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WIEDER MEHR DYNAMIK AM
INVESTMENTMARKT FUR IMMOBILIEN

Die Nachfrage nach Immobilieninvestments hat sich seit Frihjahr 2024 erholt.
In einigen Asset-Klassen steigen die Transaktionszahlen wieder.

Besonders beliebt sind Investitionen in Wohnimmobilien,
Logistikflachen, Hotels und Lebensmitteleinzelhandel.
Hier sind die krisenbedingten Preiskorrekturen beendet
und Anleger wieder bereit, zu investieren.

Weitere Grinde lassen vermuten, dass diese Trendum-
kehr nachhaltig ist und das Transaktionsvolumen weiter
steigt. Sowohl im Logistik- als auch im Wohnungsseg-
ment ist die Nachfrage weitaus hoher als das Angebot.
Insbesondere der Wohnungsneubau hinkt dem Bedarf
hinterher, die Wohnungskaltmieten sind auf breiter Front
gestiegen. Gemaf einer Angebotsauswertung von Im-
moScout24 erhohten sich die Neubau-Wohnungsmieten
in den wichtigsten Grofstadten (Top 8) im zweiten Quartal
2024 gegentiiber dem zweiten Quartal des Vorjahres um
8,7 Prozent, in Bestandswohnungen kletterten sie um
4,2 Prozent. Die Netto-Kaltmieten im Neubau-Erstbezug
liegen auf einem neuen Rekord: In Minchen bei 25,08
Euro, in Berlin bei 19,52, in Disseldorf bei 15,87 und in
Koln bei 16,75 Euro pro Quadratmeter Wohnflache
(Quelle: ImmoScout24). Experten sind sich einig, dass die
Steigerungen anhalten.

Ein wichtiges Signal fur Investoren und Entwickler von
Wohnungsneubau ist zudem die neue AfA-Steuerab-
schreibung von 5 Prozent. Auch neue Fordermittel unter-
stitzen den Wohnungsbau, die energetische Sanierung
von Bestandsobjekten und den Heizungstausch. Dies
alles sorgt fiir mehr Planungssicherheit. Auch die Zins-
senkung der EZB im Mai 2024 war ein wichtiges Zeichen.
Dennoch sind Finanzierungen fir viele Akteure weiterhin
herausfordernd. Die Banken, zum Teil initiiert durch die
Bankenaufsicht, haben ihre Finanzierungsparameter
verscharft. Die Folge sind unter anderem hohere Risiko-
aufschlage.

Zweigeteilt stellt sich der Bliroimmobilienmarkt dar: Fir
moderne, zentral gelegene und ESG-konforme Biro-

flachen werden Mietsteigerungen verbucht. Das Investo-
reninteresse ist hier ebenso grof3 wie das potenzieller Bii-
romieter. Sorgen bereitet der anteilig grofere Bereich
unsanierter Bestandsflachen. |hre Vermietung lauft
schleppend, Verkaufe finden kaum statt, nicht zuletzt,
weil sie haufig zu einem Uberhdhten Angebotspreis offe-
riert werden. In allen wichtigen Bliromarkten stieg daher
in den zuriickliegenden Monaten der Leerstand. Mehr
Asset-Manager erwagen fur solche Objekte eine Umnut-
zung in Schulen, Hotels oder (Mikro-)Wohnungen.

Festzustellen bleibt, dass seit Frihjahr 2024 wieder mehr
und teils neue Investorengruppen wie Familiy Offices auf
Objektsuche sind. Sie interessieren sich vorrangig fir
Assets mit abgeschlossener Preisbildung. Ende 2024/
Anfang 2025 sollte der Transaktionsmarkt weiter an
Fahrt aufnehmen. Es ist allerdings zu vermuten, dass das
Transaktionsgeschehen nicht wieder das Niveau der
Niedrigzinsphase erreicht: Mit der Zinswende gibt es
neben Immobilien weitere, ertragsreiche Investitions-
maglichkeiten. Dieses ..neue Normal” sollte aber nicht
dariiber hinwegtauschen, dass nach wie vor Immobilien
in keinem diversifizierten Portfolio fehlen sollten.

Wenn Sie auf der Suche nach Immobilien-Investments
sind, ist es in der aktuell volatilen Phase wichtiger denn
je, einen professionellen Immobilienberater an ihrer
Seite zu haben, der den lokalen Markt kennt. Das ist bei
allen Partnern unseres DAVE-Netzwerkes der Fall.

Zogern Sie nicht, die DAVE-Profis bei bevorstehenden
Investmententscheidungen anzusprechen.

lhr
Dr. Guido Stracke
DAVE-Geschaftsflihrer
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KONZENTRIERT AUF DAS WESENTLICHE:
IHREN VORTEIL

Jede Immobilie ist ein Unikat. Das heif3t, jedes Objekt
unterscheidet sich hinsichtlich Lage, Zustand, Nachfrage,
Grundriss und Ausstattung von anderen. Dies fihrt im
Umkehrschluss dazu, dass der Wert und die damit ver-
bundenen Miet- und Wertsteigerungspotenziale differen-
zieren.

Nach tber zehn Jahren des Immobilienbooms zwischen
2010 und Anfang 2022 mit niedrigen Zinsen, hoher
Nachfrage und steigenden Preisen, endete diese Phase
im Frihjahr 2022 abrupt und fur alle Marktteilnehmer
Uberraschend: Weder Forschungsinstitute, noch Banken
oder Immobilienmakler konnten dies voraussehen. Die
beiden Jahre 2022 und 2023 waren davon gepragt, die
Folgen dieser Krise einzuordnen und zu bekampfen. Die
Immobiliennachfrage ging in dieser Phase zurick, nicht
zuletzt, weil Privatkaufer aufgrund hoherer Zinsen keine
Immobilien finanzieren konnten. Gewerbliche Investoren
wollten die Entwicklungen abwarten und litten ebenfalls
unter der Zinswende sowie hoheren Baukosten.

Die Preise gingen in allen Asset-Klassen zurick. In man-
chen weniger stark (Neubau-Wohnungen, gute Bestands-
wohnungen sowie moderne Logistikflachen), in anderen
waren die Rickgange starker, etwa bei sanierungsbe-
dirftigen Wohnobjekten, Retail- und nicht zeitgemafien
Biroflachen.

Diese Preisfindungsphase ist seit Friuhjahr 2024 weit-
gehend abgeschlossen. Der Markt stellte sich auf die
hohere, aber auch stabilere, Zinssituation ein und wird
zunehmend dynamischer. Vor allem mit hohen Eigenmit-
teln ausgestattete Investoren sind zuriick, darunter viele
Family Offices. Aber auch Institutionelle Anleger sind
wieder aktiver.
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In diesem nach wie vor volatilen Markt, bei dem Ankauf-
entscheidungen genauer gepriift und die Vorgaben der
Bankenaufsicht bei Finanzierungen strenger sind, dient
das Immobilienberater-Netzwerk DAVE als Navigator. Es
ist ein Zusammenschluss von erfolgreichen Unterneh-
men in Deutschland und Osterreich sowie zwei Koope-
rationspartnern (KSK-I, Arcardis). In Deutschland und
Osterreich sind die Partner an 25 Immobilienstandorten
tatig und beschaftigen insgesamt rund 600 Angestellte.
Einige unterhalten dariber hinaus in ihren Regionen
Niederlassungen. Jedes Unternehmen ist seit vielen Jah-
ren im Bereich der Immobilienberatung und -vermittlung
aktiv. Zu den DAVE-Kunden zahlen institutionelle Anleger,
Unternehmen, Stiftungen, Family Offices, Erbengemein-
schaften und Privatpersonen.

DAVE-Partner kennen ihren lokalen Markt, analysieren
ihn kontinuierlich, bewerten Objekte, fiihren Due-Dili-
gence-Prifungen durch und optimieren die Portfolios
ihrer Kunden mit dem Ziel einer nachhaltigen Wertent-
wicklung. Dabei greifen sie bei Bedarf auf ein bewahrtes
Netzwerk externer Berater wie Steuerberater, Wirt-
schaftsprufer, Fachanwalte und Notare zurick.

Mit der Verwaltung ihrer Liegenschaften konnen Kunden
das Verwaltungsunternehmen DAVE Property Manage-
ment (DPM) betrauen. DPM betreut bundesweit viele
tau-send Wohnungen sowie mehrere tausend Quadrat-
meter Gewerbeflachen. Manche Liegenschaften werden
seit Jahrzehnten von den DPM-Verwaltungsexperten ge-
managt.



KONZENTRIERT AUF DAS WESENTLICHE:
IHREN ERFOLG

Standort- und Risikoanalyse. Wahrend der Phase der
Objektsuche ist eine Analyse von Standort, Entwicklungs-
potenzialen und Risiken unerlasslich. Die DAVE-Experten
begleiten ihre Kunden in dieser Phase, recherchieren
Marktdaten, Nutzerpotenziale und erstellen Ertragsbe-
rechnungen. AuBerdem loten sie Wertsteigerungspoten-
ziale aus: Vielleicht lasst sich eine Gewerbeimmobilie
durch Umbau und Nutzungsanderung zu einer optimier-
ten Wertschopfung und Mietertragsstarke entwickeln?
Oder ein barrierefreier Umbau der Wohnungen lasst ho-
here Mieteinnahmen realistisch erscheinen? In diese
Berechnungen finden zudem aktuelle Begebenheiten
Eingang (Baurecht, Bebauungspléne, Mietpreisbremse
etc.). Auf diese Weise erhalten Investoren eine profunde,
nachvollziehbare Entscheidungsgrundlage.

Lebenszyklusbetrachtung und Instandhaltungsplanung.
Es liegt im Interesse jeden Bestandshalters, den Lebens-
zyklus seiner Liegenschaften maximal auszuschopfen.
Nur so findet sein Objekt langfristig Wohnungs- und
Gewerbemieter. Das DAVE-Netzwerk unterstiitzt Eigen-
timer mittels detaillierter Instandhaltungsplanung. Es
befasst sich mit kurz-, mittel- und langfristigen Investi-
tionen und bericksichtigt die wirtschaftlichen Maoglich-
keiten des Eigentiimers sowie das wirtschaftliche Umfeld
(Amortisationszeitpunkt der Instandhaltungsinvestitio-
nen). Beim Themenfeld Lebenszyklusplanung kooperiert

DAVE mit der Firma Arcadis. Das Unternehmen ist ein
fihrender Anbieter von Beratungs-, Projektmanage-
ment- und Ingenieurleistungen in den Bereichen Infra-
struktur, Umwelt und Immobilien (siehe Seite 60-61).

Professionelle Immobilienvermittlung. Alle DAVE-Part-
ner sind durch ihre langjahrige, lokale Expertise als
Immobilienexperten in der Lage, Eigentimern und Inves-
toren einen marktbasierten Verkaufswert der Immobilie
zu ermitteln. Davon ausgehend wird ein individuelles
und optimales Vermarktungskonzept erstellt. Die DAVE-
Partner verfigen tiber umfangreiche Kundendateien und
eine umfassende Transaktionserfahrung. Auf dieser Ba-
sis wird durch exakte Selektion der Interessenten und
die diskrete Ansprache eine professionelle Begleitung
von Transaktionen gewahrleistet. DAVE-Mitglieder haben
aufBlerdem Erfahrung mit alternativen Vermarktungsme-
thoden, wie beispielsweise Bieterverfahren. Die fundierte
Vorbereitung, effiziente Gesprachsfihrung und laufende
Dokumentation der Verhandlungen bringt eine Win-Win
Situation fir alle Beteiligten.

Fur komplexe Transaktionen konnen etablierte Spezialis-
ten fur Rechts-, Steuer- und Technikfragen organisiert
werden. Die DAVE-Partner begleiten samtliche Phasen
des Investitionsprozesses bis zur Beurkundung und auf
Wunsch auch dartber hinaus.
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STADTE / REGIONEN
PARTNER UND KOOPERATIONSPARTNER

= BERLIN TOLLE IMMOBILIEN GMBH - Geschaftsfiihrer: Corvin Tolle
Investment: Wohnen, Gewerbe, Privatimmobilien, Bewertung, Hausverwaltung

= BONN R. DIETER LIMBACH IMMOBILIEN KG - Geschéftsfiihrer: Wieland Miinch
Investment: Wohnen, Gewerbe - Verkauf, Vermietung, Beratung

= BREMEN ROBERT C. SPIES GEWERBE UND INVESTMENT GMBH & CO. KG - Geschaftsfiihrer: Jens Litjen
Wohn- und Anlageimmobilien, Industrie- und Logistikflachen, Biiro- und Handelsflachen, Investment

= BREMERHAVEN ROBERT C. SPIES IMMOBILIEN IM BREMER NORDEN GMBH - Geschaftsfihrer: Jan Schneider
Wohn- und Anlageimmobilien, Industrie- und Logistikflachen, Biiro- und Handelsflachen, Investment

s CHEMNITZ DER IMMO TIP VERMITTLUNG VON IMMOBILIEN GMBH - Geschaftsfiihrer: Uwe Schatz - Martin Schatz
Investment: Gewerbe, Wohnen, Privatimmobilien, Immobilienbewertung und Hausverwaltung

= DRESDEN DER IMMO TIP VERMITTLUNG VON IMMOBILIEN GMBH - Geschaftsfiihrer: Uwe Schatz - Martin Schatz
Investment: Gewerbe, Wohnen, Privatimmobilien, Immobilienbewertung und Hausverwaltung

= DUSSELDORF BOECKER-WOHNIMMOBILIEN GMBH - Geschaftsfiihrer: Thomas Schiittken
Wohn- und Anlageimmobilen, Neubauvertrieb, Developer Services, Investment- und Investmentbegleitung

= DUISBURG ARMIN QUESTER IMMOBILIEN GMBH - Geschaftsfiihrer: Axel Quester
Investment: Wohnen, Gewerbe, Privatimmobilien, Bewertung, Hausverwaltung

» GOTTINGEN DELTA DOMIZIL GMBH - Geschaftsfiihrer: Dirk Streicher, Arne Morick
Makler- und Investmentgeschaft, Projektentwicklung, Management, Wohnen und Gewerbe

s ERFURT OSCHINSKI INVESTMENT-IMMOBILIEN GMBH - Geschéftsfiihrer: Stefan Oschinski - Makler- und
Investmentgeschaft, Portfolios, Einzelobjekte, WA, MFH, WGH, Industrie, Logistik, Biiro, Handel

= HAMBURG ROBERT C. SPIES GEWERBE UND INVESTMENT GMBH & CO. KG - Geschaftsfiihrer: Jens Liitjen
Wohn- und Anlageimmobilien, Industrie- und Logistikflachen, Biiro- und Handelsflachen, Investment

= HANNOVER DELTA DOMIZIL GMBH - Geschaftsfiihrer: Dirk Streicher, Arne Morick
Makler- und Investmentgeschaft, Projektentwicklung, Management, Wohnen und Gewerbe

= HEIDELBERG SCHURRER & FLEISCHER IMMOBILIEN GMBH & CO. KG
Ansprechpartner: Gerhard Alles - Investment: Wohnen, Gewerbe, Finanzierung
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STADTE / REGIONEN

PARTNER UND KOOPERATIONSPARTNER

KARLSRUHE SCHURRER & FLEISCHER IMMOBILIEN GMBH & CO. KG
Ansprechpartner: Gerhard Alles - Investment: Wohnen, Gewerbe, Finanzierung
KIEL HANS SCHUTT IMMOBILIEN GMBH - Ansprechpartner: Bernd Hollstein
Management - Bewertung - Verkauf
KOLN KSK-IMMOBILIEN GMBH - DER IMMOBILIENMAKLER DER KREISSPARKASSE KOLN -
Ansprechpartner: Roland Havenith - Investment, Groflinvestment, Gewerbe, Wohnen, Mikrowohnen
LEIPZIG DER IMMO TIP VERMITTLUNG VON IMMOBILIEN GMBH - Geschaftsfiihrer: Uwe Schatz - Martin Schatz
Investment: Gewerbe, Wohnen, Privatimmobilien, Immobilienbewertung und Hausverwaltung
MANNHEIM SCHURRER & FLEISCHER IMMOBILIEN GMBH & CO. KG
Ansprechpartner: Gerhard Alles - Investment: Wohnen, Gewerbe, Finanzierung
MUNCHEN ROHRER IMMOBILIEN GMBH - Geschaftsflihrer: Sven Keussen - Investment-,
Wohn- und Gewerbeimmobilien, Konzeptberatungen, Bewertungen, Hausverwaltung
MUNSTER HOMANN IMMOBILIEN MUNSTER GMBH
Geschaftsfihrer: Bernard Homann - Investment: Wohnen, Gewerbe, Projektentwicklung
OLDENBURG ROBERT C. SPIES IMMOBILIEN GMBH & CO. KG OLDENBURG - Geschaftsfiihrer: Jan Schneider
Wohn- und Anlageimmobilien, Industrie- und Logistikflachen, Biiro- und Handelsflachen, Investment
STUTTGART SCHURRER & FLEISCHER IMMOBILIEN GMBH & CO. KG
Geschaftsfihrung: Peter Schiirrer - Investment: Wohnen, Gewerbe
LINZ SPANGLER IMMOBILIEN GMBH - Ansprechpartner: Karl Oberzaucher
Investment, Luxus, Entwicklung | Konzeptionierung, Strukturierung, Finanzierung
SALZBURG SPANGLER IMMOBILIEN GMBH - Geschaftsfiihrer: Daniel Triffterer
Investment, Luxus, Entwicklung | Konzeptionierung, Strukturierung, Finanzierung
WIEN SPANGLER IMMOBILIEN GMBH - Ansprechpartner: Karl Oberzaucher

Investment, Luxus, Entwicklung | Konzeptionierung, Strukturierung, Finanzierung

Assoziierter Partner:

A ARCADIS

Technische Due Diligence
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Positive Signale bringen Investoren zuruck

Allgemeine Marktsituation

Berlin ist bei Investoren aus dem In- und Ausland beliebt.
Die Haushaltseinkommen steigen und das Bruttoinlands-
produkt wuchs 2023 preisbereinigt um 1,6 Prozent ge-
genliber dem Vorjahr (2022: 4,9 Prozent). Damit verzeich-
net Berlin im bundesweiten Vergleich die dritthochste
Zuwachsrate. In den kommenden Jahren steigt zudem
die Einwohnerzahl: Laut Prognosen des Landes Berlin
soll sie sich bis 2030 auf 3,91 Mio. erhohen.

Mehrfamilien-, Wohn- und Geschaftshauser

Die Wohnungsmieten sind in Berlin auf breiter Front am
Steigen: Zwischen dem ersten Quartal 2023 und dem
ersten Quartal 2024 erhohte sich laut Statista die Durch-
schnittsnetto-Kaltmiete um rund 15,6 Prozent: Von 12,92
auf 14,93 Euro pro Quadratmeter. Diese Entwicklung wird
nicht zuletzt aufgrund des stagnierenden Neubaus auch
in Zukunft anhalten. Die wirksamste Eindammung ware
der Bau von mehr Geschosswohnungen. Die Wohnungs-
mieten flir Bestandsobjekte in guten bis sehr guten
Lagen liegen zwischen 16,00 und 25,50 Euro.

Die anziehende Investorennachfrage nach Zinshausern
hat weitere Griinde. Die Zinssenkung der EZB im Frih-
jahr mindert teils die Finanzierungskosten fir Investoren.
AufBerdem gibt es mit der AfA neue steuerliche Abschrei-
bungsmoglichkeiten. Zudem wurden neue Fordermittel
auf den Weg gebracht. Die Preise fiir Eigentumswoh-
nungen im Bestand gingen zwischen 2022 und 2023
um durchschnittlich 16 Prozent zuriick. Davon waren
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vor allem Objekte mit Sanierungsstaus betroffen. Diese
Preisanpassung ist mittlerweile iiberwiegend abgeschlos-
sen. Die Preise haben sich stabilisiert, teils steigen sie.

Gewerbeimmobilien

Im ersten Halbjahr 2024 wurden in Berlin Gewerbeimmo-
bilien fur 1,8 Mrd. Euro verdufBert. Das Volumen liegt
leicht tGber dem Vorjahr. Die Burospitzenmiete ist von
43,90 auf 44,60 Euro gestiegen. Die Durchschnittsmiete
sank von 29,00 auf 28,70 Euro. Der Bliromarkt entwickelt
sich seit Corona in zwei Richtungen. Moderne, zentral
gelegene Biros, die ESG-Bestimmungen erfiillen, sind
gut vermietbar, die Spitzenmieten steigen. Bestandsge-
baude hingegen mit Modernisierungsstau finden schwer
Mieter. Auch Kaufer machen eher einen Bogen um sie,
nicht zuletzt, weil sie haufig zu einem nicht marktgangi-
gen, erhohten Preis angeboten werden.

Ausblick

Seit Frihjahr 2024 steigt die Investorennachfrage nach
Immobilien wieder. Das gilt besonders fiir den Woh-
nungsbereich. Parameter wie steigende Mieten, ausblei-
bender Neubau, Bevélkerungswachstum und gute Wirt-
schaftsdaten ziehen nachhaltig Investoren an. Das sind
derzeit vor allem Familiy Offices und private Investoren.
Es ist damit zu rechnen, dass ab Ende 2024 wieder Ver-
sicherungen, Fonds und Pensionskassen starker inves-
tieren.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2022 2023 2024 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 14,00-19,50 15,00-24,50 16,00-25,50 2
Mittlere Lage 10,50-12,50 12,00-15,00 13,00-16,00 2
Einfache Lage 9,50-11,20 10,00-12,50 10,50-13,00 ]
Kaufpreisfaktoren: 2022 2023 2024 Trend
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 28,0-38,0 17,0-25,0 17,0-22,0 >
Biiro- und Geschaftshauser 24,0-30,0 15,0-22,0 12,0-19,0 N

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Rendite in %

Implizite Renditen nach AVM
flr Musterwohnung

5.0

4.5

4.0

3.5

3.0
2.5
BURO 2023*
Flachenumsatz in m?: 530.000 Flachenbestand in m?: 22.200.000 Flachenleerstand in m?: 1.510.000
Leerstandsquote in %: 6,8 @ Miete in Euro/m?: 28,70 Spitzenmiete in Euro/m?: 44,60
Kontakt:
Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen t tolle immobilien
Strafle Mietspanne in EUR/m?
Alexanderplatz/Mitte 125,00-180,00 Tolle Immobllien GmbH
Corvin Tolle
Schloﬁstraﬁe/Steglitz 45,00-85,00 Kurfiirstendamm 42 - 10719 Berlin
Telefon: 030/ 89 66 99-0
*Quelle diverse Marktberichte, keine eigene Erhebung. E-Mail: tolle@tolle-immobilien.de

www.tolle-immobilien.de
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Allgemeine Marktsituation

Der Bonner Immobilienmarkt war im zweiten Jahr in
Folge von Kaufpreiskorrekturen und Umsatzriickgangen
gepragt, die sich bis ins erste Halbjahr 2024 hinzogen.
Lediglich im vierten Quartal 2023 wurden mehr Vertrage
abgeschlossen, die doch noch zu einem versohnlichen
Jahresergebnis fihrten. Dennoch haben sich die Kauf-
falle insgesamt um 12 Prozent auf 2.135 reduziert. Der
grofite Riickgang wurde mit 20 Prozent bei Baugrund-
sticken ermittelt, gefolgt von Wohn- und Teileigentum
mit 14 Prozent. Der Geldumsatz verringerte sich 2023 um
15 Prozent auf nunmehr 1,1 Mrd. Euro.

Investmentform Wohnimmobilien

Der in den letzten Jahren durch immer weiter steigende
Mieten, Kaufpreise und Renditen erheblich unter Druck
stehende Wohnimmobilienmarkt hat durch die geanderte
Marktsituation in den letzten beiden Jahren erheblich an
Performanz verloren. Lediglich die Mieten sind weiter ge-
stiegen und dirften sich auch in den kommenden Jahren
positiv entwickeln, was sich insbesondere bei Neubau-
wohnungen zeigt, bei denen Spitzenmieten bis 18,50 Euro
pro Quadratmeter erzielt werden. Im Gegensatz hierzu
sind die Kaufpreise in allen Bereichen teils kraftig zu-
rickgegangen. So sind sie fir Wohnbaugrundsticke
zwischen 5 und 10 Prozent und fir Grundstiicke in inner-
stadtischen Geschaftslagen um 15 Prozent gesunken. Die
Preise fur Eigentumswohnungen sind im Schnitt um 9
Prozent zuriickgegangen, wobei noch immer ein Spitzen-
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Grafik: General-Anzeiger Bonn; Foto: Benjamin Westhoff

Trendwende in Teilbereichen spurbar

preis von 11.800 Euro pro Quadratmeter erzielt wird. Die
Vervielfaltiger fir Wohngebaude haben erneut nachgege-
ben und liegen in Spitzenlagen zwischen dem 18- und 23-
fachen der Jahresnettomieten.

Investmentform Biroimmobilien

Die Biroflachenumsatze lagen in den vergangenen Jah-
ren stabil Gber 100.000 Quadratmeter. 2023 lag die Ver-
mietungsleistung erstmals mit 96.982 Quadratmetern
knapp darunter. Die Spitzenmiete ist auf 23,00 Euro pro
Quadratmeter, die Durchschnittsmiete auf 20,20 Euro ge-
stiegen. Die Leerstandsquote hat sich auf 3,51 Prozent
erhoht. Das erste Halbjahr 2024 startete verhalten. Im
zweiten Quartal konnten zwei Grof3abschliisse der offent-
lichen Hand verbucht werden, die rund 90 Prozent des
Umsatzes ausmachten. Damit war bereits im Sommer
2024 eine Vermietungsleistung von rund 104.000 Qua-
dratmetern zu verzeichnen.

Ausblick

Seit Mitte 2024 sind am Bonner Wohnimmobilienmarkt
die Selbstnutzer und Anleger zurick. Das hat relativ
schnell zu erfolgreichen Kaufvertragsabschlissen ge-
fuhrt. Gleichzeitig hat sich aber auch das verfiigbare An-
gebot, insbesondere von sanierungsbedirftigen Immo-
bilien, weiter erhoht, so dass aktuell noch nicht mit
spurbar steigenden Preisen zu rechnen ist.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2022 2023
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 10,90-14,90 11,00-14,90
Mittlere Lage 9,50-12,00 10,00-12,50
Einfache Lage 7,50-8,90 7,50-9,00
Kaufpreisfaktoren: 2022 2023
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 19,0-26,0 19,0-23,0
Biiro- und Geschaftshauser 17,0-22,0 17,0-21,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2023

Flichenumsatz in m?: 96.982 Fliachenbestand in m?2: 4.107.300

Leerstandsquote in %: 3,5 @ Miete in Euro/m?: 20,20

Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?
SternstraBe/Remigiusstrafe 40,00-115,00
Friedrichstrafle 25,00-65,00

2024 Trend
11,50-14,90 A
10,00-13,00 2

8,00-9,50 2
2024 Trend

18,0-23,0 >

17,0-20,0 >

Rendite in %

3.4

o

Fliachenleerstand in m?: 144.144

Spitzenmiete in Euro/m?2: 23,00

Kontakt:
A LIMBACH
IMMOBILIEN

Das grofie Bonner Maklerhaus — seit 1959

R. Dieter Limbach Immobilien KG
Wieland Miinch
Bertha-von-Suttner-Platz 2-4
53111 Bonn - Telefon: 0228 / 981 60 64
E-Mail: w.muench(@limbach-online.com

www.limbach-online.com
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Allgemeine Marktsituation

Auch vor dem Bremer Immobilienmarkt haben die aktu-
ellen Marktentwicklungen nicht Halt gemacht. Dennoch
verfligt er Uber eine vergleichsweise hohe Resilienz. Die
Hansestadt ist ein bedeutender Wirtschafts- und Indus-
triestandort. Unternehmen der Luft- und Raumfahrt, des
Automobilsektors und der IT sind hier angesiedelt und
sorgen fiir Zuzug. Gleiches gilt fur die Universitat und
renommierte Hochschulen.

Wohnimmobilien

Bremens Wohnlagen bleiben begehrt. Die charakteristi-
schen Bestandsbauten erfreuen sich konstant hoher
Beliebtheit. Mit bis zu 13,80 Euro zieht der Mietpreis pro
Quadratmeter in Bestlagen hier gegeniiber dem Vorjahr
sogar leicht an. In mittleren Lagen steigt er ebenfalls
leicht auf 8,50 bis 10,70 Euro. Die Kaufpreise fir Wohnun-
gen erreichen in Toplagen unverandert bis zu 4.500 Euro
pro Quadratmeter. Anders im Neubau: Der Quadratme-
terpreis stieg auf bis zu 7.500 Euro. Die Kaltmieten liegen
im Neubau-Erstbezug bei bis zu 17,00 Euro. Uberwiegend
konstante Preise sind auch bei Zinshausern festzustellen:
Die Faktoren liegen wie 2023 zwischen dem 14- und 22-
fachen der Jahresnettokaltmiete.

Biiroflachen

Der Bremer Biroflachenmarkt entwickelt sich stabil.
Der Flachenumsatz wird sich 2024 voraussichtlich mit
100.000 bis 115.000 Quadratmetern auf dem Durch-
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UNESCO Weltkulturerbe: Das Bremer Rathaus mit Marktplatz

Nordwestliche Widerstandsfahigkeit

schnittsniveau der vergangenen fiinf Jahre bewegen. Die
Leerstandsquote liegt aktuell bei etwa 4 Prozent und ist
damit vergleichsweise niedrig. Durch die leicht ricklau-
figen Neubauentwicklungen gewinnen Bestands- und
Revitalisierungsobjekte kiinftig noch signifikanter an
Bedeutung. In Verbindung mit den tendenziell weiter
moderat steigenden Mieten stellt die Entwicklung eine
Chance fir Investoren und Bestandshalter dar.

Logistik- und Industrieflachen

Bremen weckt bei Logistik- und Industrieimmobilien wei-
terhin das Interesse von Investoren und Projektentwick-
lern. Zwar ist die Leerstandsquote etwas gestiegen,
bewegt sich mit unter 3 Prozent aber auf einem modera-
ten Niveau. Besonders gefragt sind Value-Add-, Light-
Industrial- sowie Core-Plus-Produkte; von einer weiteren
Belebung ist auszugehen.

Ausblick

Fir 2024/2025 rechnet Robert C. Spies bei Wohnimmo-
bilien mit einer Trendwende und steigenden Preisen. Der
aktuellen herausfordernden Marktlage begegnet man
entlang der Weser konsequent mit hanseatischer Souve-
ranitat und dem Bewusstsein, Uber viele Standortquali-
titen zu verfiigen. Uberseeinsel, Balgequartier oder
innovative Gewerbeareale - bereits anlaufende Quartiers-
entwicklungen mit Gberregionaler Strahlkraft sind dafir
gute Beispiele.



Mietpreise Wohnen Bestand:

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage
Mittlere Lage
Einfache Lage

Kaufpreisfaktoren:

Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser

Biiro- und Geschaftshauser

Marktdaten

2022 2023
9,60-12,70 10,00-13,50
7,60-10,20 8,00-10,50
5,60-8,20 6,30-8,50

2022 2023
17,0-25,0 14,0-22,0
15,0-22,0 12,5-20,5

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen
nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2023

Flachenumsatz in m?2: 105.000

Leerstandsquote in %: 4,0

4

Flichenbestand in m?2: 3.900.000
@ Miete in Euro/m2: 12,10

Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle

Steintor

Oberneuland

Mietspanne in EUR/m?

20,00-25,00
18,00-25,00

BREMEN

2024 Trend
10,00-13,80 >
8,50-10,70 >
7,00-8,80 >

2024 Trend
14,0-22,0 >
12,5-20,5 >

Rendite in %

6.0

)

I as

4.0

Fliachenleerstand in m?%: 156.000

Spitzenmiete in Euro/m?2: 17,50

Kontakt:

ROBERT C.

SPIES

Robert C. Spies
Gewerbe und Investment GmbH & Co. KG
Jens Litjen - Domshof 21
28195 Bremen . Telefon: 0421 /173 93 50
E-Mail: j.luetjen@robertcspies.de

www.robertcspies.de
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BREMERHAVEN "~

Moderner Ankerpunkt im Norden

Allgemeine Marktsituation

Bremerhaven setzt als Wirtschaftsstandort innovative
Impulse. Neben der maritimen Wirtschaft ist die Stadt
inzwischen auch als fortschrittliches Energie- und
Wissenschaftszentrum bekannt. Diverse Quartiers- sowie
Immobilienentwicklungen, insbesondere des Werftquar-
tiers, starken den Charakter als attraktiver Lebensstand-
ort zu erschwinglichen Konditionen. Der Immobilien-
markt verkraftet offenbar besser auflere Beeintrachti-
gungen als andere Stadte. Das mag daran liegen, dass er
in der Vergangenheit insgesamt weniger volatil war.

Wohnimmobilien

Die Spitzenmieten fir Mietwohnungen im Bestand sind
stabil. Sie erreichen wie schon 2023 in Bestlagen bis zu
11,00 Euro pro Quadratmeter. In mittleren Lagen stieg die
Miete auf 8,50 Euro. Die Kaufpreise fur Eigentumswoh-
nungen liegen in guten Lagen zwischen stabilen 1.800
und 3.900 Euro pro Quadratmeter. Stabilitdt auch bei
Neubauten: Kaufpreise in nachgefragten Lagen bewegen
sich zwischen 3.900 und 4.800 Euro pro Quadratmeter.

Wohn- und Geschaftshauser verlieren bei den Multipli-
katoren im Vergleich zum Vorjahr leicht und wechseln in
den innerstadtischen Toplagen aktuell zum 14,5-fachen
der Jahresnettokaltmiete den Besitzer.

Biroflachen

Exponierte Lagen, ein lebhaftes Umfeld, moderne Kon-
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zepte - der Biromarkt in Bremerhaven weif3 sich modern
und zukunftsorientiert zu prasentieren, was eine stabile
Mietpreisentwicklung zur Folge hat: Die Spitzenmiete
liegt 2024 bei 11,50 Euro, die Durchschnittsmiete bei 5,80
Euro pro Quadratmeter. Zukiinftige Quartiers- und Stand-
ortentwicklungen - insbesondere im Innenstadtbereich -
werden die Attraktivitat Bremerhavens als Gewerbe- und
Birostandort weiter erhohen.

Logistik- und Industrieflachen

Entwickler und Investoren finden sich in Bremerhaven
traditionell in einem Logistik- und Industrieumfeld wie-
der, das von vergleichsweise hohen Renditen, aber auch
Flachenknappheit gepragt ist. Neue ErschlieBungen er-
offnen richtungsweisende Perspektiven und begegnen
dem hohen Bedarf. Die Kaufpreise im Bestand sind in den
vergangenen Jahren signifikant gestiegen, was die her-
vorragenden infrastrukturellen Standortbedingungen
belegen.

Ausblick

Fir 2024/2025 prognostiziert Robert C. Spies einen sta-
bilen Bremerhavener Wohn- und Gewerbeimmobilien-
markt. Fehlende Neubautatigkeit dirfte Bestandsimmo-
bilien Auftrieb verleihen. Umstrukturierungen in der City
zeichnen verantwortlich fir moderne Wohn- und Arbeits-
welten. Die gute Infrastruktur, viele Industriebetriebe so-
wie die Hochschule sind Treiber des Zuzugs.



Mietpreise Wohnen Bestand: 2022
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 8,00-11,00
Mittlere Lage 5,70-8,20
Einfache Lage 5,00-5,80
Kaufpreisfaktoren: 2022
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 10,0-17,0
Biiro- und Geschaftshauser k. A.

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2023

Flachenumsatz in m?: k. A.

Leerstandsquote in %: k. A.

Marktdaten

2023 2024 Trend
8,00-11,00 8,00-11,00 >
5,70-8,00 5,70-8,50 >
5,00-5,80 5,00-6,20 >

2023 2024 Trend

9,0-15,0 8,0-14,5 >

k. A. k. A. k. A.

Rendite in %

6.50

6.25

6.00

BREMERHAVEN 575
-5.50

5.25

5.00

Flichenbestand in m?2: k. A.
@ Miete in Euro/m?: 5,80

Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle

k. A. k. A.

Mietspanne in EUR/m?

Fliachenleerstand in m?: k. A.

Spitzenmiete in Euro/m?2: 11,50

Kontakt:

ROBERT C.

SPIES

Robert C. Spies
Immobilien im Bremer Norden GmbH
Jan Schneider - Reeder-Bischoff-Strafie 60
28757 Bremen - Telefon: 0421/ 636 97 80
E-Mail: j.schneiderfdrobertcspies.de

www.robertcspies.de
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Kulturhauptstadt 2025

Allgemeine Marktsituation

Chemnitz ist eine moderne Grof3stadt mit langer Tradition
als Industriestandort. Vor allem die Branchen Maschi-
nenbau, Automobilindustrie und moderne Energietechnik
sind stark vertreten. Die Stadt tragt 2025 den Titel Kul-
turhauptstadt Europa. Hierfir wurde die Stadt insgesamt
aufgewertet, viele Projekte wurden realisiert. Der Immo-
bilienmarkt in Chemnitz ist stabil und wachst seit Jahren.
Die Preise fir Wohnimmobilien sind im Vergleich zu an-
deren deutschen Grof3stadten relativ giinstig. Daher wah-
len junge Familien und Studenten die Stadt gerne als
Wohnort. Derzeit leben rund 250.000 Menschen in Chem-
nitz, der drittgrof3ten Stadt Sachsens.

Wohnimmobilien

Chemnitz unterteilt sich in 39 Stadtteile. Die besten
Wohnlagen befinden sich in Adelsberg, Schlosschemnitz,
Kapellenberg, KaB3berg, Altendorf, Rabenstein und Rei-
chenbrand. Besonders in diesen Stadtteilen entstanden
aufgrund hoher Nachfrage hochwertige Wohnungen, die
fur eine Kaltmiete von tber 10,00 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache vermietet werden. Die durchschnittlichen
Bestandsmieten in guten bis sehr guten Lagen liegen
zwischen 6,50 und knapp unter 9,00 Euro. Es werden in
den Innenstadtlagen zunehmend Neubauprojekte im
Geschosswohnungsbau realisiert, in denen besonders auf
moderne Grundrisse, eine gute Ausstattung sowie
Barrierefreiheit geachtet wird. Die Preise fir Eigentums-
wohnungen im Bestand bewegen sich zwischen 1.200 und
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2.100 Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Im Neubau-
Erstbezug liegen sie zwischen 2.800 und 4.200 Euro.

Gewerbeimmobilien

Der Biroflachenmarkt in Chemnitz entwickelt sich kon-
tinuierlich nach oben. Die Spitzenmieten fir Biros in
guten bis sehr guten Lagen liegen zwischen 11,00 und
12,00 Euro pro Quadratmeter Nutzflache. Durchschnitt-
lich liegen sie bei 6,00 Euro. Aufgrund des geringen
Angebotes in der Innenstadt ist in den nachsten Jahren
eine merkliche Erhéhung der Mietpreise zu erwarten.
Das gilt vor allem fir moderne Buroflachen sowie Neu-
bauflachen. Die Leerstandsquote liegt bei circa 15 Pro-
zent. Davon betroffen sind vor allem altere, unsanierte
Biroflachen.

Der Kaufpreis fiir vermietete Bliro- und Geschaftshauser
liegt, je nach Standort, Art und der Grof3e des Gewerbe-
flachenanteils, zwischen dem 10- bis 13-fachen des Jah-
resnettomietertrages.

Ausblick

Chemnitz ist eine Stadt, in der Immobilien nach wie vor
zu einem guten Preis-Leistungs-Verhaltnis zu erwerben
sind. Das macht die Stadt fur Investoren attraktiv, die
nach giinstigen Objekten suchen. Es ist daher davon aus-
zugehen, dass sich die Nachfrage nach qualitativ hoch-
wertigen Bestandsimmobilien auf einem stabilen Niveau
einpendelt.



Mietpreise Wohnen Bestand:

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage
Mittlere Lage
Einfache Lage

Kaufpreisfaktoren:

Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser

Biiro- und Geschaftshauser

2022
6,50-9,00

5,50-6,50
<-5,50

2022

16,0-24,0
15,0-21,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM

fiir Musterwohnung

BURO 2023

Flachenumsatz in m?: 20.000

Leerstandsquote in %: 15,0

Marktdaten

2023 2024 Trend
7,50-9,50 7,90-8,50 >
5,50-7,50 5,50-7,50 >

<-5,50 <-5,50 >

2023 2024 Trend
14,0-22,0 14,0 >
15,0-21,0 12,0 >

Rendite in %

6.5

6.0

5.5

5.0

4.5

4.0

3.5

Flichenbestand in m?2: 1.600.000 Flichenleerstand in m2: k. A.
@ Miete in Euro/m?: 6,50 Spitzenmiete in Euro/m?: 11,00

Kontakt:
Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen DER |MMO
Strafle Mietspanne in EUR/m? fermiteng venfmmoniien Gmb

Zentrum

15,00-45,00

DER IMMO TIP - Vermittlung von Immobilien GmbH
Uwe Schatz - Martin Schatz
Jakobikirchplatz 2 . 09111 Chemnitz
Telefon: 0371 /238 71 06 00
E-Mail: schatz(dder-immo-tip.de

www.der-immo-tip.de
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DRESDEN

Kulturelle Schatze und attraktive Immobilien

Allgemeine Marktsituation

Dresden hat sich in den letzten Jahren zu einem stabilen
Wirtschaftsstandort mit kontinuierlichem Wachstum ent-
wickelt. Zahlreiche Firmen siedelten sich an. Vor allem
in der High-Tech- und Softwarebranche macht Dresden
als ,.Silicon Saxony” von sich reden. Aufgrund glinstiger
Prognosen bietet die Stadt auch fir die Immobilienwirt-
schaft weiterhin Potenziale, wenngleich die Entwicklung
in den letzten Jahren aufgrund gestiegener Preise etwas
gebremst wurde.

Wohnimmobilien

Die Wohnungskaltmieten sind im Gegensatz zum vergan-
genen Jahr fur Objekte mit einfachem Wohnwert im
Durchschnitt auf 8,00 Euro pro Quadratmeter Wohnflache
gestiegen. Dieser Trend zeichnet sich auch beim mitt-
leren Wohnwert ab. Hier werden im Durchschnitt knapp
tber 9,00 Euro erzielt. Die Wohnungsmieten fiir Gebaude
mit gutem bis sehr gutem Wohnwert stiegen leicht auf
11,00 bis 14,50 Euro fiir Bestandsimmobilien. Neubau-
mieten starten bei Gber 10,00 Euro, fiir Objekte mit gutem
bis sehr gutem Wohnwert belaufen sie sich auf bis zu
16,00 Euro.

Die Preise fir Eigentumswohnungen im Bestand mit ein-
fachem Wohnwert beginnen bei knapp unter 2.000 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache. Wohnungen im mittleren
Ausstattungssegment kosten zwischen 2.500 und 3.800
Euro. Fir Premiumobjekte missen bis zu 6.000 Euro ein-
kalkuliert werden.

20 | DAVE MARKTREPORT 2024/2025

Durch die Zinssteigerungen hat die Nachfrage nach
Grundstiicken fur Ein-, Zwei- sowie Mehrfamilienhduser
nachgelassen. Dies gleicht sich nun langsam wieder aus.
Die Faktoren und Preise fir Wohn- und Geschaftshauser
stabilisierten sich. Fir Wohngebaude mit einem Gewer-
beanteil liegen die Kaufpreisfaktoren zwischen 20 und 26.

Gewerbeimmobilien

Die Ladenmieten gingen im Verlauf der Jahre 2023 und
2024 weiter zuriick. Fir A-Lagen konnen weiterhin zwi-
schen 35,00 und 65,00 Euro pro Quadratmeter Nutzflache
verlangt werden. In B-Lagen liegt die Spanne zwischen
15,00 und 25,00 Euro. Bei Biiroimmobilien sind entgegen
den Erwartungen und im Vergleich zu vielen anderen
Stadten die Mieten stabil. Fir einfache Biroflachen lie-
gen sie noch unter 10,00 Euro. Fir besser ausgestattete
Objekte werden im Schnitt rund 13,00 Euro verlangt. Die
Spitzenmiete liegt bei ungefahr 21,50 Euro.

Ausblick

Der Dresdner Immobilienmarkt ist stabil. Nach den Riick-
gangen bei den Transaktionszahlen aller Immobilien-
arten in den Jahren 2022 und 2023 zeichnet sich mitt-
lerweile eine stabile, leichte Aufwartsbewegung ab. Grof3-
projekte wie die TSMC-Chipfabrik mit einem Investitions-
volumen von (ber 10 Milliarden Euro (Baubeginn 20.
August 2024) beginnen langsam im Markt zu wirken. Sie
werden ein langfristiges Wachstum in der Stadt und dem
Umland sicherstellen.



Mietpreise Wohnen Bestand: 2022
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 10,00-14,00
Mittlere Lage 9,00-10,00
Einfache Lage 7,50-9,00
Kaufpreisfaktoren: 2022
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 22,0-26,0
Biiro- und Geschaftshauser 18,0-24,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2023

Flachenumsatz in m2: 115.000

Leerstandsquote in %: 3,5

Marktdaten

2023 2024 Trend
11,00-14,00 11,00-14,50 A
9,00-11,00 9,00-11,50 2
7,50-9,00 7,50-9,00 2

2023 2024 Trend
22,0-26,0 20,0-26,0 >
18,0-24,0 12,0-16,0 N

Flichenbestand in m?2: 2.600.000
@ Miete in Euro/m2: 13,00

Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle

Prager Strafle

Mietspanne in EUR/m?

80,00-100,00

Rendite in %

4.4

3.4
i

3.0

Fliachenleerstand in m?2: 100.000

Spitzenmiete in Euro/m?2: 21,50

Kontakt:

DER IMNIO

Vermittlung von Immobilien GmbH

DER IMMO TIP - Vermittlung von Immobilien GmbH
Uwe Schatz - Martin Schatz
Semperstrafie 1. 01069 Dresden
Telefon: 0351 /433130
E-Mail: schatz(dder-immo-tip.de

www.der-immo-tip.de
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Marktbelebung im Wohnungsbereich

Allgemeine Marktsituation

Der Disseldorfer Immobilienmarkt stabilisiert sich im
Laufe des Jahres 2024 zunehmend trotz globaler wirt-
schaftlicher Unsicherheiten. Die Nachfrage nach Immo-
bilien bleibt hoch, unterstitzt durch das kontinuierliche
Bevolkerungswachstum und die wirtschaftliche Starke
der Metropolregion. Dies kann aber nicht dariber hin-
wegtauschen, dass die Erschwinglichkeit von Immobilien
aufgrund hoherer Zinsen deutlich gesunken ist.

Wohnimmobilien

Im Bereich der Wohnimmobilien verzeichnete Disseldorf
2023 im Neubau eine gesunkene Nachfrage bei weit-
gehend stabilen Preisen. Insbesondere die gehobenen
Kauferschichten mit weniger Finanzierungsbedarf sind
aktuell aktiv. Seit Frihjahr 2024 ist eine leicht belebte
Nachfrage festzustellen, das betrifft vor allem Bestands-
immobilien. Voraussetzung hierbei ist, dass sie richtig
eingewertet wurden. Die durchschnittlichen Kaltmieten
liegen derzeit bei etwa 15,50 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache, wahrend die Kaufpreise fur Eigentums-
wohnungen (Neubau) in guten Lagen bei rund 8.200 Euro
liegen. Insbesondere durch fehlende Fertigstellungen
wird sich die Angebotssituation in der Landeshauptstadt
in den nachsten Jahren verscharfen; die Preise werden
wieder steigen.
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Gewerbeimmobilien

Der Biiroimmobilienmarkt zeigt ebenfalls Schwachen.
Wahrend die Nachfrage nach erstklassigen Raumlichkei-
ten in Bestlagen weiter steigt, leiden sanierungsbeddirf-
tige Gebaude, die nicht ESG-konform sind. Der Biiro-
flachenumsatz lag 2023 etwa bei 245.000 Quadratmetern,
mit einer steigenden Leerstandsquote von rund 700.000
Quadratmetern. Sie stieg von 9,3 Prozent im Vorjahr auf
10,1 Prozent im ersten Quartal 2024. Die Spitzenmiete fiir
Biroflachen liegt bei etwa 40,10 Euro pro Quadratmeter,
wahrend die Durchschnittsmiete bei etwa 21,30 liegt. Der
Investmentmarkt blieb von der allgemeinen Stimmung
nicht unberihrt, so dass er auch im ersten Halbjahr 2024
deutlich unter dem langjahrigen Durchschnitt lag. Nur
kleinere Transaktionen konnten umgesetzt werden.

Ausblick

Die Aussichten fir den Disseldorfer Immobilienmarkt
bleiben verhalten positiv. Die hohe Nachfrage in allen
Segmenten und die stabile wirtschaftliche Basis der
Region lassen fiir die kommenden Jahre eine gewisse
Marktdynamik erwarten. Herausforderungen bestehen
weiterhin in der Bereitstellung von ausreichend Wohn-
raum und der Entwicklung neuer Biroflachen, um der
anhaltenden Nachfrage gerecht zu werden.

Mit gezielten stadtischen Entwicklungsprojekten und
Investitionen in die Infrastruktur konnte die Stadt ihre
Attraktivitat weiter steigern und eine ausgewogene
Marktentwicklung fordern.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2022 2023
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 12,50-15,00 13,00-17,00
Mittlere Lage 11,00-12,50 11,00-13,00
Einfache Lage 9,50-11,00 9,50-11,00
Kaufpreisfaktoren: 2022 2023
Zinshauser/

Wohn- und Geschaftshauser 23,0-34,0 20,0-29,0
Biiro- und Geschaftshauser 20,0-29,0 20,0-27,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2023

Flachenumsatz in m?2: 245.000

Leerstandsquote in %: 9,3

Flichenbestand in m?2: 7.520.000
@ Miete in Euro/m2: 21,30

Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?
Nordstrafie 35,00-52,00
Schadowstrafle 190,00-250,00

2024 Trend
18,50 2
13,50 2
11,00 2
2024 Trend
18,5-22,0 2
14,0-18,0 2

Rendite in %

4.0
3.8
3.6
3.4
f3:2

3.0

Fliachenleerstand in m?2: 700.000
Spitzenmiete in Euro/m?2: 41,10

Kontakt:

BOCKER

IHR PARTNER FUR IMMOBILIEN

BOCKER-Wohnimmobilien GmbH
Thomas Schiittken
NordstraBe 75 . 40477 Diisseldorf
Telefon: 0211 /300 40 21
E-Mail: thomas.schuettken@immobilien-boecker.de
www.immobilien-boecker.de
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Allgemeine Marktsituation

Die Duisburger Unternehmen zeichnen sich durch Visio-
nen und Zukunftsorientierung aus. Im Norden der Stadt
will Thyssen-Krupp seine Stahlherstellung bis 2045 kli-
maneutral umbauen. Die Stadt, die Stahlbranche und die
Politik schauen gebannt auf dieses Projekt. Der Auf-
bruchswille ist nicht nur bei gro3en Projekten, sondern
auch im Kleinen bemerkbar. Investoren, Family-Offices
und Privatanleger sind nach 18 Monaten Pause wieder
unternehmerisch aktiv. Die Umsatze ziehen seit Frihjahr
2024 an.

Wohnimmobilien

Renditeorientierte Wohnimmobilien, Mehrfamilienhau-
ser, Wohnanlagen sowie gemischt genutzte Wohnhauser
mit hohem Wohnanteil und kleinerem Gewerbeanteil
haben sich nach deutlichen preislichen Riickgangen in
den Jahren 2022 und 2023 wieder erholt und sind fast auf
den Hochststand von 2021 zurlickgekehrt. Der Markt ist
allerdings weniger dynamisch, die Vermarktungszeiten
sind langer. Nachgefragt sind jingere Baujahre, gut
strukturierte Bestande und Lagen mit Optionen fur einen
Fernwarme-Anschluss. Die Nachfrage nach Wohnimmo-
bilien wird vor allem durch eine positive Mietentwicklung
getrieben. Die Mieten sind in fast allen Lagen teils deut-
lich angezogen. Das Mietniveau vieler Angebote ist nicht
ausgereizt.
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Foto: krischerfotografie, Duisburg

Hier ist Bewegung, hier findet Zukunft statt

Gewerbeimmobilien

Am Duisburger Bliromarkt wurden im ersten Halbjahr
2024 circa 30.000 Quadratmeter Biiroflache neu vermie-
tet. Dies ist fur den Markt ein guter Vermietungsumsatz,
insbesondere unter Beriicksichtigung der teilweise star-
ken Rickgange bei der Neuvermietung in den Nachbar-
stadten. Die bundesweite Krise im Neubau ist auch im
Duisburger Birobereich zu sehen. Neue Flachen kom-
men kaum auf den Markt. Dies wird in naher Zukunft jin-
gere Bestandsimmobilien noch begehrter machen. Da-
gegen sind nicht sanierte Objekte immer schwieriger
nach zu vermieten. Trotz abflauender Konjunktur ist die
Nachfrage nach ,Light Industrial” ungebrochen. Hallen
fur Produktionen und die Lagerung fir den Mittelstand
und das Handwerk sind sowohl als Miet- als auch als
Kaufobjekte gefragt. Ganz anders ist die Situation im Ein-
zelhandel. Flachen in den FuBBgangerzonen der Innen-
stadt werden kaum noch an Unternehmen vermietet, die
man friher klassischerweise in 1a-Lagen der Innen-
stadte vermutete.

Ausblick

In den letzten zwolf Monaten hat der Duisburger Immo-
bilienmarkt deutlich angezogen. Auf der Nachfrageseite
herrscht mehr Zuversicht. Die Vermarktungszeiten sind
allerdings langer geworden. Verzogernde Faktoren sind
haufig das Thema Finanzierung und bei Sanierungsim-
mobilien die Verfigbarkeit von Beratern, um Konzepte
fur Modernisierungen und energetische Sanierungen zu
erstellen.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2022 2023
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 9,50 9,80
Mittlere Lage 6,50 6,70
Einfache Lage 5,20 5,40
Kaufpreisfaktoren: 2022 2023
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 13,5-20,0 12,0-18,0
Biiro- und Geschaftshauser 11,0-19,0 11,0-17,5

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2023

Flachenumsatz in m?: 71.000 Flichenbestand in m?2: 2.345.000

Leerstandsquote in %: 3,3 @ Miete in Euro/m?2: 11,80

Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen

Strafie Mietspanne in EUR/m?
KonigstraBe 25,00-55,00
Altstadt 6,00-13,00

2024 Trend
10,00 2
6,90 2
5,50 2

2024 Trend
12,5-18,0 >
12,0 -17,5 >

Rendite in %

6.0
5.5
5.0
45
4.0

7

Fliachenleerstand in m?2: 78.000

Spitzenmiete in Euro/m?2: 18,00

Kontakt:

Armin @uester

Immobilien GmbH

Armin Quester Immobilien GmbH
Axel Quester
Friedrich-Wilhelm-Strafie 7
47051 Duisburg - Telefon: 0203 / 28 28 70
E-Mail: infoldquester.de

www.quester.de

DAVE MARKTREPORT 2024/2025 | 25



—

ERFURT _

o

B,

Verborgene Perle fur renditehungrige Investoren

Allgemeine Marktsituation

Erfurt, die griine Oase im Herzen Deutschlands, bietet
vielversprechende Investitionsmdoglichkeiten. Mit rund
216.000 Einwohnern vereint Erfurt die Vorteile einer
GrofRstadt, wahrend die Immobilienpreise im Vergleich
zu anderen Grofistadten moderat sind. Als dynamische
ICE-Stadt bietet Erfurt vielfaltige wirtschaftliche Per-
spektiven, die bereits global agierende Unternehmen wie
Amazon und CATL Uberzeugt haben. Ein weiterer Plus-
punkt ist, dass es in Erfurt weder ein Umwandlungsver-
bot noch einen Milieuschutz gibt, was attraktive Inves-
titionspotenziale schafft.

Wohn- und Geschaftshauser

In Erfurt liegen die Kaufpreisfaktoren fir Wohn- und
Geschaftshauser im Durchschnitt zwischen 13 und 20, ab-
hangig von Lage und Gebaudezustand. Besonders hervor-
zuheben ist der hohe Sanierungsstand der Immobilien, da
die meisten Gebaude spatestens in den 1990er Jahren
umfassend renoviert wurden. Die meisten Wohnquartiere
sind gepflegt, die Lebensqualitdt ist hoch und die
verkehrliche Anbindung ist gut. So sind marktgerechte
Mieten erzielbar; sie liegen durchschnittlich zwischen
6,00 und 11,00 Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Mit
entsprechendem Entwicklungspotenzial konnen diese
weiter gesteigert werden, was die Rendite erhoht. Neu-
bauobjekte werden im Schnitt mit einem Kaufpreisfaktor
zwischen 19 und 22 gehandelt und machen einen kleine-
ren Teil des Marktes aus. Die Mietpreise fir Neubauten
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liegen zwischen 9,50 und 16,00 Euro. Die hohe Nachfrage
nach Wohnraum ist unter anderem auf das grofie Joban-
gebot sowie die Universitat zurickzufihren.

Gewerbeimmobilien

Die Kaufpreisfaktoren fiir Biiro- und Geschaftshauser lie-
gen im Durchschnitt zwischen 12 und 17, was attraktive
Investitionsmoglichkeiten bietet. In den beliebten Ein-
kaufsstraflen rund um den Anger werden Einzelhandels-
mieten zwischen 25,00 und 80,00 Euro pro Quadratmeter
Verkaufsflache erzielt. Im Biroflachenmarkt liegen die
Mieten im Schnitt zwischen 6,00 und 12,00 Euro, wobei
das Angebot an grof3eren Biiroflachen begrenzt ist. Diese
Gegebenheit eroffnet Potenzial fir Mietsteigerungen und
Neubauprojekte im Gewerbeflachenbereich.

Ausblick

Fir die Jahre 2024/2025 prognostizieren Stefan OSCHIN-
SKlund sein Team einen Anstieg der Transaktionszahlen.
Nachdem sich die Kaufpreisvorstellungen in den Jahren
2022 und 2023 von Kaufern und Verkaufern aufgrund ver-
anderter Finanzierungsmaglichkeiten auseinanderent-
wickelt hatten, wird erwartet, dass sich diese Differenz
weiter angleicht. Dies dirfte den 2024 wiederbelebten
Immobilienmarkt, insbesondere im Jahresendgeschaft
2024, weiter ankurbeln. Erfurt stellt somit eine attraktive
Option fir Investoren dar, die auf der Suche nach rendi-
testarken Anlageobjekten sind.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2022 2023 2024 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 7,00-10,00 8,00-11,00 8,00-11,00 2
Mittlere Lage 6,00-9,00 6,00-9,00 7,00-9,00 2
Einfache Lage 5,00-8,00 5,00-8,00 6,00-8,00 ]
Kaufpreisfaktoren: 2022 2023 2024 Trend
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 18,0-22,0 14,0-20,0 13,0-20,0 >
Biiro- und Geschaftshauser 15,0-21,0 14,0-20,0 12,0-17,0 N

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Rendite in %

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

3.6
3.4
BURO 2023
Flachenumsatz in m?: k. A. Flachenbestand in m?: k. A. Flachenleerstand in m?: k. A.
Leerstandsquote in %: k. A. @ Miete in Euro/m?: 6,00-8,00 Spitzenmiete in Euro/m?: 12,00
Kontakt:
Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen OSCHINSKI®
L]
& ]
Strafle Mietspanne in EUR/m? HVESTMENTMMOBILIEN
Anger, vorderer Teil 40,00-80,00 OSCHINSKI Investment-Immobilien GmbH

Stefan Oschinski

Anger, hinterer Teil 25,00-45,00 RegierungsstraBe 50 . 99084 Erfurt
Telefon: 0361/ 777 924-0

E-Mail: infofdoschinski-immobilien.de

www.oschinski-immobilien.de
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Stabilisierter Markt mit Investmentchancen

Allgemeine Marktsituation

Gottingen, eine Stadt, die sowohl fir ihre historische
Architektur als auch fir ihre bedeutenden Bildungsein-
richtungen bekannt ist, beheimatet die renommierte
Georg-August-Universitat und die Sartorius AG. Beide
sind die grof3ten Arbeitgeber der Stadt. Gottingen zeich-
net sich durch eine exzellente Infrastruktur aus, die eine
Autobahnanbindung an die A7 und einen ICE-Bahnhof
umfasst. Mit 25.000 Studierenden ist Gottingen mit ins-
gesamt etwa 125.000 Einwohnern eine der grofiten Stadte
Niedersachsens.

Wohnimmobilien

In den letzten zehn Jahren ist die Bevolkerung in Gottin-
gen stetig gewachsen, was zu einer steigenden Nach-
frage nach Wohnraum fihrte. Dies trieb die Miet- und
Kaufpreise in den zuriickliegenden Jahren in die Hohe.
Mit der Zinswende seit Frihjahr 2022 stagniert dieser
Trend: Wahrend die Kaltmieten fir Wohnungen Uberwie-
gend stabil blieben, gingen sie fir Eigentumswohnungen
teilweise zurlick, abhangig von Lage und Zustand der
Immobilie. 2023 lag die Spitzenmiete fiir Bestandswoh-
nungen in erstklassigen Lagen bei etwa 13,00 Euro pro
Quadratmeter, wahrend der Durchschnitt bei rund 11,00
Euro pro Quadratmeter liegt.

Neubauwohnungen in guten Lagen kosten ungefahr 5.000
Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Fur Bestandswoh-
nungen an guten Standorten missen etwa 4.000 Euro
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einkalkuliert werden. Der durchschnittliche Kaufpreis-
faktor fir Mehrfamilien- und Zinshauser betragt etwa
16,5.

Gewerbeimmobilien

Biirofldchen. Die Spitzenmiete fir Biroflachen in der In-
nenstadt belauft sich auf 17,00 Euro pro Quadratmeter
Nutzflache, wahrend zeitgemafe Biroraume durch-
schnittlich 12,50 Euro pro Quadratmeter kosten. Der
Kaufpreisvervielfaltiger fir Biro- und Geschaftshauser
liegt etwa beim 16,5-fachen des Jahresmietrohertrags.

Einzelhandelsflachen. Gottingen bemiht sich aktiv um
die Belebung der Innenstadt und die Starkung des Ein-
zelhandels. Aufgrund des hohen Anteils an Studierenden
liegt die durchschnittliche Einzelhandelskaufkraft der
Einwohner etwas unter dem Bundesdurchschnitt (95 im
Vergleich zu 100 im Bundesschnitt). Trotzdem zeigt die
langfristige Entwicklung des ,Kauf Parks™ in Gottingen,
unterstitzt durch grof3e Mieter wie MediaMarkt, Kaufland
und Obi, positive Perspektiven fir den lokalen Handel.

Ausblick

Stabile Mieten fir Wohnungen und Biiros sowie konstante
Wohnungspreise machen Gottingen zu einem attraktiven
Standort sowohl fiir Wohn- als auch fiir Gewerbeimmo-
bilien und bieten vielfaltige Maglichkeiten fur Investitio-
nen und ein nachhaltiges Wachstum.



Marktdaten

2022 2023 2024 Trend
Gute, sehr gute Lage 12,25 13,00 13,00 2
Mittlere Lage 11,00 11,00 11,00 >
Einfache Lage 8,50 9,00 10,00 >
Kaufpreisfaktoren: 2022 2023 2024 Trend
Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser 24,0 16,0-20,0 15,0-18,0 N
Biiro- und Geschaftshauser 24,0 16,0-20,0 15,0-18,0 \]

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM Rendite in %
fiir Musterwohnung

4.4
4.2
BURO 2023
Flachenumsatz in m?: k. A. Flichenbestand in m?2: k. A. Fliachenleerstand in m?: k. A.
Leerstandsquote in %: k. A. @ Miete in Euro/m?2: 12,50 Spitzenmiete in Euro/m?: 17,00
Kontakt:

Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen I]El-l-l I]UIV”Z”_
Strafle Mietspanne in EUR/m?
Weender Strafe 35,00- 60,00 Delta Domizil GmbH

Ana Lisa Rossin
Groner Strafle 15,00-35,00 Robert-Gernhardt-Platz 3

37073 Gottingen . Telefon: 0551 / 50 30 50-33
E-Mail: kontakt(ddeltadomizil.de

www.deltadomizil.de
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Norddeutsche Perle

Allgemeine Marktsituation

Hamburg ist die zweitgrofBte Stadt Deutschlands mit wei-
terhin wachsender Einwohnerzahl. So attraktiv die Sym-
biose aus Wirtschaft, Kultur, Lifestyle und Tourismus
entlang von Elbe und Alster ist, so gefragt sind hier Im-
mobilien, was fiur Sicherheit auch in herausfordernden
Zeiten sorgt.

Wohnimmobilien

Ob AufBlenalster oder Elbvororte, Hamburgs Toplagen
leben vom omniprasenten maritimen Charakter, der Ga-
rant fir eine hohe Lebensqualitat ist. Das zeigt sich auch
in den zum Vorjahr leicht gestiegenen Wohnungskaltmie-
ten, die in sehr guten Lagen bis zu 27,00 Euro und in
mittleren Lagen bis zu 19,00 Euro pro Quadratmeter
erreichen. Bei Neubauten liegen die Spitzenmietpreise in
sehr guten Lagen inzwischen bei 31,00 Euro pro Quadrat-
meter, womit sich der leichte Aufwartstrend der Vorjahre
auch hier fortsetzt.

Die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen betragen im
Bestand in Toplagen bis zu 12.500 Euro pro Quadratme-
ter; bei Neubau-Eigentumswohnungen sind es bis zu
13.000 Euro. Auch wenn die Preise im Durchschnitt aller
Lagen leicht gesunken sind, ist doch eine Konsolidierung
mit leichtem Aufwartstrend zu beobachten. Im Segment
fur Zinshauser werden Objekte in Bestlagen bis zum
25-fachen der Jahresnettokaltmiete gehandelt - ein
Rickgang im Vergleich zum Vorjahr.
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Biiroflachen

Hamburg ist ein begehrter Wirtschaftsstandort: So be-
wegt sich die Durchschnittsmiete mit 19,70 Euro pro Qua-
dratmeter genau wie die Spitzenmiete mit bis zu 33,00
Euro seit GUber einem Jahr auf stabilem Niveau. Der Ham-
burger Markt fir Buroflachenvermietung erzielte im ers-
ten Halbjahr 2024 einen Flachenumsatz von 195.000
Quadratmetern. Auch wenn dies im Vergleich zum Vor-
jahr rund 32.000 Quadratmeter weniger sind, bleibt die
Nachfrage insbesondere nach modernen, gut gelegenen
Biroflachen hoch.

Einzelhandel

Internationale Strahlkraft zeichnet Hamburg als Ein-
kaufsstadt mit einem starken stationaren Handel aus.
Etablierte Einkaufslagen ziehen neue, namhafte Retailer
an. Nicht zuletzt die zahlreichen Touristen stitzen den lo-
kalen Einzelhandel. Die Mietpreise in Stadtteillagen wie
Eppendorfer Baum liegen in der Spitze bei 60,00 Euro pro
Quadratmeter Verkaufsflache und in der Osterstrafle bei
43,50 Euro pro Quadratmeter.

Ausblick

Auch 2024/2025 sieht Robert C. Spies Hamburg unter den
Top-Standorten im Bereich der Wohn- und Gewerbeim-
mobilien. Hamburgs Anziehungskraft als Sehnsuchts-
standort sucht ihresgleichen, was sich in zukunfts-
orientierten Investmentopportunitaten widerspiegelt.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2022 2023
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 16,00-24,50 18,00-26,00
Mittlere Lage 13,00-17,50 13,00-18,00
Einfache Lage 9,00-14,00 9,00-14,00
Kaufpreisfaktoren: 2022 2023
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 21,0-35,0 15,0-29,0
Biiro- und Geschaftshauser 20,0-32,0 15,0-27,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

i)
HAMBURG
BURO 2023
Flachenumsatz in m?2: 420.000 Flichenbestand in m?2: 13.250.000
Leerstandsquote in %: 4,5 @ Miete in Euro/m?2: 19,70

Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?

Eppendorfer Baum,
Eppendorfer Landstafle 15,50-60,00

Osterstrafle 14,00-43,50

2024 Trend
18,00-27,00 2
14,00-19,00 2

8,00-14,00 >

2024 Trend

15,0-25,0 >
11,0-22,0 >

Rendite in %

Fliachenleerstand in m?%: 595.000
Spitzenmiete in Euro/m?2: 32,00

Kontakt:
ROBERT C.

SPIES

Robert C. Spies
Gewerbe und Investment GmbH & Co. KG
Jens Liitjen
Caffamacherreihe 8 - 20355 Hamburg
Telefon: 040 /3250 919 90
E-Mail: j.luetjenf@robertcspies.de

www.robertcspies.de
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Stabile Nachfrage und vielfaltige Chancen

Allgemeine Marktsituation

Hannover, mit einer Bevolkerung von etwa 545.000 Ein-
wohnern, ist die grofite Stadt und das wirtschaftliche
Zentrum Niedersachsens. Die Stadt verfiigt iber zahlrei-
che grof3e Unternehmen und Institutionen. Durch die zen-
trale Lage in Deutschland und Europa ist Hannover ein
wichtiger Verkehrsknotenpunkt.

Wohnimmobilien

Im Jahr 2023 standen die Preise auf dem Wohnimmobi-
lienmarkt unter erheblichem Druck. Die vorherige Dyna-
mik, die durch steigende Mieten, Renditen und Kauf-
preise gekennzeichnet war, hat sich abgeschwacht.
Wahrend die Kaufpreise zuriickgehen, sind die Mieten
weiter gestiegen. Die Spitzen- und Durchschnittskauf-
preise im Neubau liegen bei 6.500 beziehungsweise 5.000
Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Die durchschnittli-
chen Wohnungskaltmieten liegen bei 13,20 Euro pro
Quadratmeter im Neubau. Die Neubau-Spitzenmieten in
sehr guten Lagen liegen bei 16,80 Euro. Der durch-
schnittliche Vervielfaltiger fur Mehrfamilienhauser (Zins-
hauser] bewegt sich fiir Bestandsobjekte beim Faktor
17, im Neubau beim Faktor 25.

Gewerbeimmobilien

Biiroimmobilien. Im Jahr 2023 wurden rund 85.000 Qua-
dratmeter Biroflache umgesetzt. Der Markt zeichnet
sich seit Jahren durch einen geringen Leerstand aus, der
zum Jahresende bei 4,9 Prozent lag. Die Spitzenmiete in
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der Innenstadt betragt etwa 21,00 Euro pro Quadratmeter
Nutzflache, wahrend sie am Stadtrand leicht auf circa
17,00 Euro gestiegen ist. Fiir Neubau-Birogebaude liegt
der durchschnittliche Vervielfaltiger in der Innenstadt
beim Faktor 24.

Einzelhandelsimmobilien. Die Region Hannover zahlt zu
den umsatzstarksten Handelsstandorten in Deutschland.
Im Jahr 2023 generierte der Einzelhandel in Hannover
einen Umsatz von rund 8,14 Milliarden Euro. In den 1a-
Lagen Hannovers erreichten die Spitzenmieten zum Jah-
resende 2023 etwa 160,00 Euro pro Quadratmeter
Verkaufsflache, wahrend die Durchschnittsmieten bei
120,00 Euro lagen.

Logistikimmobilien. Vor allem Handels- und Industrieun-
ternehmen pragen als Nachfrager die regionale Logistik-
wirtschaft. Der Markt fur Logistik- und Produktions-
immobilien verzeichnet 2023 nach rund 420.000 Quadrat-
metern Flachenumsatz im Vorjahr 2022 einen Riickgang
um ein Drittel auf knapp unter 280.000 Quadratmeter.
Dies hat verschiedene nachfrage- und angebotsbedingte
Grinde. Die Spitzenmieten lagen 2023 bei 6,20 Euro, die
Durchschnittsmieten bei 4,90 Euro. Die erzielbare Netto-
anfangsrendite liegt bei 4,6 Prozent.

Ausblick

In Hannover ist die Talsohle in vielen Immobiliensegmen-
ten Mitte 2024 durchschritten. Die Nachfrage nach Wohn-
investments zieht wieder an. Auch der Logistikbereich
verbucht wieder mehr Transaktionen.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2022 2023
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 13,75 14,00
Mittlere Lage 11,00 11,50
Einfache Lage 7,50 9,50
Kaufpreisfaktoren: 2022 2023
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 27,0 24,6
Biiro- und Geschaftshauser 29,7 26,5

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2023

Flachenumsatz in m?: 85.000

Flichenbestand in m?2: 5.270.000
@ Miete in Euro/m2: 15,10

Leerstandsquote in %: 4,9

Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?
Lister Meile 35,00-55,00
Bahnhofstrafle 70,00-110,00

2024 Trend
14,00 >
12,00 2
10,00 2
2024 Trend
16,0-22,5 >
17,0-23,0 >

Rendite in %

5.0
4.8
4.6
4.4
4.2
4.0

338

3.6

3.4

Fliachenleerstand in m?%: 275.000
Spitzenmiete in Euro/m?2: 21,00

Kontakt:

DELTAR DOMIZIL

Delta Domizil GmbH
Dirk Streicher
Hohenzollernstrafie 27
30161 Hannover - Telefon: 0511 / 2 80 06-44
E-Mail: streicher(@deltadomizil.de

www.deltadomizil.de
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Ein weiterhin gefragter Investmentstandort

Allgemeine Marktsituation

Aufgrund der reizvollen Lage, dem Schloss und seiner
historischen Altstadt gilt Heidelberg als eines der belieb-
testen Touristenziele Stiddeutschlands. Weiterhin ist die
Stadt insbesondere fir die Ruprecht-Karl-Universitat, die
alteste Universitat Deutschlands, sowie diverse Hoch-
schulen und Forschungsinstitute bekannt. Gemeinsam
mit Mannheim und Ludwigshafen bildet Heidelberg die
Metropolregion Rhein-Neckar mit ca. 2 Mio. Einwohnern.
Heidelberg selbst verfiigt liber circa 161.000 Einwohner.
Die Kombination aus Kultur- und Wissenschaftsstandort
ziehtimmer mehr Menschen an. Laut Prognosen soll die
Bevolkerung bis 2030 um weitere circa 2,45 Prozent stei-
gen. In Heidelberg ist der Markt folglich durch einen
uberdurchschnittlich hohen Nachfrageiiberhang gepragt.

Mehrfamilien-, Wohn- und Geschaftshauser

Heidelberg verfiigt Uber ein beachtliches Potenzial an
Konversionsflachen. Hier konnen in den kommenden
Jahren mehrere tausend Wohneinheiten im mittleren und
oberen Preissegment auf den Markt kommen. Es ist
davon auszugehen, dass die zusatzlich zur Verfligung ste-
henden Flachen vom Markt absorbiert werden. Mit Miet-
rickgangen ist nicht zu rechnen. Die Mieten fir Be-
standswohnungen an guten und sehr guten Standorten
liegen zwischen 14,50 und 20,50 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache. Die Angebotspreise dirften in Heidelberg in
Folge weiterhin hoher als in anderen Stadten der Metro-
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polregion bleiben. Aktuell liegen sie in guten Lagen zwi-
schen 5.500 und 7.500 Euro pro Quadratmeter.

Investmentform Gewerbeimmobilien

Im Vergleich zum Vorjahr ging der Flachenumsatz bei
Biroobjekten fast um die Halfte zurtck. Ein Trend zum
Wechsel von alteren in neuere, zeitgemaflere Einheiten
ist zu beobachten. Die Spitzenmieten fir Biros sind den-
noch weiter leicht gestiegen, und liegen bei circa 18,00
Euro pro Quadratmeter.

Heidelberg zahlt zu den attraktivsten Einkaufsstadten
Deutschlands und profitiert von den vielen Besuchern.
Die Strukturveranderung im Handel wird durch die
SchlieBung des Kaufhofs am Bismarckplatz deutlich. Die
Verkaufsflache macht ungefahr ein Drittel der gesamten
Heidelberger Verkaufsflache aus! Eine Nachnutzung ist
offen. Die Stadt hat 2023 verschiedene Projekte gestartet,
um die Innenstadt zu beleben.

Ausblick

Dank des nachhaltigen Bedarfs und der gefragten Wohn-
und Lebensqualitat bietet Heidelberg eine hohe Wertbe-
standigkeit und bleibt mit seinen Immobilienwerten wei-
ter auf robustem Kurs. Fir Eigennutzer wie auch fir
Kapitalanleger ist die Stadt ein zukunftsorientierter In-
vestmentstandort, sofern eine Chance auf ein adaquates
Investment besteht.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2022 2023 2024 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 13,00-18,00 14,00-19,00 14,50-20,50 2
Mittlere Lage 12,00-14,00 10,50-15,50 11,00-16,00 2
Einfache Lage 10,00-13,50 9,00-13,50 9,50-13,50 ]
Kaufpreisfaktoren: 2022 2023 2024 Trend
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 23,0-34,0 18,0-28,0 14,0-22,0 >
Biiro- und Geschaftshauser 21,0-30,0 16,0-25,0 14,0-20,0 >

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Rendite in %

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

4.50

4.25

4.00

3.75
HEIDELBERG

3.50

JZB.ZS

3.00
. 2.75
BURO 2023
Flachenumsatz in m?: 27.000 Flichenbestand in m?2: 1.130.000 Flachenleerstand in m?2: 45.000
Leerstandsquote in %: 4,0 @ Miete in Euro/m?2: 16,70 Spitzenmiete in Euro/m?: 18,00
Kontakt:
Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen SCHURRER &
g FLEISCHER
Strafle Mietspanne in EUR/m?
HauptstraBBe 65,00 - 95,00

Schiirrer & Fleischer Immobilien GmbH & Co. KG

Peripherie Hauptstrafie 19,00 - 35,00 Gerhard Alles - Friedrich-Ebert-Anlage 1

69117 Heidelberg - Telefon: 06221 / 43 41 00
g.allesl@schuerrer-fleischer.de

www.schuerrer-fleischer.de
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Starker Buro- und Wohnstandort

Allgemeine Marktsituation Biiro- und Geschaftshauser

Mit rund 309.000 Einwohnern ist Karlsruhe, nach Mann-
heim und Stuttgart, die drittgréf3te Stadt Baden-Wiirt-
tembergs und Oberzentrum der Region Mittlerer
Oberrhein mit rund 1 Mio. Einwohnern. Die als Facher-
stadt bekannte Beamten- und Universitatsstadt, die sich
mit hoher Dynamik zu einem modernen Forschungs-,
Entwicklungs- und Ingenieurszentrum gewandelt hat,
zieht viele junge Menschen an. Die verkehrsgiinstige
Lage mit Anschluss an die Autobahnen A5, A6, A65 sowie
Flughafen, Bahnanschlissen und Wasserwegen bieten
fur viele Wirtschaftsunternehmen gute Bedingungen. Die
Arbeitslosenquote ist niedrig, die Kaufkraft Gberdurch-  Einzelhandel
schnittlich hoch.

Karlsruhe hat einen vergleichsweise hohen Biroflachen-
bestand von ca. 2,7 Mio. Quadratmetern. 2023 herrschte
eine stabile Biiro-Mietnachfrage, insbesondere nach zeit-
gemafBen modernen beziehungsweise modernisierten
Flachen. Die Kauftransaktionen waren stabil. 2024 wird
weiter mit einer stabilen Mietnachfrage gerechnet. (Mo-
dernisierungsbedarf). Die Spitzenmiete hat leicht auf
17,50 Euro pro Quadratmeter Nutzflache angezogen, die
Durchschnittsmieten sind mit 12,00 Euro unverandert
geblieben.

Karlsruhe zahlt zu den Top-B-Standorten im Einzelhan-
Mehrfamilien-, Wohn- und Geschaftshauser del. Dies geht im Wesentlichen auf die dauerhaft starken
wirtschaftlichen Rahmendaten des Einzugsgebietes zu-
rick. Dennoch kann sich die Stadt auch nicht den Bran-
chenveranderungen im Einzelhandel entziehen, die Miet-
preise sind weiter gesunken. Diesem Trend folgten die
Kaufpreisfaktoren. Die Nachfrage nach Flachen ist stabil,
der Umsatz pro Quadratmeter allerdings in vielen Han-
delsbranchen riicklaufig. Daher ist davon auszugehen,
dass sich der Trend sinkender Spitzenmieten fortsetzt.

Die Attraktivitat des Standortes, das geringe Angebot und
die niedrige Leerstandsquote sind Indizien fir weitere
Mietsteigerungen im Bestand wie im Neubau. Die Be-
standsmiete fir Wohnungen in guten und sehr guten
Lagen liegt zwischen 12,00 und 18,50 Euro pro Quadrat-
meter Wohnflache. Festzustellen ist: Karlsruhe ist robus-
ter als viele andere Standorte. Aber der allgemeine
Transaktionsriickgang, den viele andere Stadte ebenfalls
spuren, ist auch in Karlsruhe splrbar. Eigentumswoh-  Aushlick

nungen im Bestand kosten in nachgefragten Lagen zwi-

schen 3.000 und 4.600 Euro pro Quadratmeter Wohn-  Die Attraktivitat des Marktes fir Investmentimmobilien

flache. in Karlsruhe bleibt weiter hoch. Der Markt zeigt zuneh-
mend Preisanpassungen, Investitionschancen kdnnen
sich bieten.
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Mietpreise Wohnen Bestand:

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage
Mittlere Lage
Einfache Lage

Kaufpreisfaktoren:

Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser

Biiro- und Geschaftshauser

2022
12,00-18,00

11,00-15,00
9,00-15,00

2022

24,0-32,0
18,0-29,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM

fiir Musterwohnung

BURO 2023

Flachenumsatz in m?: 40.000

Leerstandsquote in %: 5,0

Flichenbestand in m?2: 2.700.000
@ Miete in Euro/m2: 12,00

Marktdaten

2023
12,00-18,00

11,00-15,00
9,00-15,00

2023

18,0-26,0
15,0-23,0

Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle

KaiserstraBe

Peripherie Kaiserstrafle

Mietspanne in EUR/m?

60,00-85,00
20,00-25,00

2024 Trend
12,00-18,50 2
11,00-15,50 2

9,00-14,00 2
2024 Trend

16,0-23,0 >

14,0-19,0 >

Rendite in %

4.2

4.1

4.0

3.9

3.8

(3.7

-3.6

Fliachenleerstand in m?%: 135.000

Spitzenmiete in Euro/m?2: 17,50

Kontakt:

SCHURRER &
FLEISCHER

Schiirrer & Fleischer Immobilien GmbH & Co. KG
Gerhard Alles - Reinhold-Frank-StrafBie 66
76133 Karlsruhe - Telefon: 0721/ 47 66 09 0
g.allesl@schuerrer-fleischer.de

www.schuerrer-fleischer.de
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Wirtschaftspotenziale an der Ostseekuste

Allgemeine Marktsituation

Der Kieler Immobilienmarkt profitiert von der Nachfrage
von 35.000 Studierenden und der hohen Lebensqualitat
an der Ostsee. Die maritimen Unternehmen, die sich aus
rund 1.800 Firmen mit insgesamt 42.000 Beschaftigten
und einem Gesamtumsatz von ca. 9,2 Mrd. Euro zusam-
mensetzen, pragen auch aufgrund der neuen politischen
Situation im Ostseeraum die Wirtschaft der Landes-
hauptstadt. 2,8 Millionen Fahr- und Kreuzfahrtpassagiere
unterstreichen die touristische Bedeutung.

Wohnimmobilien

Das Angebot zum Verkauf stehender Mehrfamilienhauser
hat in den vergangenen Monaten weiter zugenommen.
Die Zinshohen an den Kapitalmarkten haben erhebliche
Auswirkungen auf die Nachfrage von lokalen und uber-
regionalen Interessenten. Kleine und mittelgrof3e Mehr-
familienhauser in zentralen Wohnlagen in Universitats-
nahe sind beliebt. Die Kaufpreiserlose auf dem Kieler
Ostufer liegen zwischen der 11- und 14-fachen Jahres-
nettokaltmiete. Auf dem Westufer bewegen sie sich
zwischen der 18- und 20-fachen Jahresnettokaltmiete. In
sehr guten Lagen werden Preise bis zur 22-fachen Jah-
resnettokaltmiete erzielt. Die Nachfrage nach Mietwoh-
nungen ist lebhaft. Die Netto-Kaltmieten auf dem Kieler
Ostufer liegen bei rund 8,00 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache. Auf dem Westufer stoB3t eine lebhaftere
Nachfrage auf ein geringes Angebot. Die durchschnittli-
che Kaltmiete liegt dort, je nach Ausstattung, zwischen
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10,00 und 12,00 Euro. Besonders nachgefragt sind Zwei-
und Dreizimmerwohnungen. Gut ausgestattete Wohnun-
gen auf dem Westufer und in der Nahe der Universitat
werden zu Mieten zwischen 11,00 und 12,00 Euro vermie-
tet. In Prestigelagen sind im Neubau-Erstbezug zwischen
15,00 und 17,00 Euro realisierbar.

Gewerbeimmobilien

Kiels Bliromarkt weist einen Leerstand von unter 5 Pro-
zent auf mit weiterhin abnehmender Tendenz. Riicklaufig
ist die Nachfrage nach Biirordumen in einfachen bezie-
hungsweise mittelguten Lagen. Schlicht ausgestattete
Objekte finden fir 6,00 Euro Nettokaltmiete pro Quadrat-
meter nur selten Nutzer. Der Mietwert fir normal aus-
gestattete Biroflachen liegt auch im Innenstadtbereich
bei etwa 8,00 bis 9,00 Euro. Gute Flachen finden zu Qua-
dratmetermieten von etwa 10,00 Euro neue Nutzer. In
sehr guten Lagen an der Kieler Forde sind Preise um
13,00 Euro realisierbar; in Premiumlagen bis 15,00 Euro.
Die Spitzenmieten bewegen sich zwischen 15,00 und
17,00 Euro pro Quadratmeter.

Ausblick

Investmentempfehlungen kdnnen fir die Stadtquartiere
Kiel-Nord, Universitatsnahe, Ravensberg, Blicherplatz,
Kiel-City, Schrevenpark sowie an der Horn gegeniber
dem Hauptbahnhof gegeben werden. Anlageimmobilien
mit direktem Bezug zur Kieler Férde werden sich auch in
Zukunft einer sehr guten Nachfrage erfreuen.



Mietpreise Wohnen Bestand:

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage
Mittlere Lage
Einfache Lage

Kaufpreisfaktoren:

Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser

Biiro- und Geschaftshauser

2022
10,00-14,00

8,50-10,00
7,80-8,50

2022

18,0-25,0
14,0-22,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM

fiir Musterwohnung

BURO 2023

Flachenumsatz in m?2: 25.000

Leerstandsquote in %: 4,0

Fliachenbestand in m?2: 1.500.000
@ Miete in Euro/m?: 10,00

Marktdaten

2023

12,00-14,00
10,00-11,50

8,50-9,00

2023

12,0-20,0
13,0-18,0

Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?

HolstenstraBe

25,00-100,00

2024 Trend
12,00-14,00 >
10,00-11,50 >

8,50-9,50 2

2024 Trend

11,0-18,0 N
11,0-17,0 A}

Rendite in %

5.0
4.8
4.6
4.4
4.2
4.0
3.8

3.6

Flachenleerstand in m2: 60.000

Spitzenmiete in Euro/m?2: 17,00

Kontakt:

Hans Schiitt ®

Wir machen lhre Hausaufgaben

Hans Schiitt Immobilien GmbH
Bernd Hollstein . Kleiner Kuhberg 2-6
24103 Kiel - Telefon: 0431/ 90 69-60
E-Mail: infoldschuett.de

www.schuett.de
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Aufschwung in Sicht

Allgemeine Marktsituation

Nach zum Teil deutlichen Preisriickgangen seit der Zins-
wende im Frihjahr 2022 hat der regionale Immobilien-
markt inzwischen die Talsohle erreicht. Am Wohnungs-
markt ist im Bestandssegment seit Anfang 2024 sogar ein
signifikanter Anstieg der Nachfrage auszumachen und in
Teilsegmenten steigen auch die Kaufpreise wieder.

Wohnimmobilien

Bereits im Laufe des Jahres 2023 hat sich der Markt
fur Bestandswohnungen und -hauser stabilisiert. Infolge
einer gestiegenen Nachfrage und eines Abbaus des An-
gebots seit Anfang 2024 ist inzwischen bei Immobilien
jiingeren Baujahres wieder ein leichter Anstieg der Kauf-
preise zu beobachten. Gleichzeitig finden allerdings bei
sanierungsbeddirftigen Objekten in wenig nachgefragten
Lagen weiter Preiskorrekturen statt. Eine sehr hohe
Nachfrage ist in der Domstadt am Mietmarkt zu beob-
achten mitin der Folge steigenden Mieten. Aufgrund der
steigenden Mietbelastung machen sich immer mehr
Menschen Gedanken, Wohneigentum zu erwerben - die
Situation am Mietmarkt wirkt sich damit stabilisierend
auf den Markt fir Kaufimmobilien zur Selbstnutzung aus.
Bei Investmentobjekten ist die Zurlckhaltung weiter
hoch. Unter anderem hemmt die restriktive Kreditver-
gabe der Banken Investoren. Einige Kaufinteressenten
warten zudem auf weiter sinkende Preise, obwohl die
Verkaufer ihnen bereits teilweise mit hohen Preisnach-
lassen entgegengekommen sind. Fir 2025 prognostizie-
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ren wir eine Belebung des Marktes bei stabiler Entwick-
lung der Verkaufspreisfaktoren.

Gewerbeimmobilien

Grofle Vermietungen sind am Kdlner Biromarkt 2023
ausgeblieben und die Entwicklung im ersten Halbjahr
2024 deutet darauf hin, dass die Vermietungsleistung
auch im laufenden Jahr wieder deutlich unter dem lang-
jahrigen Mittel bleiben wird. Die schwachelnde Konjunk-
tur und anhaltende Unsicherheiten bei den Unternehmen
machen sich in Koln bemerkbar. Jedoch bremst auch der
Mangel an modernen Flachen in der City die Neuvermie-
tungen aus. Als Shopping-Standort besitzt Koln eine hohe
Anziehungskraft in der Region. Die Schildergasse zahlt
weiterhin zu den am starksten frequentierten Fufigan-
gerzonen Deutschlands. Die Mietpreise sind weiterhin
stabil, die Fluktuation nimmt jedoch zu. Im Umbruch be-
findet sich derzeit die Hohe Strafle, wo der Einzelhan-
delsbesatz deutlich an Qualitat verloren hat und Leer-
stande zugenommen haben.

Ausblick

Durch die Krisen der vergangenen Jahre hat der Kolner
Immobilienmarkt nicht an Starke verloren. Vielmehr
haben die anhaltend hohe Nachfrage und die niedrige
Bautatigkeit daflir gesorgt, dass der Druck eher noch
gestiegen ist. Insofern ist schon bald wieder mit steigen-
den Preisen zu rechnen.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2022 2023 2024 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 13,50-15,50 14,25-16,50 15,00-17,25 2
Mittlere Lage 11,50-13,50 12,25-14,25 12,50-15,00 2
Einfache Lage 9,50-11,50 10,00-12,25 10,50-12,50 2
Kaufpreisfaktoren: 2022 2023 2024 Trend
Zinsh&user/

Wohn- und Geschaftshauser 20,0-31,0 17,0-26,0 16,0-25,0 >
Biiro- und Geschaftshauser 16,0-23,0 14,0-21,0 14,0-20,0 >

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Rendite in %

5.5
Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung
5.0
4.5

BURO 2023

3.0

Flachenleerstand in m?: 330.000

Spitzenmiete in Euro/m?: 32,50

Flichenbestand in m?2: 8.300.000
@ Miete in Euro/m2: 18,50

Flachenumsatz in m?2: 200.000

Leerstandsquote in %: 4,0

® Kontakt Kooperationspartner:

Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen s KSK-Immobilien
StrafBBe Mietspanne in EUR/m? D:;r:(m:bmenm;_k:rde:rez:arkasse -
=immobitien Gm

Schildergasse 80,00-200,00 Der Immobilienmakler der Kreissparkasse Koln
Hohe Strafe 60,00-140,00 Roland Havenith - Richmodstrafle 2

) 50667 Koln . Telefon: 0221 /1 79 49-357
Ehrenstrafie/Mittelstrafie/ 40,00-80,00 E-Mail: roland.havenithf@ksk-immobilien.de

Breite Strafle
www.ksk-immobilien.de
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Dynamische Schwarmstadt

Allgemeine Marktsituation

Die Stadt verfligt Uber eine gute Infrastruktur, ein grof3es
Kulturangebot und eine hohe Lebensqualitat. Dariiber hi-
naus ist sie ein wichtiger Wirtschaftsstandort mit grolem
Branchenmix. Die Stadt ist unter anderem ein Zentrum
fur die Automobilindustrie, die IT- sowie Logistikbranche.
Dies macht sie zu einem attraktiven Immobilienstandort,
nicht zuletzt, weil die grofite Stadt Sachsens mit 620.000
Einwohnern zu den wachstumsstarksten Kommunen
Deutschlands zahlt.

Wohnimmobilien

In der Konsequenz wird neuer Wohnraum bendtigt. So
stieg die Zahl der Baugenehmigungen in den vergange-
nen Jahren kontinuierlich an und lag zuletzt bei jahrlich
rund 3.800 Wohneinheiten. Durch mehrere Grof3projekte
wie den ,Eutritzscher Freiladebahnhof” (circa 2.100
Wohneinheiten) und die Umnutzung des ehemaligen
Bayerischen Bahnhofs (etwa 1.300 Einheiten) werden
viele Neubauwohnungen geschaffen. Fiir Mietwohnungen
im Neubau-Erstbezug missen in guten und sehr guten
Lagen etwa 12,00 bis 16,00 Euro Kaltmiete pro Quadrat-
meter Wohnflache einkalkuliert werden. Fir Mietwoh-
nungen im Bestand zahlen Mieter an vergleichbaren
Standorten zwischen 8,00 und tiber 14,00 Euro. Die Mie-
ten sind iiberwiegend am Steigen.

Auch die Nachfrage nach Eigentumswohnungen ist hoch.
Der Leerstand hat zugenommen, liegt aber weiterhin
unter dem langjahrigen Durchschnitt. Insgesamt bleibt
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der Markt robust und dynamisch, trotz bestehender He-
rausforderungen.

Gewerbeimmobilien

Der Leipziger Bliromarkt zeigte sich stabil. Die unveran-
dert hohe Nachfrage trifft auf eine begrenzte Verfiig-
barkeit moderner Biiroflachen. Fertiggestellte Objekte
werden schnell vom Markt absorbiert. Allgemein zeigt
der Gewerbeimmobilienmarkt eine stabile Entwicklung
mit robusten Vermietungsaktivitaten. Die Mieten sind ge-
stiegen, besonders fir moderne und zentrale Flachen.
Der Leerstand ist zwar leicht gewachsen, bleibt aber
unter dem langjahrigen Durchschnitt. Der Logistiksektor
hat einen moderaten Rickgang verzeichnet. Insgesamt
zeigt der Gewerbeimmobilienmarkt eine gute Resilienz
und bleibt attraktiv fir Investoren und Unternehmen.

Ausblick

Die Nachfrage nach Wohnraum und Biroflachen ist kon-
stant hoch und wird wegen des kontinuierlichen Bevdl-
kerungswachstums der Stadt weiterhin nicht vollstandig
gedeckt. Wir erwarten leichte Steigerungen bei Mieten
und Kaufpreisen. Der Leerstand ist allgemein betrachtet
zwar leicht angestiegen, bleibt jedoch weiterhin unter
dem langjahrigen Durchschnitt. Der Markt profitiert von
Leipzigs stetig wachsender Attraktivitat und einer robus-
ten Wirtschaft, was zu einer weiterhin positiven Preisent-
wicklung und Investitionsbereitschaft fiihrt.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2022 2023 2024 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage ab 9,50 9,50-14,00 10,00-15,00 2
Mittlere Lage 8,50-9,00 8,50-9,50 8,50-10,00 2
Einfache Lage 6,50-7,80 6,00-8,00 7,00-8,50 ]
Kaufpreisfaktoren: 2022 2023 2024 Trend
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 22,0-28,0 22,0-28,0 18,0-26,0 >
Biiro- und Geschaftshauser 18,0-22,0 18,0-22,0 12,0-16,0 >

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Rendite in %

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

4.4

4.2

4.0

3.8

3.6

-3.4

3.2
BURO 2023
Flachenumsatz in m?: 132.000 Flachenbestand in m?: 3.900.000 Flachenleerstand in m?: 186.000
Leerstandsquote in %: 4,7 @ Miete in Euro/m2: 12,10 Spitzenmiete in Euro/m?: 19,00

Kontakt:
Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen DER IMIMIO
StraBe MietSpanne in EUR/mZ Vermittlung von Immobilien GmbH
HainstraBe 70,00-90,00 DER IMMO TIP - Vermittlung von Immobilien GmbH
Uwe Schatz - Martin Schatz

Petersstrafie 80,00-110,00 An der alten Post 3 - 04205 Leipzig
Grimmaische Strafle 80,00-110,00 Telefon: 0341/ 60 05 39 90
Nikolaistrafie 40.00-60.00 E-Mail: schatz(@der-immo-tip.de

www.der-immo-tip.de
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Hohe Mietnachfrage, teils Kaufpreiskorrekturen

Allgemeine Marktsituation

Mannheim ist Teil der Metropolregion Rhein-Neckar und
mit circa 327.000 Einwohnern nach Stuttgart die zweit-
grofite Stadt Baden-Wirttembergs. In Stadt und Region
befinden sich diverse Forschungsinstitute und Hochschu-
len sowie grofle Unternehmen wie ABB, BASF, Bilfinger,
Heidelberg Cement, Hutchinson, John Deere, Phoenix
und SAP. Mannheim ist bekannt fir seinen Spitzenplatz
bei der Griindungsaktivitat pro Einwohner und der Unter-
stltzung von Start-Ups.

Mehrfamilien-, Wohn- und Geschaftshauser

Die Nachfrage am Wohnimmobilienmarkt ist weiterhin
hoher wie das Angebot. Obwohl die Mieten weiter steigen,
gingen 2023 die Kaufpreise fir Wohnimmobilien zuriick,
je nach Lage und Objektzustand waren die Rickgange
teils spirbar. Der Markt ist sehr selektiv, was die Lage-
qualitat angeht. Die stabile Mietnachfrage wird bei
Objekten mit zeitgemafBen Standards zu einer zuneh-
menden Preisstabilisierung fihren.

Die Kaltmiete fur Bestandswohnungen in guten und
sehr guten Lagen tendiert zwischen 13,00 und 19,50 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache. Im Neubau werden 14,50
bis 21,50 Euro erzielt.

Biliroimmobilien

Der Mannheimer Biromarkt ist mit ca. 2,17 Millionen
Quadratmeter Flachenbestand der grof3te Bliromarkt in
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der Region Rhein-Neckar. 2023 erhohte sich der Flachen-
umsatz leicht. Die Mietpreise blieben nahezu unverandert
konstant. Die Leerstandsquote liegt bei 6,4 Prozent. Bei
insgesamt geringem Angebot an modernen Flachen ist
mit weiter leicht steigenden Preisen zu rechnen. Aktuell
liegen die Durchschnittsmieten bei 14,75 Euro pro Qua-
dratmeter Nutzflache, die Spitzenmiete bei 22,00 Euro.

Einzelhandel

Mannheim gehort zwar weiterhin zu den umsatzstarks-
ten Innenstadtstandorten bundesweit und profitiert we-
sentlich von den Bewohnern des Umlands, die zum
Einkaufen ins Oberzentrum fahren. Der Handel in der
City ist allerdings weiter von tiefgreifender Transforma-
tion betroffen, etliche Gebaude werden umgenutzt. Die
Mieten und Kaufpreise sind gesunken.

Ausblick

In den Anlageklassen Wohnen und Biiro zeigt sich Mann-
heim aufgrund der bestehenden Nachfrage als auflerst
robust. Das Preisniveau ist nach Lage und Qualitat der
Objekte teils spirbar gefallen, das kann interessante
Perspektiven erdffnen. Die neu entstehenden Flachen
kommen aufgrund der allgemeinen wirtschaftlichen Ent-
wicklung verzagert auf den Markt, insoweit konnen diese
absorbiert werden und werden vermutlich keine grof3eren
Leerstande bei Bestandsimmobilien nach sich ziehen.
Mannheim bietet selektive Investmentchancen.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2022

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 12,50-16,00
Mittlere Lage 10,50-15,00
Einfache Lage 8,50-11,50
Kaufpreisfaktoren: 2022
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 21,0-30,0
Biiro- und Geschaftshauser 18,0-30,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

2023
12,50-15,00

11,00-14,00
8,50-11,50

2023

16,0-24,0
15,0-22,0

2024 Trend
13,00-19,50 2
11,00-14,50 2

8,50-12,00 2
2024 Trend

14,0-20,0 >

13,0-17,0 >

Rendite in %

Implizite Renditen nach AVM 41

fiir Musterwohnung
4.0
3.9
3.8
3.7
3.6
3.5

. 3.4

BURO 2023

Flachenumsatz in m?: 68.000 Flachenbestand in m?: 2.170.000 Flachenleerstand in m?: 140.000

Leerstandsquote in %: 6,4 @ Miete in Euro/m?2: 14,75 Spitzenmiete in Euro/m?: 22,00

Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen

Strafie Mietspanne in EUR/m?
Planken 50,00-100,00
Planken Peripherie 19,00-60,00

Kontakt:

SCHURRER &
FLEISCHER

Schiirrer & Fleischer Immobilien GmbH & Co. KG
Gerhard Alles - Erzbergerstrafie 17
68165 Mannheim . Telefon: 0621 / 40 07 07 10
E-Mail: g.alles@schuerrer-fleischer.de

www.schuerrer-fleischer.de
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Die Stadt erwacht

Allgemeine Marktsituation

Minchen zahlt zu den attraktivsten Stadten Deutsch-
lands. Die Einwohnerzahl wachst und die Stadt erreicht
mit einer durchschnittlichen Kaufkraft von 34.423 Euro
einen der hochsten Werte in Deutschland. Nach schwa-
chen Umsatzen im Jahr 2023 kehren sowohl gewerbliche
als auch private Anleger zuriick. Erste Umsatze im Be-
reich Value-Add sowie Vermietungen in der Innenstadt,
verbunden mit Spitzenmieten, deuten auf eine Trend-
wende hin. Dank der wirtschaftlichen Starke Miinchens
wird nach einer Konsolidierung der Renditen und Preise
bis 2025 eine Normalisierung erwartet.

Investment Wohnimmobilien

Sinkende Genehmigungszahlen fiir Neubauvorhaben
schitzten Bestandsimmobilien bislang vor starkeren
Preisrickgangen. Steigende Kaltmieten sowie die Tat-
sache, dass Handwerker wieder eher verfiigbar sind und
Baukosten kaum noch steigen, fordern die Nachfrage
nach renovierungsbedirftigen Wohnhausern. Die Mieten
fir Bestandswohnungen in guten und sehr guten Lagen
liegen zwischen 20,00 und 25,00 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache. Im Neubau sind in vergleichbaren Lagen
Mieten von bis zu 30,00 Euro erzielbar. Das ist ein neuer
Rekord. Der Generationswechsel, der bei vielen Eigentu-
mern ansteht und die Erbschaftssteuer sorgen zudem fir
interessante Angebote. Die Umsatze bei Bestandswohn-
immobilien blieben daher im Jahr 2023 mit einem Riick-
gang von lediglich 15 Prozent verhaltnismafig stabil.
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Investment Gewerbe

Biirogebaude in zentralen Lagen erfahren aufgrund des
Fachkraftemangels eine hohe Nachfrage. Dadurch sind
moderne Gebaude in der Innenstadt begehrt, obwohl
Banken mittlerweile hohere Anforderungen an das ein-
gesetzte Eigenkapital stellen. Im Umland hingegen erho-
hen Risikoabschlage und sinkende Vermietungsumsatze
den Druck auf die Renditen, was zu einer hohen Kaufzu-
rickhaltung fiihrt. Je nach Lage kénnten Umwandlungen
in Wohnraum eine preiswerte Alternative bilden. Mo-
derne Handelsflachen bleiben aufgrund niedrigerer Fak-
toren weiterhin gefragt und werden von privaten und
institutionellen Investoren als renditestarke Beimischung
ihres Portfolios beriicksichtigt. In den Top-Einkaufs-
straflen wie der Kaufinger Strafle liegen die Mieten zwi-
schen 220,00 und 285,00 Euro pro Quadratmeter. Logis-
tikflachen im GroAraum Miinchen sind knapp; die Mieten
sind verhaltnismaBig stabil.

Ausblick

Fir die kommenden zwolf Monate wird mit steigenden
Umsatzen auf einem sich konsolidierenden Preisniveau
gerechnet. Im Fokus stehen dabei Wohnimmobilien
sowie Wohn- und Geschaftshauser mit Optimierungsre-
serven. Gefragt sind projektierte Wohnungsneubauten zu
angepassten Preisen sowie Bilirogebaude, die in Woh-
nungen umgewandelt werden kénnen und im Umland der
Landeshauptstadt liegen beziehungsweise in Streulagen.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2022 2023 2024 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 18,00-27,00 20,00-28,00 20,00-25,00 2
Mittlere Lage 14,00-17,00 16,00-18,00 16,00 2
Einfache Lage 12,00-14,00 13,70-15,50 14,00 ]
Kaufpreisfaktoren: 2022 2023 2024 Trend
Zinshauser/

Wohn- und Geschaftshauser 30,0-50,0 30,0-33,0 35,0-37,0 >
Biiro- und Geschaftshauser 28,0-38,0 26,0-35,0 25,0-32,0 >

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Rendite in %

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

MUNCHEN

3
BURO 2023 inkt. umland
Flachenumsatz in m?2: 474.000 Flichenbestand in m?2: 23.200.000 Fliachenleerstand in m?: 1.600.000
Leerstandsquote in %: 6,9 @ Miete in Euro/m?: 26,00 Spitzenmiete in Euro/m?: > 60,00

Kontakt:

EOHRER

Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen

Strafie Mietspanne in EUR/m? I MMOBILIEN SEIT 1919
City 1A 220,00-285,00 N

. Rohrer Immobilien GmbH
City 1B 75,00-110,00 Sven Keussen - Lessingstrafle 9

80336 Miinchen - Telefon: 089 / 54 30 40
E-Mail: keussen(@rohrer-immobilien.de

www.rohrer-immobilien.de
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Stabilisierung und Aufwartstrend

Allgemeine Marktsituation

Der Wohnimmobilienmarkt in Miinster hat sich stabili-
siert und folgt einem klaren Aufwartstrend. Nachdem der
Markt in den vergangenen Jahren durch verschiedene
Herausforderungen wie Materialengpasse, steigende Zin-
sen, Ukrainekonflikt und hohe Inflation belastet war, zei-
gen aktuelle Entwicklungen eine deutliche Erholung.
Eine neue Studie hat aufgezeigt, dass insbesondere
Minster als gro3er Gewinner hervorsticht, mit einer sig-
nifikanten durchschnittlichen Immobilienwertsteigerung
von 5,6 Prozent. Im ersten Quartal 2024 sind die Immo-
bilienpreise im Durchschnitt um mehr als 4 Prozent
gestiegen. Bei Eigentumswohnungen lag die Erhohung
sogar bei etwa 10 Prozent.

Wohnimmobilien

In gefragten Lagen wie der Sentruper Hohe, dem Kreuz-
viertel und Mauritz sind die Spitzenmieten von 18,00 auf
etwa 20,00 Euro Kaltmiete pro Quadratmeter Wohnflache
gestiegen. Die Kaufpreise fur Bestandswohnungen liegen
bei rund 6.000 Euro pro Quadratmeter und kénnen in be-
sonders gefragten Lagen bis auf etwa 8.000 Euro gehen.
Neubau-Wohnungen kosten im Durchschnitt etwa 8.500
Euro pro Quadratmeter, wahrend exklusive Objekte bis zu
circa 10.000 Euro kosten. Freistehende Einfamilienhauser
werden durchschnittlich zu Preisen von etwa 750.000
Euro angeboten. Der Markt fir Wohn- und Geschaftshau-
ser sowie Mehrfamilienhduser bleibt weiterhin stark und
wird im Durchschnitt zum 20- bis 25-fachen des Jahres-
rohertrags gehandelt.
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Gewerbeimmobilien

Im Jahr 2024 werden nach bisherigen Prognosen bis zu
75.000 Quadratmeter Biiroflachen vermittelt, was ein so-
lides Ergebnis darstellt, insbesondere angesichts der
wirtschaftlichen Herausforderungen der beiden Vorjahre.
Der Flachenumsatz liegt unter dem zehnjahrigen Durch-
schnitt von 86.100 Quadratmetern. Der Biroleerstand
blieb stabil, Anfang 2024 lag er bei rund 45.000 Quadrat-
metern, was einer Leerstandsquote von 2 Prozent ent-
spricht. Spitzenmieten in den Bliromarktzonen Hafen und
City belaufen sich auf 20,00 Euro pro Quadratmeter
Nutzflache, wahrend die Durchschnittsmiete bei 12,50
Euro liegt.

Ausblick

Die Marktentwicklung zeigt eine deutlich positive Wende.
Nach einem kurzen, aber intensiven Riickgang der Im-
mobilienpreise aufgrund der Zinswende und anderer
Krisen zeigt der Markt Anzeichen eines anhaltenden Auf-
wartstrends. Die Riuckkehr der Kaufinteressenten erfolgt
vorsichtig, doch die Anzahl der Transaktionen hat im
zweiten Quartal leicht zugenommen. Verbraucher begin-
nen, wieder in Immobilien zu investieren. Sollte sich die
Preiswende bestatigen, konnte die Korrekturphase des
Marktes eine voriibergehende Unterbrechung eines lang-
anhaltenden Aufwartstrends gewesen sein.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2022 2023
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 16,00 18,00
Mittlere Lage 14,00 16,00
Einfache Lage 10,00 12,00
Kaufpreisfaktoren: 2022 2023
Zinshauser/

Wohn- und Geschaftshauser 26,0-32,0 22,0-28,0
Biiro- und Geschaftshauser 19,00 16,0-18,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

Aol
MUNSTER
5 e B

BURO 2023
Flachenumsatz in m?: 55.000-75.000

Leerstandsquote in %: ca. 2,0

Flichenbestand in m?2: 2.300.000
@ Miete in Euro/m2: 12,50

Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?
Prinzipalmarkt 90,00-140,00
Salzstrafie 50,00-70,00
Wolbecker- und Hammer Strafle 14,00-19,00

Hafen bis 18,00

2024 Trend
18,00 2
16,00 2
12,00 >
2024 Trend
20,0-24,0 2
16,0-18,0 >

Rendite in %

4.0

E3d

Flichenleerstand in m2: ca. 45.000

Spitzenmiete in Euro/m?2: 20,00

Kontakt:

HOMANN

IMMOBILIEN

HOMANN IMMOBILIEN Miinster GmbH
Bernard Homann
Servatiiplatz 7 - 48143 Miinster
Telefon: 0251/ 41 84 80
E-Mail: homannf@homann-immobilien.de

www.homann-immobilien.de
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Standhaft im Nordwesten

Allgemeine Marktsituation

Wirtschaft, Wissenschaft, Kultur, Tourismus - als Ober-
zentrum der Weser-Ems-Region stehen die Bedeutung
und Strahlkraft Oldenburgs aufler Frage. Niedersachsens
drittgrof3te Stadt ist nicht nur fir hohe Lebensqualitat
und eine attraktive Fu3gangerzone bekannt, sondern hat
sich als junger und zugleich angesehener Universitats-
und Forschungsstandort einen Namen gemacht. Rah-
menbedingungen, die Oldenburg trotz aller Marktdyna-
miken im oberen Bereich der starken Immobilien-
standorte halten.

Wohnimmobilien

Die Anziehungskraft Oldenburgs beschert der Stadt eine
konstant hohe Nachfrage nach Wohnraum und -immobi-
lien. Im Spiegel der iiberall greifenden aktuellen Markt-
entwicklungen zeigt sich beim Quadratmeterpreis fir
Bestandseigentumswohnungen in begehrten Toplagen
wie Dobben- und Gerichtsviertel mit bis 4.050 Euro
eine leichte Entspannung der letztjahrigen dynamischen
Preisentwicklung. In mittleren Lagen liegt er wie 2023
zwischen 2.300 und 2.900 Euro. Mit 5.900 Euro in der
Spitze bleibt der Preis pro Quadratmeter bei Neubauwoh-
nungen in sehr guten Lagen auf einem konstanten Ni-
veau. Im Segment fiir Mehrfamilienhduser sowie Wohn-
und Geschaftshauser ist mit Kaufpreisfaktoren bis zum
20- beziehungsweise 19-fachen der Jahresnettokalt-
miete hingegen ein leichter Riickgang zu verzeichnen. Ein
anderes Bild bei den Wohnungskaltmieten: Mit einer
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Mietpreisspanne von 9,90 bis 13,50 Euro pro Quadratme-
ter fur Bestandsobjekte und 14,00 bis 15,50 Euro im Neu-
baubereich sind sie in sehr guten Lagen im Vergleich zum
Vorjahr unverandert, teils sogar leicht gestiegen.

Biiroflachen

Die Durchschnittsmiete fir Blroflachen stieg leicht auf
9,00 Euro pro Quadratmeter, wahrend die Spitzenmiete
ihr Niveau von 2023 (14,50 Euro) beibehalt. Die Attrak-
tivitat Oldenburgs als Arbeits- und Wirtschaftsstandort
ist somit ungebrochen hoch.

Logistik- und Industrieflachen

Die Assetklasse Logistik bleibt ein starker Wirtschafts-
pfeiler in Oldenburg, Entwicklungen hin zu 6kologisch
vertretbarem Wirtschaften nehmen zu. So begegnen die
Flachenopportunitaten in Oldenburg und dem Umland
den Herausforderungen eines Investmentmarkts, dessen
Kernthemen Nachhaltigkeit und Effizienz sind, was fur
interessante Perspektiven und vergleichsweise hohe
Renditen sorgen kann.

Ausblick

Oldenburg bleibt Anziehungspunkt fir Studierende,
Fachkrafte und Familien, genau wie fiir Unternehmen
und Gewerbetreibende. Ob im Bereich der Innenstadt
oder entlang von Hafen und Hunte, durch spannende
Quartiers- und Projektentwicklungen sieht Robert C.
Spies diese Attraktivitat auch in Zukunft gesichert.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2022 2023
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 9,80-13,40 9,90-13,50
Mittlere Lage 8,00-11,20 8,30-11,60
Einfache Lage 6,00- 8,70 7,00- 8,90
Kaufpreisfaktoren: 2022 2023
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 16,0-27,0 15,0-22,0
Biiro- und Geschaftshauser 15,0-22,0 14,0-19,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM _ y - .

fiir Musterwohnung

BURO 2023
Flachenumsatz in m?: k. A. Flichenbestand in m?2: k. A.
Leerstandsquote in %: k. A. @ Miete in Euro/m2: 9,00

Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?

Achternstrafe/LangestraBe 20,00-35,00

2024 Trend
9,90-13,50 >
8,30-11,60 >
7,00- 8,90 >

2024 Trend

14,5-20,0 N
14,0-19,0 A}

Rendite in %

4.3
4.2
4.1
4.0
3.9

3.8

Fliachenleerstand in m?: k. A.

Spitzenmiete in Euro/m?2: 14,50

Kontakt:

ROBERT C.

SPIES

Robert C. Spies
Immobilien GmbH & Co. KG Oldenburg
Jan Schneider - Kleine Kirchenstrafle 7
26122 Oldenburg - Telefon: 0441 /97 23950
E-Mail: j.schneiderf@robertcspies.de

www.robertcspies.de
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Langsame Stabilisierung der Kaufpreise

Allgemeine Marktsituation

Die Landeshauptstadt von Baden-Wirttemberg bildet zu-
sammen mit der Region den drittgro3ten Ballungsraum
Deutschlands und ist einer der gefragtesten Unterneh-
mens- und Investmentstandorte Deutschlands. Viele
Unternehmen, die in ihren Bereichen zur Weltspitze ge-
horen, haben hier ihren Sitz oder einen wichtigen Stand-
ort. Stuttgart gilt neben Berlin und Miinchen als die
Wachstums- und Innovationsstadt. Aufgrund der wirt-
schaftlichen Bedeutung und der hohen Lebensqualitat
wachst die Bevolkerung Stuttgarts seit Jahren unge-
bremst und die Prognose zeigt weiterhin nach oben.

Mehrfamilien-, Wohn- und Geschaftshauser

Die Situation bleibt unverandert: Wohnraum ist knapp,
Bauflachen sind rar, viele Projekte wurden nach der Zins-
wende auf Eis gelegt. Der Mangel an Wohnraum vergro-
Bert sich immer mehr. Die Miet-Nachfrage tbersteigt das
Angebot. Die Mieten steigen leicht. Sanierte und neue
Flachen werden, trotz hoher Preise, absorbiert. Die
Wohnungsmieten im Bestand liegen an nachgefragten
Standorten zwischen 17,00 Euro und 22,50 Euro pro Qua-
dratmeter. Im Neubau werden in vergleichbaren Lagen
Kaltmieten zwischen 21,00 und 26,00 Euro verlangt.

Die Kaufpreisfaktoren waren unter Druck, scheinen sich
allerdings seit Friihjahr 2024 auf niedrigerem Niveau zu
stabilisieren.
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Investmentform Gewerbeimmobilien

Stuttgart ist im Jahr 2023 mit circa 150.000 Quadratme-
tern Biroflachenumsatz auf die Halfte des Vorjahresum-
satzes abgesackt und damit weit unter dem langjahrigen
Durchschnitt geblieben. Der Markt war wesentlich durch
kleinteiligere Abschliisse und eine starke Nachfrage of-
fentlicher Mieter gepragt. Die Mieten fir Flachen mit
guter Ausstattungsqualitat und in guter Lage sind leicht
gestiegen. Aktuell liegt die Spitzenmiete bei 36,00 Euro.
Die Leerstandsquote liegt bei 5 Prozent und damit auf
einem vergleichsweise moderaten Wert, verglichen mit
anderen Birostandorten. Insgesamt blieb der Invest-
ment-Gesamtumsatz unter dem Vorjahr (circa minus 10
Prozent).

Stuttgarts Einzelhandel-Immobilienmarkt erlebte 2023
eine schwache Entwicklung. Die Nachfrage ging spurbar
zurilck, die Mieten sind weiter unter Druck, die Kauf-
preisfaktoren sanken.

Ausblick

Stuttgart und seine Region bleiben auf einem gedampf-
ten, wenngleich sich stabilisierenden Kurs, die Abschwa-
chungen scheinen hier nicht so stark zu sein wie in
anderen Regionen. Sowohl fiir Eigennutzer als auch fir
Kapitalanleger konnen sich Chancen an diesem zukunfts-
orientierten Investmentstandort ergeben. Die Preise fir
fast alle Objektarten scheinen einen Boden zu finden. Das
Angebot wird auch kiinftig knapp bleiben und die Stutt-
garter Situation eher stabilisieren.



Mietpreise Wohnen Bestand: 2022
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 16,00-22,00
Mittlere Lage 12,00-20,00
Einfache Lage 10,50-16,00
Kaufpreisfaktoren: 2022
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 26,0-35,0
Biiro- und Geschaftshauser 26,0-33,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2023

Flachenumsatz in m?2: 150.000

Leerstandsquote in %: 5,0

Marktdaten

2023
17,00-23,00

13,00-20,00
11,00-16,00

2023

23,0-30,0
22,0-29,0

Flichenbestand in m?2: 9.200.000
@ Miete in Euro/m2: 19,00

Einzelhandel 2023 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle

KonigstraBe

Nebenlage City

Mietspanne in EUR/m?

120,00-195,00
40,00-80,00

2024 Trend
17,00-22,50 2
13,50-20,00 2
10,50-16,50 2

2024 Trend

16,0-22,0 >
15,0-21,0 >

Rendite in %

5.0

4.5

4.0

3.5

3.0

2:5

Fliachenleerstand in m?2: 460.000
Spitzenmiete in Euro/m?2: 36,00

Kontakt:

SCHURRER &
FLEISCHER

4

Schiirrer & Fleischer Immobilien GmbH & Co. KG
Peter Schiirrer . BiichsenstrafBBe 10
70173 Stuttgart - Telefon: 0711 / 50 87 03-605
E-Mail: p.schuerrerfdschuerrer-fleischer.de

www.schuerrer-fleischer.de

DAVE MARKTREPORT 2024/2025 | 53



Investmentchancen nach Preisanpassungen

Allgemeine Marktsituation

Linz, mit 212.000 Einwohnern die drittgrof3te Stadt
Osterreichs, ist ein bedeutender Industrie- und Wirt-
schaftsstandort. Anhaltender Zuzug und die erfolgreiche
Ansiedelung von Unternehmen sorgen fir hohe Anzie-
hungskraft, gepaart mit einem nachhaltigen Wachstum.
Die Jahre 2022 und 2023 waren unter anderem aufgrund
der Zinssteigerungen von einem Nachfragerickgang
gepragt. Seit Friihjahr 2024 scheint die Talsohle Uber-
wunden zu sein; seitdem steigt die Immobiliennachfrage
wieder.

Wohnimmobilien

Der Wunsch nach Eigentum war 2023 ungebrochen hoch.
Aufgrund der Zinssteigerungen konnten jedoch weniger
Kaufer Wohneigentum finanzieren. Eigentumswohnungen
im Neubau erlebten im Mittel eine Preisstagnation; die
Transaktionszahlen gingen zuriick. Die durchschnittliche
Spanne im Verkauf von Erstbezugsobjekten lag zwischen
2.600 und 5.500 Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Fir
Bestandswohnungen lagen die Zahlen zwischen 1.500 und
3.800 Euro. In beiden Bereichen gab es lediglich gering-
fligige Preisanstiege von circa 1 Prozent. Die Mietpreise
fir Bestandswohnungen lagen durchschnittlich im Be-
reich von circa 6,50 bis 9,60 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache. Die allgemeinen, leichten Anstiege indizier-
ten ebenso eher Stagnation. Im Segment des Neubaus
wurden durchschnittliche Preise von 7,80 bis 11,40 Euro
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erzielt. Hier sind akzeptable Steigerungen um circa 4 Pro-
zent zu attestieren.

Die Kaufpreise fir Zinshauser kontrahierten 2023 rendi-
teangepasst - ebenso das Volumen der Transaktionen
(minus 14 Prozent). Preisabschlége hielten sich in guten
Lagen Uberwiegend in Grenzen [(minus 12 Prozent).
GrofRere Preisabschlage waren hingegen in schlechteren
Lagen festzustellen. Teilweise gingen in diesem Segment
die Preise um mehr als 25 Prozent zuriick.

Gewerbeimmobilien

Der Biroflachenmarkt war 2023 tendenziell gleichblei-
bend, mit Ausnahme der 1a-Lagen. Hier erhohten sich
die Mieten um circa 4 Prozent und liegen aktuell im Be-
reich zwischen 7,22 und 12,78 Euro. Gewerbliche Mieten
haben insbesondere in den mittleren bis mafigen Lagen
stark angezogen (teilweise tber 20 Prozent). Sehr gute
Lagen konnten nur bei Flachen Uber 150 Quadratmeter
zulegen - um 7 Prozent. Die Mietspannen beginnen mit
8,30 Euro pro Quadratmeter und enden mit 77,00 Euro.

Ausblick

Die Kauf- und Mietpreise fir Wohnungen diirften nach
der allgemeinen Marktkonsolidierung moderat steigen -
in begehrten Lagen sogar Uberproportional. Auch die
erleichterte Kreditvergabe stattet die hohe Nachfrage
wieder mit Kapital aus, womit Linz offenkundig hohes
Potenzial fir Investments offeriert.



Mietpreise Wohnen Bestand: 2022
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 8,72
Mittlere Lage 6,85
Einfache Lage 6,37
Kaufpreisfaktoren: 2022
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser k. A.
Biiro- und Geschaftshauser k. A.

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

Marktdaten

2023
9,28

7,08
6,46

2023

20,0-34,0
k. A.

Linz

2024 Trend
9,61 A
7,11 >
6,47 >

2024 Trend
k. A. k. A.
k. A. k. A.

Rendite in %

3.05
3.00
2,95
2.90
2.85
2.80
2.75

2.70

Kontakt:

SEIT% 1828

BANKHAUS SPANGLER

Bankhaus Spéangler / Region Oberdsterreich
Karl Oberzaucher
Hauptplatz 20 - A-4020 Linz
Telefon: +43 662 8686-4032
E-Mail: karl.oberzaucher(@spaengler.at

www.spaengler.at
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Stabiler Markt mit guten Investmentchancen

Allgemeine Marktsituation

Die circa 157.000 Einwohner fassende Stadt mit einer pit-
toresken Altstadt lebt in erster Linie von Kultur und
Tourismus, ist aber des Weiteren auch ein potenter Wirt-
schaftsstandort. Die sehr hohe Lebensqualitat Salzburgs
fuhrt zu einer nachhaltig positiven Bevdlkerungsent-
wicklung mit einem konstanten Nachfrageiberhang bei
Immobilien. Dies befeuerte die Immobilienpreise Gber die
letzten Jahrzehnte. Auch wahrend der Krisenphase
2022/23, unter anderem ausgeldst durch hohere Zinsen,
gab es kein essenzielles Nachgeben der Preise.

Wohnimmobilien

Die Tendenz zur Stagnation der Preise im Jahr 2022 wich
neuerlich einem Preisanstieg im Wohnimmobilienmarkt,
wenngleich das Transaktionsvolumen auch in Salzburg
deutlich nachlieB [minus 26 Prozent). Besonders signi-
fikant war der Transaktionsriickgang bei Neubau-Eigen-
tumswohnungen: Er sank 2023 um 40 Prozent im Ver-
gleich zum Vorjahr. Diese Entwicklung wirkte sich nicht
auf die Preise aus. Im Gegenteil: Mit durchschnittlich
7.880 Euro pro Wohnquadratmeter stiegen sie um 11
Prozent. Im Sekundarmarkt gab es 2023 zum ersten Mal
seit 10 Jahren ein eingefrorenes Niveau mit Quadratme-
terpreisen, die bei durchschnittlich 5.130 Euro liegen
(minus 1 Prozent). Ebenso verringerte sich die Haufigkeit
um minus 21 Prozent. Die Wohnungsmieten in Bestands-
objekten lagen 2023 im Durchschnitt bei 12,13 Euro pro
Quadratmeter (plus 7 Prozent). Im Erstbezug waren eben-
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so Steigerungsraten im Bereich von 5,61 bis 9,54 Prozent
zu verbuchen. Hier bewegen sich die Mieten in einem
Spektrum zwischen 10,00 und 16,60 Euro.

Biiro- und Geschaftsflachen

Der Blromarkt in Salzburg entwickelte sich auch 2023
leicht steigend. Die durchschnittliche Miete liegt bei 12,80
Euro. Bestandsbauten finden sich zwischen 8,20 und
12,47 Euro wieder. Im Bironeubau sind Mieten im Mittel-
wert von 16,50 Euro pro Quadratmeter bei sehr gutem
Nutzwert einzukalkulieren. Ein gewisser Uberhang an
Buroflachen ist zu konstatieren.

Die Hochfrequenzlagen Salzburgs kdampfen, ob hoher Ge-
schaftsraummieten, mit langeren Leerstanden. Die Mie-
ten in den sehr guten Lagen sind tendenziell am Sinken
(minus 7 Prozent), in den Nebenlagen ziehen sie jedoch
deutlich an (plus 10 Prozent). Die Ladenmieten bewegen
sich zwischen 10,45 Euro und 132,00 Euro pro Quadrat-
meter Verkaufsflache.

Ausblick

Eine ungebrochen hohe Nachfrage trifft in Salzburg auf
gute Liquiditatsausstattung vieler vermogender Erwer-
ber. Die Preise sind hoch und werden es bleiben. Das
leicht sinkende Zinsumfeld halt die Renditeerwartungen
der Kaufer wieder etwas im Zaum. Der Wohnungsmarkt
ist noch verhalten - es bieten sich gréere Chancen fir
liquide Investoren.



Mietpreise Wohnen Bestand: 2022
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 11,51
Mittlere Lage 9,35
Einfache Lage 8,47
Kaufpreisfaktoren: 2022
Zinshauser/

Wohn- und Geschaftshauser k. A.
Biiro- und Geschaftshauser k. A.

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

Marktdaten

2023

12,41
9,39
8,83

2023

24,0-43,0
k. A.

2024 Trend
13,38 2
9,99 A
9,17 2
2024 Trend
k. A. k. A.
k. A. k. A.

Rendite in %

2.85

2.80

2.75

+2.70

Salzburg

2.65

-2.60

Kontakt:

: %;%\y“f o
SEIT P 1828

BANKHAUS SPANGLER

Bankhaus Spéangler / Region Salzburg
Daniel Triffterer
Schwarzstrafie 1. A-5020 Salzburg
Telefon: +43 662 8686-4063
E-Mail: daniel.triffterer@spaengler.at

www.spaengler.at
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Reelle Chancen fur gute Investments

Allgemeine Marktsituation

In Wien lebt mit Gber 2 Mio. Einwohnern ungefahr ein
Funftel der osterreichischen Bevolkerung. Dessen unge-
achtet halt der Zuzug weiter an. Die 2022/23 gestoppten
Bauprojekte vergroflerten den Nachfragetuberhang wei-
ter, der sich auf der anderen Seite positiv auf die Mietho-
hen und Kaufpreise auswirkt. Auch 2023 war die Anzahl
aller Transaktionen im Jahresvergleich ricklaufig (minus
2 Prozent). Die im Jahr 2024 eingeleitete Zinswende
sowie gelockerte Kreditvergaberichtlinien fihren zu einer
Konsolidierung und in vielen Segmenten zu einer positi-
ven Marktentwicklung.

Wohnimmobilien

Sowohl im Sekundar- als auch im Erstbezugsmarkt ist
derselbe Effekt festzustellen: Privat genutzte Wohnimmo-
bilien nahmen im Volumen um 33 Prozent ab. Im ersten
Halbjahr 2024 verlangsamte sich dieser Trend: Die gean-
derten Wirtschaftsdaten und verhalten positive Zukunfts-
prognosen tragen einen grof3en Teil dazu bei. Die Band-
breite der Kaufpreise belduft sich 2023 bei Eigentums-
wohnungen im Erstbezug im giinstigsten Bezirk auf 3.900
Euro pro Quadratmeter Wohnflache, im teuersten Bezirk
auf durchschnittlich 14.100 Euro. Das Phanomen guter
VerauBerlichkeit von Wohneinheiten im Premiumsegment
bei teilweise erheblich gestiegenen Angebotspreisen ist
auch in Wien zu konstatieren. Bestandswohnungen lagen
zwischen 2.700 und 6.000 Euro. Der verringerte Umschlag
hat sich nicht auf das Preisniveau ausgewirkt: Er ist in fast
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allen Kategorien steigend. Folgendes Bild ergibt sich bei
den Kaltmieten: lediglich geringfligige Steigerungen ohne
tatsachliche Inflationsabgeltung. Der teuerste Bezirk wies
einen durchschnittlichen Mietzins von 16,62 Euro, der
giinstigste Bezirk von 9,23 Euro auf. Der Zinshausmarkt
erfuhr 2023 eine Senkung der Kaufpreise, welche mit stei-
genden Renditeerwartungen einhergehen. Der teuerste
Bezirk liegt in der Bandbreite von 6.540 bis 9.650 Euro pro
Quadratmeter. Im gunstigsten Bezirk bewegen sich die
Kaufpreise zwischen 1.540 bis 2.390 Euro. Renditen be-
laufen sich in schlechten Lagen im Durchschnitt auf 4,17
Prozent und in sehr guten auf durchschnittlich 1,98 Pro-
zent.

Gewerbeimmobilien

Geschaftsraummieten sind stabil. Mietsteigerungen gab
es nur in Bestlagen. Die Bandbreite beginnt mit durch-
schnittlich 10,00 Euro und endet bei 126,00 Euro pro
Quadratmeter Verkaufsflache. Der Biromietmarkt weist
in allen Bezirken einen leichten Aufwartstrend auf (Band-
breite: 10,50 bis 18,50 Euro).

Ausblick

Wien befindet sich nach der Preisfindungsphase in meh-
reren Asset-Klassen wieder in einer Seitwartsbewegung.
Diese Situation ist gemeinhin eher als Chance denn als
Birde einzustufen. Fir einen Ankauf konnte gerade die-
ses Marktumfeld ein geeigneter Zeitpunkt sein.



Mietpreise Wohnen Bestand: 2022

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 8,78-15,49
Mittlere Lage 7,68-12,59
Einfache Lage 7,33-12,22
Kaufpreisfaktoren: 2022
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser k. A.
Biiro- und Geschaftshauser k. A.

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

Marktdaten

2023
9,12-16,06

7,85-13,21
7,36-13,07

2023

30,0-132,0
k. A.

2024 Trend
9,60-16,24 A
7,92-13,78 >
7,51-13,71 >

2024 Trend

k. A. k. A.
k. A. k. A.

Rendite in %

3.00

2.75

2.50

&25

-2.00

U W 4

-1.50

Kontakt:

SEIT% 1828

BANKHAUS SPANGLER

Bankhaus Spangler / Region Wien
Karl Oberzaucher
Stephansplatz 3a - A-1010 Wien
Telefon: +43 662 8686-4032
E-Mail: karl.oberzaucher(@spaengler.at

www.spaengler.at
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ARCADIS.
IMPROVING QUALITY OF LIFE

Arcadis ist das fuhrende globale Planungs- und Bera-
tungsunternehmen fir die naturliche und die vom Men-
schen gestaltete Umwelt. Durch die weltweite Biindelung
von lokalem Wissen und die Kombination unserer Exper-
tise mit neusten digitalen Errungenschaften erzielen wir
herausragende und nachhaltige Ergebnisse flir unsere
Kunden und deren Abnehmer. Wir sind 36.000 Menschen,
die in mehr als 70 Landern tatig sind und einen Umsatz
von 3,5 Milliarden Euro erwirtschaften. Wir unterstiitzen
UN-Habitat, das Zentrum der Vereinten Nationen fir
menschliche Siedlungen, mit Wissen und Know-how, um
die Lebensqualitat in schnell wachsenden Stadten auf
der ganzen Welt zu verbessern. In Deutschland arbeiten
rund 1.600 Mitarbeiter von ARCADIS an 18 Standorten.
Sie finden uns im Internet unter www.arcadis.com

Mit Immobilien und Liegenschaften Werte
schaffen, bewegen und erhalten

Wir sind Partner fiir Investoren, Nutzer und Betreiber ent-
lang der gesamten Prozesskette von Kauf, Neubau, Um-
und Ausbau, Betrieb, Revitalisierung, Neu- und Umnut-
zung eines Standorts. Wir entwickeln neue Projektideen,
schreiben aus und kiimmern uns als Projektmanager um
Forderungen, Wiinsche, Ideen, Angebote, Vorschlage,
Sachzwange, Kosten, Qualitat und Termine. Wir Gberwa-
chen die Risiken, beraten bei Transaktionen, entwickeln
Vermarktungskonzepte und sichern durch nachhaltige,
wirtschaftliche und werterhaltende Betriebskonzepte die
Wertschopfung von Immobilien und Liegenschaften.

Transformationsprozesse

Wandel beansprucht Energie und Ressourcen. Wir helfen,
Veranderungsphasen so zu gestalten, dass der maximale
Erlos aus Vermogenswerten zu jedem Zeitpunkt im Fokus
der beteiligten Akteure bleibt.
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Expansion in neue Markte, veranderte rechtliche Rah-
menbedingungen, wettbewerbsorientiertes Marktumfeld
- eine Vielzahl von Faktoren wirken als Treiber fir Trans-
formationen. Wir konnten fir zahlreiche Kunden weltweit
unsere Expertise in Stellung bringen, Neuausrichtungen
beratend begleiten und durch professionelle Transforma-
tionsbegleitung entscheidende Wettbewerbsvorteile si-
chern.

Bau- und umwelttechnische Due Diligence
im An- und Verkauf

Unser Blick hinter die Fassaden ist unbestechlich. Wir
prifen Vertrage, Bautechnik, verdeckte Mangel und Ver-
tragsrisiken. Im Rahmen von ESG-Assessments analysie-
ren wir gebaudespezifische CO,-Emissionen und setzen
sie in Relation zu gesetzlichen Vorgaben und vergleichba-
ren Objekten. Unsere Carbon Due Diligence macht den
CO,-FuBabdruck eines Gebdaudes oder Immobilienportfo-
lios sichtbar und kalkulierbar.

MaB3geschneidert, prazise, schnell
und personlich

Fir alle Transaktionen gelten dieselben Grundregeln, und
doch ist keine wie die andere. Darauf sind wir eingerich-
tet. Bestimmungen, Mafle, Zeiten, Termine: alles nach
Plan. Fur Eventualitaten gibt es bei uns keinen Spielraum.
Nach 24 Stunden haben Sie unser Angebot. Die Leis-
tungsaufnahme erfolgt innerhalb von 48 Stunden. Im Zeit-
raum von 5 Werktagen ist das Ergebnis da. Jeder Kunde
hat seinen zentralen Ansprechpartner. Vor Ort arbeiten
wir nach dem 4-Augen-Prinzip, denn schlie3lich braucht
eine Immobilientransaktion auf beiden Seiten volle Auf-
merksamkeit. Arcadis verfiigt Uber ausreichend viele
Spezialisten, um diesem Anspruch gerecht zu bleiben.



Projektbeispiel - Herausforderung, Ansatz und
Ergebnis: Pramierte Dekarbonisierungsstrategie
fur ein Gewerbeimmobilien-Portfolio

Moderne Biroflachen, flexible Lagerkapazitaten, Produk-
tionsgebaude, Konferenzzentren, Business Center -
unser Kunde SFG Sirius Facilities bietet bundesweit
flexible Gewerbeimmobilien aller Gré3enordnungen an.

Fir die jahrliche Klimabilanzierung bendétigte Sirius
verlassliche Daten zum CO,-FuBabdruck ihrer Bau-,
Instandhaltungs- und Modernisierungsaktivitaten.

Mit einer intelligenten und skalierbaren Kombination aus
digitalen Erfassungs-, Planungs- und Analysetools
konnte Arcadis diesen anspruchsvollen Anforderungen
gerecht werden. Mit dem innovativen Analyse- und
Reportingsystem kann die Sirius GmbH die Klimabilan-
zierung ihres Immobilien Asset-Portfolios auf ein vollig
neues Level heben.

Die Lésung wurde mit dem ,.Green BIM Award 2022" aus-
gezeichnet.

GREEN=BIM
AWARDS

2022

Foto: Arcadis

Arcadis. Improving quality of life
Sie finden uns im Internet unter: www.arcadis.com

A ARCADIS
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WOHNUNGSMARKT
RESIDENTIAL MARKET

MIETEN BESTAND / RENTAL PRICE STOCK (alle Preise in Euro pro m?/ all prices in Euro per sqm)

Stadt Einfacher Wohnwert Mittlerer Wohnwert Guter Wohnwert Trend

City Basic Location Average Location Good and prime Location Trend

Berlin

Bremen

Bremerhaven

Chemnitz

Dresden

Diisseldorf

10,50-13,00

8,00-9,50

7,00-8,80

5,00-6,20

7,50-9,00

11,00

13,00-16,00

10,00-13,00

8,50-10,70

5,70-8,50

5,50-7,50

9,00-11,50

13,50

16,00-25,50

11,50-14,90

10,00-13,80

8,00-11,00

7,90-8,50

11,00-14,50

18,50

A

Duisburg 5,50 6,90 10,00 A

Erfurt

Gottingen

Hamburg

Hannover

Heidelberg
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6,00-8,00

8,00-14,00

9,50-13,50

7,00-9,00

14,00-19,00

11,00-16,00

8,00-11,00

18,00-27,00

14,50-20,50




WOHNUNGSMARKT
RESIDENTIAL MARKET

MIETEN BESTAND / RENTAL PRICE STOCK (alle Preise in Euro pro m?/ all prices in Euro per sqm)

Stadt Einfacher Wohnwert Mittlerer Wohnwert Guter Wohnwert Trend

City Basic Location Average Location Good and prime Location Trend

Karlsruhe

Leipzig

Mannheim

Miinchen

Miinster

Oldenburg

Stuttgart

Salzburg

9,00-14,00

8,50-9,50

10,50-12,50

7,00-8,50

8,50-12,00

7,00-8,90

10,50-16,50

7,51-13,71

11,00-15,50

10,00-11,50

12,50-15,00

8,50-10,00

11,00-14,50

8,30-11,60

13,50-20,00

7,92-13,78

12,00-18,50

12,00-14,00

15,00-17,25

10,00-15,00

13,00-19,50

20,00-25,00

9,90-13,50

17,00-22,50

9,60-16,24
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WOHNUNGSMARKT
RESIDENTIAL MARKET

MIETEN NEUBAU / RENTAL PRICE NEW BUILDING (alle Preise in Euro pro m?/ all prices in Euro per sqm)

Stadt Einfacher Wohnwert Mittlerer Wohnwert Guter Wohnwert Trend

City

Berlin

Bremen

Bremerhaven

Dresden

Diisseldorf

Duisburg

Erfurt

Gottingen

Hamburg

Hannover

Heidelberg
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Basic Location

15,00-18,00

10,00-11,50

10,00-11,50

k. A.

10,00-12,00

9,50-11,00

14,00-18,30

11,50-15,50

Average Location

18,00-22,00

12,50-13,90

11,50-13,00

9,50-11,50

12,00-14,00

10,00-13,00

17,00-24,00

14,00-16,50

Good and prime Location

22,00-32,00

13,50-18,50

13,50-17,00

10,80-12,40

13,00-16,00

22,00-31,00

15,50-23,00




WOHNUNGSMARKT
RESIDENTIAL MARKET

MIETEN NEUBAU / RENTAL PRICE NEW BUILDING (alle Preise in Euro pro m?/ all prices in Euro per sqm)

Stadt Einfacher Wohnwert Mittlerer Wohnwert Guter Wohnwert Trend

City Basic Location Average Location Good and prime Location Trend

Karlsruhe

Leipzig

Mannheim

Miinchen

Miinster

Oldenburg

Stuttgart

Salzburg

11,50-15,00

13,00-14,00

12,50-14,50

10,00-12,00

11,50-15,00

16,00-19,00

13,00-14,00

12,50-18,50

8,04-15,71

12,50-17,50

14,00-15,00

14,50-17,50

12,00-14,00

14,00-16,50

19,00-22,00

13,50-14,15

16,00-22,50

8,66-17,10

13,50-19,00

15,00-18,00

17,50-20,00

14,00-16,00

14,50-21,50

22,00-30,00

14,00-15,50

21,00-26,00

11,07-19,18
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WOHNUNGSMARKT
RESIDENTIAL MARKET

KAUFPREISE BESTAND / PURCHASE PRICE STOCK (alle Preise in Euro pro m?/ all prices in Euro per sqm)

Stadt Einfacher Wohnwert Mittlerer Wohnwert Guter Wohnwert Trend

City

Berlin

Bremen

Bremerhaven

Chemnitz

Dresden

Diisseldorf

Duisburg

Erfurt

Gottingen

Hamburg

Hannover

Heidelberg
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Basic Location

3.500-4.800

2.000-2.800

1.200-2.200

800-1.000

1.800-2.500

1.250-1.500

2.000-4.000

2.500-3.500

Average Location

3.900-6.400

2.800-3.800

2.000-3.300

1.000-1.800

2.500-3.800

1.450-1.700

3.500-7.500

3.500-5.000

Good and prime Location

5.000-9.500

3.350-4.800

3.000-4.500

1.800-3.900

3.800-6.000

1.700-2.100

4.500-12.000

5.500-7.500




WOHNUNGSMARKT
RESIDENTIAL MARKET

KAUFPREISE BESTAND / PURCHASE PRICE STOCK (atte preise in Euro pro m?/ all prices in Euro per sqm)

Stadt Einfacher Wohnwert Mittlerer Wohnwert Guter Wohnwert Trend

City Basic Location Average Location Good and prime Location Trend

Karlsruhe

Leipzig

Mannheim

Miinchen

Miinster

Oldenburg

Stuttgart

Salzburg

2.400-3.400

2.600-3.400

1.800-2.500

2.000-3.200

1.500-2.500

3.000-4.700

1.514-1.717

3.190-3.440

2.532-4.231

2.700-4.000

3.400-4.200

2.500-3.500

3.500-4.500

5.500-6.500

2.300-2.900

4.000-7.000

2.064-2.383

3.775-4.112

3.178-4.915

3.000-4.600

4.200-6.250

3.800-5.000

4.000-6.500

7.000-10.000

2.700-4.050

5.100-8.500

3.126-3.817

5.216-5.977

3.587-12.309
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WOHNUNGSMARKT

RESIDENTIAL MARKET

KAUFPREISE NEUBAU / PURCHASE PRICE NEW BUILDING (alle Preise in Euro pro m?/ all prices in Euro per sqm)

Stadt
City

Berlin

Bremen

Bremerhaven

Chemnitz

Dresden

Diisseldorf

Duisburg

Erfurt

Gottingen

Hamburg

Hannover

Heidelberg
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Einfacher Wohnwert

Basic Location

5.900-7.400

3.200-3.800

4.000-4.500

3.000-3.700

ab 3.000

ab 4.000

3.800-5.000

5.000-7.000

4.500-5.300

Mittlerer Wohnwert

Average Location

6.300-7.900

3.800-5.000

4.500-5.500

3.500-3.900

4.500-5.500

4.000-6.000

5.500-9.000

5.500-6.500

Guter Wohnwert Trend

Good and prime Location Trend

7.500-13.200

4.900-8.500

5.600-7.500

3.900-4.800

5.500-7.000

7.000-10.000

4.000-7.000

7.500-13.000

7.000-9.500



WOHNUNGSMARKT
RESIDENTIAL MARKET

KAUFPREISE NEUBAU / PURCHASE PRICE NEW BUILDING (alle Preise in Euro pro m?/ all prices in Euro per sqm)

Stadt Einfacher Wohnwert Mittlerer Wohnwert Guter Wohnwert Trend

City Basic Location Average Location Good and prime Location Trend

Karlsruhe

Leipzig

Mannheim

Miinchen

Miinster

Oldenburg

Stuttgart

Salzburg

4.000-4.200

4.750-5.500

bis 4.000

4.000-5.000

6.000-7.500

3.100-3.700

5.300-6.500

2.591-2.764

4.460-4.792

3.002-k. A.

4.000-4.500

4.800-5.800

5.500-6.750

4.500-5.500

4.500-5.500

7.500-8.000

3.300-4.500

6.000-9.500

3.115-3.196

4.990-5.757

3.571-9.944

4.500-5.600

6.800-7.000

6.750-8.500

5.500-7.000

5.000-7.500

8.000-14.000

4.300-5.900

7.500-15.000

4.671-5.521

7.089-9.339

4.546-19.969
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KAUFPREISFAKTOREN
MULTIPLIER

Faktorspanne /multiplier range x-fache der Jahresnettomiete /multiple of annual property net rent

Stadt Zinshauser/ Trend Biiro- und Trend
Wohn- und Geschaftshauser Geschaftshauser

City Residential tenant buildings with  Trend Office- and Trend
small shares of commercial use Commercial Building

Berlin 17,0-22,0 12,0-19,0

18,0-23,0 17,0-20,0

Bremen 14,0-22,0 12,5-20,5

Bremerhaven 8,0-14,5 > k. A. k. A.
Chemnitz 14,0 > 12,00 >

Dresden 20,0-26,0 12,0-16,0

Diisseldorf 18,5-22,0 14,0-18,0

Duisburg 12,5-18,0 12,0-17,5

Erfurt 13,0-20,0 12,0-17,0

Gottingen 15,0-18,0 15,0-18,0

Hamburg 15,0-25,0 11,0-22,0

Hannover 16,0-22,5 17,0-23,0

Heidelberg 14,0-22,0 14,0-20,0
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KAUFPREISFAKTOREN
MULTIPLIER

Faktorspanne /multiplier range x-fache der Jahresnettomiete /multiple of annual property net rent

Stadt Zinshauser/ Trend Biiro- und Trend
Wohn- und Geschaftshauser Geschaftshauser

City Residential tenant buildings with  Trend Office- and Trend
small shares of commercial use Commercial Building

Karlsruhe 16,0-23,0 14,0-19,0

11,0-18,0 11,0-17,0

16,0-25,0 14,0-20,0

Leipzig 18,0-26,0 12,0-16,0

Mannheim 14,0-20,0 13,0-17,0

Miinchen 35,0-37,0 25,0-32,0

Miinster 20,0-24,0 16,0-18,0

Oldenburg 14,5-20,0 14,0-19,0

Stuttgart 16,0-22,0 15,0-21,0

Linz k. A. k. A. k. A. k. A.
Salzburg k. A. k. A. k. A. k. A.
Wien k. A. k. A. k. A. k. A.
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Stadt

City

Berlin

Bremen

Bremerhaven

Chemnitz

Dresden

Diisseldorf

Duisburg

Erfurt

Gottingen

Hamburg

Hannover

Heidelberg
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Flachenumsatz
2023 in m?

Take-Up
2023 in m?

530.000

105.000

k. A.

20.000

115.000

245.000

420.000

BUROMARKT
OFFICE MARKET

Flachenbestand
in m?2

Office Stock
in m?2

22.200.000

4.107.300

3.900.000

1.600.000

2.600.000

7.520.000

2.345.000

13.250.000

5.270.000

1.130.000

DAVE MARKTREPORT 2024/2025

Flachenleer- Leerstandsquote
stand in m? in%

Vacancy Vacancy Rate

in m? in%

1.510.500

144.144

156.000

100.000 3,5

700.000

595.000

275.000

@ Miete Spitzenmiete
in EURO/m? in EURO/m?

@ Average Rents Prime Rents
in EURO/sqm in EURO/sqm

6,00-8,00




BUROMARKT
OFFICE MARKET

Stadt Flaichenumsatz Flachenbestand Flichenleer- Leerstandsquote @ Miete Spitzenmiete
2023 in m? in m?2 stand in m? in % in EURO/m? in EURO/m?

City Take-Up Office Stock Vacancy Vacancy Rate @ Average Rents Prime Rents
2023 in m? in m? in m? in% in EURO/sgm in EURO/sqm

Karlsruhe 40.000 2.700.000 135.000

1.500.000 60.000

200.000 8.300.000 330.000 4,0

Leipzig 132.000 3.900.000 186.000 4,7

Mannheim 68.000 2.170.000 140.000 6,4

474.000 23.200.000 1.600.000 6,9

55.000-75.000 2.300.000 ca. 45.000 ca.2,0

Oldenburg

Stuttgart 150.000 9.200.000 460.000 5,0

Salzburg
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HAFTUNGSAUSSCHLUSS

Erlauterungen zu den Karten der ,,implizierten Renditen nach AVM

fur Musterwohnung”

Bei den in den Karten dargestellten Renditen handelt es
sich nicht um Bruttorenditen, die sich aus gezahlten
Kaufpreisen und Mieten aus tatsachlichen Mietverhalt-
nissen ergeben. Stattdessen ist die hier berechnete
Grofe ein Indikator des von Objektspezifika unabhangi-
gen mikrolagespezifischen Renditepotenzials. Der Indi-
kator zeigt also an, mit welcher Bruttorendite bei einer
typischen Anlageimmobilie in der jeweiligen Mikrolage zu
rechnen ist.

Diese so genannten ,implizite Renditen™ ergibt sich aus
dem Verhaltnis aus Jahresmarktmiete und Marktwert
einer Musterwohnung. Die Marktmieten und Marktwerte

wurden mittels des Automated Valuation Models (AVM]
von PriceHubble fir alle Gebaude der jeweiligen Stadte
ermittelt. Dabei wird unter Verwendung aller verfiigbaren
Daten (Immobilienmarktdaten, Geodaten, Soziookono-
mika, etc.) der statistisch wahrscheinlichste Preis (Kauf
und Miete] fir die Musterwohnung an dem jeweiligen
Standort ermittelt.

Bei der Musterwohnung handelt sich um eine Vierzim-
merwohnung mit 100 Quadratmetern Wohnflache, Bau-
jahr in den siebziger Jahren mit Balkon, Aufzug und
ansonsten durchschnittlicher Ausstattung sowie einer
Renovierung innerhalb der vergangenen fiinf Jahre.

® PriceHubble
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EOHRER

IMMOBILIEN SEIT 1919

ROBERT C.

SPIES

DELTAR DOMIZIL

HOMANN

IMMOBILIEN

t tolle immobilien

LIMBACH
IMMOBILIEN

as grofie r Maklerhaus —

OSCHINSKI®

’ INVESTMENT-IMMOBILIEN

Vermittlung von Immobilien GmbH

Armin @uester

Immobilien GmbH

5 KSK-Immobilien

Der Immobilienmakler der Kreissparkasse Koln

IMMOBILIEN

Hans Schiitt

Wir machen lhre Hausaufgaben

BOCKER

IHR PARTNER FUR IMMOBILIEN

SEIT w&@ 1828

BANKHAUS SPANGLER

Assoziierter Partner:

A ARCADIS

Technische Due Diligence
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