachfrage zum Stillstand kamen. Man muss
beginnen, in kurzen Zyklen zu denken, nicht nur die Bauzeit
muss sich verkirzen, sondern auch der Prozessverlauf.
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Klima-Regularien

. Ab dem 1. Januar 2024 gelten verscharfte ESG-Re-
gelungen, und ab 2025 gelten sie fir alle Unternehmen und
Betriebe in den Niederlanden. Das bedeutet, dass der Nach-
haltigkeit von Immobilien und Unternehmen Rechnung
getragen werden muss. FUr Eigentimer stellt dies eine
Herausforderung dar, eine frihzeitige Vorbereitung bietet
in dieser Hinsicht jedoch auch Chancen.

Die Qualitat der Biiroflachen wird wichtiger

. Seit der Corona-Zeit arbeiten viele Birobeschaftigte
immer noch viel von zu Hause aus. In vielen Buros ist
,mobiles” Arbeiten mittlerweile tblich und dies hat erhebli-
che Auswirkungen auf den Blromarkt. Die Nachfrage nach
Biroflachen wird in den kommenden Jahren zurlickgehen.
Flr Unternehmen ist die Qualitat des Buros der wichtigste
Grund fir einen Umzug. In den nachsten Jahren werden
immer mehr Unternehmen in hoherwertige, aber kleinere
Blros umziehen. Dies wird letztlich zu wieder ansteigenden
Leerstandsquoten fiihren.

6 Kiinstliche Intelligenz

. Kl entwickelt sich rasant weiter und halt auch in der
Immobilienwelt Einzug. Fur Maklertexte, die Ermittlung von
Immobilienwerten oder die Abbildung von Nachhaltigkeit
ist es bereits ein nitzliches Instrument. Obwohl der Immo-
bilienmarkt konservativ ist, wird der Einsatz von Kl in 2024
weiter zunehmen.

2023 war ein schwieriges Jahr und 2024 wird
das Jahr sein, in dem der Immobilienmarkt
l6sungsorientiert sein muss.
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