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UNSICHERHEITSFAKTOREN,
ABER AUCH CHANCEN

Viele Anleger wollen nach den pandemiebedingten Einschrankungen in Immobilien
investieren. Seit dem zweiten Halbjahr 2021 stiegen fast uberall Nachfrage und
Preise. Es kam zu Nachholeffekten. In manchen Stadten gab es 2021 ein Allzeithoch

beim Transaktionsvolumen, so in Berlin.

Dieses hohe Volumen, vorrangig im Wohnimmobiliensek-
tor, ging mit einer geringeren Objektzahl einher. Das
heiB3t, die Preise insbesondere fiir Core-Objekte erhohten
sich weiter. Mitte des Jahres 2022 triiben allerdings funf
Unsicherheitsfaktoren das Marktgeschehen. Wie lange
diese Risiken vorherrschen, lasst sich kaum absehen. Auf
der anderen Seite ergeben sich neue Chancen, so etwa
fur risikofreudige Anleger mit hoher Liquiditat, die mit-
telfristig auf ein breiteres Immobilienangebot treffen.

Bei den Risiken ist erstens zu nennen, dass sich das
Bauen im Laufe der Jahre 2021 und 2022 verteuerte. Zu-
nachst gab es wegen der pandemiebedingten Storungen
der Lieferketten Probleme bei der Materialbeschaffung;
der Ukraine-Krieg verscharfte die Situation. Der Mangel
fuhrte zu stark steigenden Preisen. Zweitens sind die
Zinsen innerhalb der ersten sechs Monate 2022 stark
gestiegen. Fir ein Standarddarlehen mit zehnjahriger
Zinsbindung mussten Immobilienerwerber Anfang des
Jahres etwa 0,9 Prozent Zinsen einkalkulieren. Anfang
Juli 2022 lag das Niveau bei 3,1 Prozent. Im Klartext be-
deutet dies, dass ihre monatliche Rate spurbar steigt und
eine Liquiditatslicke entstehen kann. Drittens sind die
Klimaanforderungen ans Bauen gestiegen. Entwickler
miussen fir ihre Finanzierungen neue ESG-Kriterien er-
fuillen. Zudem werden Fordermittel, die viele Kaufer beim
Eigentumserwerb einplanen, gerade reformiert. Vermut-
lich gibt es kiinftig weniger Unterstitzung. Viertens gibt
es viele politische Restriktionen wie die CO,-Abgabe
sowie vielerorts eine Mietpreisbremse und Umwand-
lungsverbote, die sich auf das Investitionsklima negativ
auswirken.

Last but not least ist damit zu rechnen, dass die Kaufkraft
wegen der hohen Lebenshaltungskosten sinkt. Sie wird
nur bedingt von Gehaltssteigerungen abgefedert. Das
konnte dazu fihren, dass Mieten und Kaufpreise insbe-

sondere an B- und C-Standorten sowie bei nicht markt-
fahigen Immobilien zurtickgehen.

Projiziert man diese Veranderungen auf die kiinftige
Marktentwicklung, so ist damit zu rechnen, dass im Be-
stand die Mieten eher stabil bleiben und nur noch verein-
zelt steigen. Etwas anderes gilt bei Neubauten: Dort
werden sich Kaufpreise sowie Mieten aufgrund der hohen
Baukosten weiter erhohen. Der Biiromarkt hat sich wei-
ter erholt. Spitzen- und Durchschnittsmieten sind fast
Uberall gestiegen. Vielerorts hat sich zwar der Leerstand
leicht erhoht, aber nirgendwo dramatisch. Stabile und ge-
gebenenfalls sinkende Preise bieten fir institutionelle
sowie private Investoren auch Chancen. Insbesondere
Immobilien mit leichten Lage- beziehungsweise Gebau-
denachteilen konnen giinstiger erworben werden als vor
einigen Monaten und mit neuen Nutzungsideen hohere
Renditen erzielen.

Diese Entwicklungen verdeutlichen, wie wichtig es ge-
rade in auBergewohnlichen Zeiten ist, Immobilienberate-
rinnen und -berater an seiner Seite zu haben, die ihren
lokalen Markt kennen. Das ist bei allen Partnern unseres
DAVE-Netzwerkes der Fall.

Zogern Sie also nicht, die DAVE-Profis bei bevorstehen-

den Investmententscheidungen anzusprechen.

lhr
Peter Schiirrer
DAVE-Geschaftsfihrer
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KONZENTRIERT AUF DAS WESENTLICHE:
IHREN VORTEIL

Jede Immobilie ist ein Unikat. Bei jeder unterscheiden
sich Lage, Zustand, Nachfrage, Grundriss und Ausstat-
tung. Dies fuhrt im Umkehrschluss dazu, dass der Wert
und die damit verbundenen Miet- und Wertsteigerungs-
potenziale differenzieren.

Die zuriickliegenden elf Jahre sind von einem beispiel-
losen Nachfrageboom gepragt, ausgeldst durch weltwirt-
schaftliche Krisen, Niedrigzinsen und dem Run auf solide
Investments. Deutschland als stabiler und risikoarmer
Investmentstandort gewann dabei zunehmend nicht nur
fir deutsche, sondern auch fir auslandische Anleger
an Profil. Wahrend es durch die hohe Nachfrage und
die damit verbundenen Preissteigerungen an wichtigen
Immobilienstandorten immer schwerer wird, lukrative
Vermogensanlagen zu finden, lohnt sich zusehends der
Blick auf B- und C-Standorte. Diese weisen oft eine un-
beachtete Performance auf. Gleichzeitig drangen neue
Assetklassen auf den Markt, so etwa Fachmarktzentren,
Spezialimmobilien fiir studentisches Wohnen, Mikro-
apartments und Logistikimmobilien.

In diesem komplexen Markt dient das Immobilien-
berater-Netzwerk DAVE als Navigator. Es ist ein Zusam-
menschluss von zehn erfolgreichen, inhabergefihrten
Unternehmen und zwei Kooperationspartnern (KSK-I und

Arcardis), die in Deutschland an 25 Immobilienstand-
orten tatig sind und rund 400 Mitarbeiter beschaftigen.
Einige unterhalten dariber hinaus in ihren Regionen Nie-
derlassungen. Jedes Unternehmen ist seit vielen Jahren
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 Portfolien
ihrer Kunden. Dabei greifen sie bei Bedarf auf ein be-
wahrtes Netzwerk externer Berater wie Steuerberater,
Wirtschaftspriifer, Fachanwalte und Notare zurick.

Mit der Verwaltung ihrer Liegenschaften konnen Kunden
das Verwaltungsunternehmen DAVE Property Manage-
ment (DPM) betrauen. DPM betreut bundesweit viele
tausend Wohnungen und viele tausend Quadratmeter
Gewerbeflachen. Manche Liegenschaft wird seit Jahr-
zehnten von den DPM-Verwaltungsexperten gemanagt.
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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. AuBBerdem 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, Bebauungsplane, 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 unterstitzt Eigen-
timer mittels detaillierter Instandhaltungsplanung. Es
befasst sich mit kurz-, mittel- und langfristigen Investi-
tionen und bericksichtigt die wirtschaftlichen Moglich-
keiten des Eigentiimers sowie das wirtschaftliche Umfeld
(Amortisationszeitpunkt der Instandhaltungsinvestitio-
nen). Beim Themenfeld Lebenszyklusplanung kooperiert
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DAVE mit der Firma Arcadis. Das Unternehmen ist ein
fuhrender Anbieter von Beratungs-, Projektmanage-
ment- und Ingenieurleistungen in den Bereichen Infra-
struktur, Umwelt und Immobilien (siehe Seite 50-51).

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 verfiigen iiber 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
auBerdem Erfahrung mit alternativen Vermarktungsme-
thoden, wie beispielsweise Bieterverfahren. Die fundierte
Vorbereitung, effiziente Gesprachsfiihrung und laufende
Dokumentation der Verhandlungen bringt eine Win-Win
Situation fur alle Beteiligten.

Fir komplexe Transaktionen konnen etablierte Spezialis-
ten fir Rechts-, Steuer- und Technikfragen organisiert
werden. Die DAVE-Partner begleiten samtliche Phasen
des Investitionsprozesses bis zur Beurkundung und auf
Wunsch auch dariber hinaus.



STADTE / REGIONEN

PARTNER UND KOOPERATIONSPARTNER

BERLIN TOLLE IMMOBILIEN GMBH - Geschaftsfiihrer: Corvin Tolle
Investment: Wohnen, Gewerbe, Privatimmobilien, Bewertung, Hausverwaltung
BONN R. DIETER LIMBACH IMMOBILIEN KG - Geschaftsfiihrer: 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 - Geschaftsfiihrer: Jan Schneider
Wohn- und Anlageimmobilien, Industrie- und Logistikflachen, Biiro- und Handelsflachen, Investment
CHEMNITZ DER IMMO TIP VERMITTLUNG VON IMMOBILIEN GMBH - Geschaftsfiihrer: Uwe Schatz -
Investment: Gewerbe, Wohnen, Privatimmobilien, Immobilienbewertung und Hausverwaltung
DRESDEN DER IMMO TIP VERMITTLUNG VON IMMOBILIEN GMBH - Geschaftsfiihrer: Uwe Schatz -
Investment: Gewerbe, Wohnen, Privatimmobilien, Immobilienbewertung und Hausverwaltung
DUSSELDORF ARMIN QUESTER IMMOBILIEN GMBH - Geschaftsfiihrer: Axel Quester
Investment: Wohnen, Gewerbe, Privatimmobilien, Bewertung, Hausverwaltung
DUISBURG ARMIN QUESTER IMMOBILIEN GMBH - Geschaftsfiihrer: Axel Quester
Investment: Wohnen, Gewerbe, Privatimmobilien, Bewertung, Hausverwaltung
GOTTINGEN DELTA DOMIZIL GMBH - Geschéftsfiihrer: Dirk Streicher, Arne Morick
Makler- und Investmentgeschaft, Projektentwicklung, Management, Wohnen und Gewerbe
HAMBURG ROBERT C. SPIES GEWERBE UND INVESTMENT GMBH & CO. KG - Geschaftsfiuhrer: Jens Litjen
Wohn- und Anlageimmobilien, Industrie- und Logistikflachen, Bliro- und Handelsflachen, Investment
HANNOVER DELTA DOMIZIL GMBH - Geschaftsfiuhrer: 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
KARLSRUHE SCHURRER & FLEISCHER IMMOBILIEN GMBH & CO. KG
Ansprechpartner: Gerhard Alles - Investment: Wohnen, Gewerbe, Finanzierung
KIEL HANS SCHUTT IMMOBILIEN GMBH - Assessor - Management -
Bewertung - Verkauf - Ansprechpartner: Bernd Hollstein
KOLN KSK-IMMOBILIEN GMBH - DER IMMOBILIENMAKLER DER KREISSPARKASSE KOLN -
Ansprechpartner: Roland Havenith - Investment, Grof3investment, Gewerbe, Wohnen, Mikrowohnen
LEIPZIG DER IMMO TIP VERMITTLUNG VON IMMOBILIEN GMBH - Geschaftsfiihrer: Uwe 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 - Geschéftsfiihrer: Sven Keussen - Makler- und Investment-
geschaft, 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 - Geschaftsfihrer: Jan Schneider
Wohn- und Anlageimmobilien, Industrie- und Logistikflachen, Biiro- und Handelsflachen, Investment
STUTTGART SCHURRER & FLEISCHER IMMOBILIEN GMBH & CO. KG sowie

DAVE-Geschaftsfihrung: Peter Schiirrer - Investment: Wohnen, Gewerbe

Assoziierter Partner:

A ARCADIS

Technische Due Diligence
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Berlin bleibt weiter attraktiv

Allgemeine Marktsituation

Berlin nimmt weiterhin bei Investoren eine entschei-
dende Rolle ein. Das liegt unter anderem an ihrer hohen
Einwohnerzahl, der steigenden wirtschaftlichen Bedeu-
tung und der hoheren Relevanz des Umlands.

Mehrfamilien-, Wohn- und Geschaftshauser

Die Wohnungsnachfrage ging wahrend der Hochphase
der Pandemie 2020/21 leicht zuriick. Sie hat sich seit
Jahresanfang 2022 wieder erholt. Die Wohnungsmieten
stiegen im Laufe des Jahres 2021 um durchschnittlich 4,5
Prozent auf 10,55 Euro pro Quadratmeter Wohnflache.
Teilweise sind dies Nachholeffekte, nachdem der Berliner
Mietendeckel im Marz 2021 fir nichtig erklart wurde. Die
Preise fur Eigentumswohnungen im Bestand erhdhten
sich um durchschnittlich 8,5 Prozent. Im Schnitt werden
5.550 Euro gezahlt, in der Spitze 8.740 Euro. Grofler
waren die Steigerungen im Neubaubereich: Hier stiegen
die Kaufpreise um 13 Prozent gegeniber 2021. Die Zu-
nahme geht allerdings nicht nur auf die hohere Nach-
frage bei knappem Angebot, sondern vorrangig auf die
gekletterten Baupreise zuriick.

Die Nachfrage nach Mehrfamilienhausern ist weiterhin
hoch. Baukosten und Aufteilungsverbote fiihren dazu,
dass ein gewilinschter Mehrerlds fur Dachausbauflachen
in Mehrfamilienhdusern nur erzielt werden kann, wenn
diese Flachen bereits nach dem Wohnungseigentumsge-
setz geteilt sind. Der Berliner Markt fir Wohninvest-
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ments verbuchte 2021 ein Rekordergebnis mit einem
Transaktionsvolumen von 26,2 Mrd. Euro.

Gewerbeimmobilien

Im Blrosegment stieg der Flachenumsatz 2021 wieder
auf Uber 800.000 Quadratmeter an. Dies liegt noch unter
dem Vor-Corona-Umsatz (1 Mio. Quadratmeter], aber be-
reits hdher als 2020 (723.000 Quadratmeter). Der Leer-
stand stieg auf 3,4 Prozent. Leicht erhohte sich die
Spitzenmiete: von 40 auf 41,40 Euro pro Quadratmeter
(plus 3,5 Prozent). Gleiches gilt fiir die Durchschnitts-
miete, die von 28,30 Euro auf 28,50 Euro stieg (plus 1 Pro-
zent). Im Laufe des Jahres 2022 sollen etwa 715.000
Quadratmeter Biroflache fertig gestellt werden; fir den
Grofteil existieren schon jetzt Vormietvertrage.

Ausblick

In der deutschen Hauptstadt ist die Bironachfrage mit
dem Beherrschen der Pandemie zuriickgekehrt. Ledig-
lich periphere Lagen und nicht zeitgemafle Flachen
haben es schwerer.

Der Wohnimmobilienmarkt bleibt stabil, trotz zu erwar-
tenden sinkenden Kaufpreisfaktoren steigen die Mieten.
Fir liquide Anleger ergeben sich mit den gednderten
Eigenkapitalanforderungen der Banken neue Chancen.
Wer bereit ist, eine hohere Eigenmittelquote zu erfillen,
kommt auf dem Investmentmarkt schneller zum Zug.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2020 2021
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 13,00-18,00 13,50-18,50
Mittlere Lage 10,00-12,00 10,00-11,70
Einfache Lage 9,00-10,50 9,00-10,20
Kaufpreisfaktoren: 2020 2021
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 28,0-40,0 28,0-44,0
Biiro- und Geschaftshauser 23,0-30,0 22,0-30,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
flr Musterwohnung

BERLIN

BURO 2021*

Flachenumsatz in m?: 801.000 Flachenbestand in m?: 21.600.000

Leerstandsquote in %: 3,4 @ Miete in Euro/m?: 28,50

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen*

Strafle Mietspanne in EUR/m?

165,00-200,00
60,00-90,00

Alexanderplatz/Mitte
SchloBstrafe/Steglitz

*Quelle diverse Marktberichte, keine eigene Erhebung!

2022 Trend
14,00-19,50 >
10,50-12,50 >

9,50-11,20 2
2022 Trend
28,0-38,0
24,0-30,0 N
Rendite in %
5.5
5.0
L ax
- 4.0
- 3.5
= 3.0
— 25
- 210

Flachenleerstand in m?: 701.500
Spitzenmiete in Euro/m?2: 41,40

Kontakt:

E

Tolle Immobilien GmbH
Corvin Tolle
Kurfiirstendamm 42 . 10719 Berlin
Telefon: 030/ 89 66 99-0
E-Mail: tolle(@tolle-immobilien.de

www.tolle-immobilien.de
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Allgemeine Marktsituation

Bonn ist immer fiir eine Uberraschung gut. Das zeigen
die Umsatze und Preissteigerungen des Jahres 2021.
Aufgrund der Pandemie und der damit einhergehenden
Unsicherheiten wurde mit einem Rickgang der Umsatze
und mit lediglich einer geringen Preissteigerung gerech-
net. Tatsachlich gab es bei den Kauffallen eine moderate
Steigerung von 4,4 Prozent. Die Kauffalle waren jedoch
mit einem um 57 Prozent gestiegenem Geldumsatz ver-
bunden. Dieser belief sich auf rund 1,9 Mrd. Euro.

Investmentform Wohnimmobilien

Der weiterhin ungebrochene Nachfrageliberhang, der
unter anderem durch das anhaltende Bevdlkerungs-
wachstum innerhalb des Bonner Stadtgebietes verstarkt
wird, hat im vergangenen Jahr zu einer flachendeckenden
Preissteigerung in allen Bereichen gefiihrt. Entsprechend
sind die Preise fir Ein- und Mehrfamilienhausgrund-
sticke um knapp 25 Prozent gestiegen. Die Preissteige-
rungen bei Eigentumswohnungen mit durchschnittlich
circa 15 Prozent sind im Vergleich etwas moderater aus-
gefallen, fiihren jedoch dazu, dass sich die Spitzenwerte
im Neubaubereich in Bestlagen bei bis zu rund 12.000
Euro pro Quadratmeter Wohnflache bewegen.

Investmentform Bliroimmobilien

Auch wenn wir fir das Jahr 2021 bereits ein gutes Ergeb-
nis prognostiziert hatten, Gberrascht die Vermietungs-
leistung bei Buroflachen mit tGber 158.500 Quadrat-
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Grafik: General-Anzeiger Bonn; Foto: Benjamin Westhoff

Umsatze und Preise auf Allzeithoch

metern. Dies ist allerdings als Ausreifler zu sehen, der
unter anderem einer GroBanmietung der Universitat
Bonn mit rund 22.000 Quadratmetern geschuldet ist. Die
Spitzenmiete ist auf 21,50 Euro pro Quadratmeter gestie-
gen, die Durchschnittsmiete auf 16,73 Euro. Zum Jahres-
ende 2021 lag die Leerstandsquote bei 2,1 Prozent und
damit auf niedrigem Niveau. Zwischenzeitlich ist sie auf
unter 2 Prozent zuriickgegangen. Im ersten Halbjahr
2022 wurde eine Vermietungsleistung von insgesamt
rund 35.000 Quadratmetern verzeichnet. Das entspricht
rund 50 Prozent des Vorjahresniveaus. Wir rechnen mit
einem Gesamtjahresergebnis, das unter 90.000 Quadrat-
metern liegt. Das ware eine Flachenabsorption, die un-
terhalb des 10-jahrigen Durchschnitts liegt.

Ausblick

Die Herausforderungen, die der Krieg in der Ukraine, die
Energiekrise und die Entwicklungen im Finanzsektor mit
sich bringen, sind schwer abschatzbar. Erste Auswirkun-
gen sind spiirbar. Sie driicken sich in einer Zurlckhaltung
bei der Kauf- und Anmietentscheidung aus. Insbesondere
der Mangel an Baumaterial und Handwerkern wird die
Neubaupreise weiter anheizen.

Bei Bestandsimmobilien sehen wir im einfachen Seg-
ment und bei stark sanierungsbedirftigen Objekten eine
Stagnation; es ist mit Preiskorrekturen zu rechnen. Die
Zuruckhaltung bei Anlageobjekten wird sich voraussicht-
lich im vierten Quartal 2022 legen.



Mietpreise Wohnen Bestand:

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage
Mittlere Lage
Einfache Lage

Kaufpreisfaktoren:

Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser

Biiro- und Geschaftshauser

Marktdaten

2020
10,70-14,20

9,20-11,20
7,20-8,20

2020

17,0-24,0
15,0-21,5

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM

fiir Musterwohnung

BURO 2021

Flachenumsatz in m?: 158.504

Leerstandsquote in %: 2,1

Flachenbestand in m?: 4.017.590

2021
10,90-14,80

9,50-11,50
7,20-8,50

2021

17,0-24,5
15,0-22,0

BONN

@ Miete in Euro/m2: 16,73

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle

Sternstrafe/Remigiusstrafie

FriedrichstrafBe

44,00-150,00
25,00-65,00

Mietspanne in EUR/m?

2022 Trend
10,90-14,90 2
9,50-12,00 2
7,50-8,90 2
2022 Trend
19,0-26,0 >
17,0-22,0 >
Rendite in %
6.5
6.0
=2
- 5.0
- 4.5
- 4.0
— 35

Flachenleerstand in m?: 84.235

Spitzenmiete in Euro/m?2: 21,50
Kontakt:

LIMBACH
IMMOBILIEN

Das grofBe 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.muenchfdlimbach-online.com

www.limbach-online.com
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Allgemeine Marktsituation

Auch vor dem Bremer Immobilienmarkt machen geopo-
litische Entwicklungen nicht Halt. An der Weser ist man
jedoch krisenerprobt, sodass die Stadt weiterhin als be-
deutender Wirtschafts- und Industriestandort Uberzeugt.
Unternehmen der Luft- und Raumfahrt, des Automobil-
sektors und der IT sind hier angesiedelt und sorgen fiir
Zuzug. Universitat und renommierte Hochschulen leisten
ebenfalls einen wichtigen Beitrag.

Wohnimmobilien

Bremens Wohnlagen bleiben begehrt. In zahlreichen
Quartieren herrscht eine hohe Neubautatigkeit. Fur die
Hansestadt charakteristische Bestandsimmobilien er-
freuen sich konstant hoher Beliebtheit. All das ist jedoch
im Spiegel aktueller Zins- und Kapitalmarktentwicklun-
gen zu betrachten. Mit bis zu 12,70 Euro im Bestand zeigt
sich die Kaltmiete pro Quadratmeter in Bestlagen davon
unbeeindruckt und stieg in den zurickliegenden Monaten
leicht an. In mittleren Lagen bleibt die Miethohe konstant
bei 7,60 bis 10,20 Euro.

Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen liegen in Toplagen
bei bis zu 4.500 Euro pro Quadratmeter, ein ebenfalls kon-
stanter Wert. Anders im Neubau: Der Quadratmeterpreis
stieg auf bis zu 6.500 Euro; im Mietbereich auf bis zu
15 Euro. Das hohe Preisniveau riickt Potenziallagen wie
Hastedt und Hemelingen in den Fokus, wo beispielsweise
die Entwicklung des ehemaligen Kdnecke-Areals span-
nende Impulse setzen wird. Eine leicht riicklaufige Preis-
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UNESCO Weltkulturerbe: Das Bremer Rathaus mit Marktplatz

Stabilitat an der Weser

entwicklung ist bei Zinshausern zu beobachten: Die Fak-
toren liegen aktuell zwischen dem 17- und 25-fachen der
Jahresnettokaltmiete.

Biroflachen

2021 war fir den Biroflachenmarkt mit einem Umsatz
von 148.000 Quadratmetern ein Rekordjahr. Besonders
im Fokus der Suchenden sind Technologiepark, City so-
wie Uberseestadt. Hier liegen die Spitzenmieten bei 15,50
Euro pro Quadratmeter Nutzflache.

Logistik- und Industrieflachen

Ein Spitzenergebnis fir Industrie- und Logistikflachen:
2021 hat Bremen mit 405.000 Quadratmetern vermittel-
ter Flache abgeschlossen - ein Plus von 34 Prozent.
Groflabschlisse tber 10.000 Quadratmeter pragen den
Markt: Neun davon summieren sich auf rund 266.000
Quadratmeter. Die Nachfrage in der Metropolregion ist
konstant hoch bei knappem Angebot, was durch fehlende
Neubauvolumina verstarkt wird.

Ausblick

Fir 2022/2023 rechnet Robert C. Spies bei Wohnimmo-
bilien mit einer Seitwartsbewegung der Kaufpreise. Ob-
gleich diese in den guten bis sehr guten Lagen ihr Niveau
halten werden, ist ein Preisanstieg wie in den Vorjahren
eher unwahrscheinlich. Aufgrund der veranderten Finan-
zierungsbedingungen und Marktunsicherheiten geraten
die Preise besonders im Investmentmarkt unter Druck.



Mietpreise Wohnen Bestand:

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage
Mittlere Lage
Einfache Lage

Kaufpreisfaktoren:

Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser

Biiro- und Geschaftshauser

2020
9,50-12,00

7,00-9,50
5,00-7,50

2020

15,0-25,5
15,0-24,5

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen
nach AVYM
fiir Musterwohnung

BURO 2021

Flachenumsatz in m?: 148.000

Leerstandsquote in %: 3,4

Flachenbestand in m?: 3.850.000

Marktdaten

2021
9,50-12,50

7,50-10,00
5,50-8,00

2021

17,0-26,5
15,0-25,0

BREMEN

@ Miete in Euro/m2: 10,40

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?
Steintor 18,00-24,00
Oberneuland 15,00-25,00

2022 Trend
9,60-12,70 2
7,60-10,20 >
5,60-8,20 >
2022 Trend
17,0-25,0
15,0-22,0 N
Rendite in %
8.0

- 10

— 5.0

- 5.0

— .0

Flachenleerstand in m?: 131.000

Spitzenmiete in Euro/m?2: 15,50

Kontakt:
ROBERT C.

SPIES

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

www.robertcspies.de
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BREMERHAV

Auf moderatem Wachstumskurs

Allgemeine Marktsituation

Bremerhaven setzt als Wirtschaftsstandort innovative
Impulse. Neben der maritimen Wirtschaft ist die Stadt in-
zwischen auch als Energie- und Wissenschaftszentrum
bekannt. Diverse Wohnprojekt-Entwicklungen, insbeson-
dere das Werftquartier, starken den Charakter als attrak-
tiver Wohnstandort zu erschwinglichen Konditionen.

Wohnimmobilien

Wie in anderen Grof3stadten steigen auch in Bremerhaven
die Preise auf dem Immobilienmarkt, jedoch auf mode-
ratem Niveau. Und es gibt Ausnahmen: Mehrfamilien-
sowie Wohn- und Geschaftshdauser wechseln in den in-
nerstadtischen Toplagen zum 17-fachen der Jahresnet-
tokaltmiete den Besitzer - ein leichter Riickgang gegen-
tber 2021.

Die Spitzenmieten fur Bestandsobjekte in bevorzugten
Lagen erreichten 2022 11 Euro pro Quadratmeter Wohn-
flache. In mittleren Lagen gab es moderate Steigerungen
der Kaltmiete auf 8,20 Euro. Die Kaufpreise fir Eigen-
tumswohnungen erhéhten sich leicht und liegen in guten
Lagen zwischen 1.950 und 3.500 Euro pro Quadratmeter.
Etwas hoher sind die Kosten bei Neubauten: Sie werden
in Bestlagen aktuell zwischen 3.700 und 4.700 Euro pro
Quadratmeter gehandelt.

Biroflachen

Exponierte Lagen, lebhaftes Umfeld, moderne Konzepte -
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der Biromarkt in Bremerhaven entwickelt sich stetig,
was eine stabile Mietpreisentwicklung zur Folge hat:
Die Spitzenmiete stieg leicht auf 11,50 Euro, die Durch-
schnittsmiete auf 5,80 Euro pro Quadratmeter Nutzfla-
che. Zukiinftige Quartiers- und Standortentwicklungen,
insbesondere im Innenstadtbereich, werden die Attrak-
tivitat Bremerhavens weiter erhdhen.

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-
6ffnen Investoren und Anlegern im Logistikimmobilien-
bereich richtungsweisende Perspektiven, um dem hohen
Bedarf zu begegnen. Die Kaufpreise im Bestand sind in
den vergangenen Jahren gestiegen.

Ausblick

Fir 2022/2023 prognostiziert Robert C. Spies einen sta-
bilen Bremerhavener Wohn- und Gewerbeimmobilien-
markt. Industriebetriebe schatzen die gute Infrastruktur
des Standorts und ziehen qualifizierte Fachkrafte an.
Die Hochschule iiberzeugt mit zukunftsorientierten Stu-
diengangen. Umstrukturierungen im City-Bereich sowie
Wohninvestments und Projektentwicklungen kreieren
moderne Stadt- und Arbeitswelten. Zusammengefasst:
Bremerhaven bietet interessante Anlageperspektiven mit
guten Renditeprognosen in allen Assetklassen.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2020 2021 2022 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 7,50-9,00 7,70-9,50 8,00-11,00 >
Mittlere Lage 5,00-7,00 5,50-8,00 5,70-8,20 >
Einfache Lage 4,50-5,00 5,00-5,50 5,00-5,80 >
Kaufpreisfaktoren: 2020 2021 2022 Trend
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 8,0-15,0 10,0-18,0 10,0-17,0 N
Biiro- und Geschaftshauser k. A. k. A. k. A. k. A.

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fur Musterwohnung Rendite in %

1000

BREMERHAVEN
= 8.0

- 7.0
- 6.0
50
- 4.0

BURO 2021

Flachenumsatz in m?: k. A. Flachenbestand in m?: k. A. Flachenleerstand in m?: k. A.

Leerstandsquote in %: k. A. @ Miete in Euro/m?: 5,80 Spitzenmiete in Euro/m?: 11,50

Kontakt:
ROBERT C.

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen S P I E S

Strafle Mietspanne in EUR/m? _
Robert C. Spies

k. A. k. A. Immobilien im Bremer Norden GmbH
Jan Schneider - Reeder-Bischoff-Strafle 60
28757 Bremen . Telefon: 0421 / 636 97 80
E-Mail: j.schneider(@robertcspies.de

www.robertcspies.de
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Kulturhauptstadt Europas 2025

Allgemeine Marktsituation

Chemnitz ist eine moderne Grofistadt und besitzt eine
lange Tradition als Industriestandort. Keine Stadt in Mit-
teldeutschland ist starker industrialisiert. Vor allem die
Branchen Maschinenbau und Automobilindustrie sind
stark vertreten. Bedeutende Unternehmen wie Volkswa-
gen, Siemens und deren Zulieferer sind stabile Anker fir
die stetige wirtschaftliche Entwicklung. Derzeit leben
rund 247.000 Menschen in Chemnitz.

Wohnimmobilien

In Chemnitz ist eine hohe Bautatigkeit feststellbar. Die im
Vergleich zu anderen Stadten dieser Grofle noch glinsti-
gen Grundstiickspreise und preiswerten Bestandsge-
baude locken sachsische, aber auch Uberregionale
Investoren an. Chemnitz hat 39 Stadtteile. Die besten
Wohnlagen befinden sich in Adelsberg, Schlosschemnitz,
Kappellenberg, Kaf3berg, Altendorf, Rabenstein und Rei-
chenbrand. Besonders in diesen Stadtteilen entstehen
aufgrund hoher Nachfrage hochwertige Wohnungen, wel-
che eine Kaltmiete von bis zu 10 Euro pro Quadratmeter
erreichen. Die durchschnittlichen Bestandsmieten in
guten bis sehr guten Lagen liegen zwischen 6,50 bis 9
Euro pro Quadratmeter. Es werden zunehmend in den
Innenstadtlagen Neubauprojekte im Geschosswohnungs-
bau realisiert, in denen besonders auf zeitgemafe Grund-
risse, Ausstattung und Barrierefreiheit geachtet wird. So
werden bisher fehlende Qualitaten erganzt. Die Preise fiir
Eigentumswohnungen im Bestand bewegen sich zwi-
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schen 1.200 und 2.000 pro Quadratmeter. Im Neubau-
Erstbezug liegen sie zwischen 3.000 und 4.200 Euro.

Gewerbeimmobilien

Die Stadt Chemnitz profitiert von einer sehr guten Ver-
kehrsanbindung lber die Autobahnen A4 und A72 nach
Dresden und Leipzig. Der Biroflachenmarkt entwickelt
sich kontinuierlich nach oben. Die Spitzenmieten fir
Biros in guten bis sehr guten Lagen liegen zwischen 11
und 12 Euro pro Quadratmeter Nutzflache. Die Durch-
schnittsmiete belauft sich auf etwa 6 Euro. Aufgrund des
geringen Angebotes in der Innenstadt ist in den nachsten
Jahren eine merkliche Erhohung der Mietpreise zu er-
warten. Der Kaufpreis fir vermietete Biiro- und Ge-
schaftshauser bewegt sich, je nach Lage und Anteil der
Gewerbeflachen, zwischen dem 15- bis 20-fachen des
Jahresnettomietertrages.

Ausblick

Durch den Titel Kulturhauptstadt Europas 2025 wird
Chemnitz weiter in den Fokus ricken und als Immobi-
lienstandort attraktiver werden. Die Wohn- und Kauf-
preise werden weiterhin auf einem moderaten Niveau
steigen, sofern sich das Objekt in guter oder Top-Lage
befindet. Weiterhin wird auch die Nachfrage nach quali-
tativ hochwertigem Wohnraum klettern. Chemnitz hat
grofles Potenzial und blickt zuversichtlich in die Zukunft.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2020 2021 2022 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 6,50-9,50 6,50-9,00 6,50-9,00 2
Mittlere Lage 5,50-6,50 5,50-6,50 5,50-6,50 >
Einfache Lage 4,90-5,50 4,90-5,50 <-550 >
Kaufpreisfaktoren: 2020 2021 2022 Trend
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 16,0-22,0 16,0-24,0 16,0-24,0 >
Biiro- und Geschaftshauser 15,0-20,0 15,0-20,0 15,0-21,0 >

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM ' *
fur Musterwohnung Rendite in %

11.0
100

CHEMNITZ 9.0
— 8.0

- 1.0

= 6.0

- 5.0

BURO 2021

Flachenumsatz in m?: 20.000 Flachenbestand in m?: 1.500.000 Flachenleerstand in m?: 150.000

Leerstandsquote in %: 10,0 @ Miete in Euro/m?: 6,50 Spitzenmiete in Euro/m?: 12,00

Kontakt:

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen DER IMIMIO

StraBe Mietspanne in EUR/mZ Vermittlung von Immobilien GmbH

Zentrum 20,00-60,00 DER IMMO TIP - Vermittlung von Immobilien GmbH
Uwe Schatz

Jakobikirchplatz 2 - 09111 Chemnitz
Telefon: 0371 /238 71 06 00
E-Mail: schatzf@der-immo-tip.de

www.der-immo-tip.de
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DRESDEN

Kunstmetropole und prosperierender Standort

Allgemeine Marktsituation

Dresden hat sich in den letzten flinfzehn Jahren zu einem
nachgefragten Wirtschaftsstandort mit kontinuierlichem
Wachstum gewandelt. Zahlreiche internationale Firmen
haben sich angesiedelt. Vor allem in der High-Tech- und
Softwarebranche macht Dresden als ,.Silicon Saxony™ von
sich reden. Aufgrund ginstiger Prognosen bietet die
Stadt auch fir die Immobilienwirtschaft viel Potenzial,
wenngleich die Entwicklung in den letzten Jahren auf-
grund gestiegener Preise leicht gebremst wurde.

Wohnimmobilien

Die Kaltmieten sind im Gegensatz zu 2021 bei Objekten
mit einfachem Wohnwert im Durchschnitt von 6,50 auf 7
Euro pro Quadratmeter Wohnfldche gestiegen. Dieser
Trend zeichnet sich auch bei mittleren Wohnwerten ab:
Hier werden im Schnitt 8,50 Euro erzielt. Der gute bis
sehr gute Wohnwert stagniert zwischen 10 bis 13 Euro fiir
Bestandsimmobilien, die nach Modernisierungsmafnah-
men erstvermietet werden. Die Mieten fir Wohnungen im
Neubau-Erstbezug starten bei 9,70 Euro. Bei guten bis
sehr guten Wohnwerten liegt die Kaltmiete zwischen 11
und 12,50 Euro pro Quadratmeter.

Eigentumswohnungen aus dem Bestand mit einfachem
Wohnwert kénnen mit 2.000 Euro pro Quadratmeter kal-
kuliert werden. Der mittlere bis gute Wohnwert bewegt
sich zwischen 2.500 bis 3.100 Euro. Sehr guter Wohnwert
ist zwischen 4.000 und 4.500 Euro zu finden. Aktuell hat
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durch die Zinsanhebung sowie die Verunsicherung in den
Markten die Nachfrage nach Grundsticken fir Ein-,
Zwei- sowie Mehrfamilienhauser leicht nachgelassen.

Gewerbeimmobilien

Die Mieten fiir Einzelhandelsflachen gaben um bis zu 20
Prozent im Vergleich zu 2021 nach. In A-Lagen kénnen je
nach GrofBe des Ladenlokals zwischen 35 und 65 Euro
pro Quadratmeter Verkaufsflache verlangt werden. In B-
Lagen liegt die Spanne zwischen 15 und 25 Euro.

Bei den Biromieten ist entgegen den Erwartungen die
Mietsituation duBerst stabil. Nach kurzzeitigen Preis-
rickgangen aufgrund der Pandemie haben sich die Mie-
ten wieder auf Vor-Corona-Niveau eingependelt, vielfach
mit leichten Steigerungen. Einfach ausgestattete Biro-
flachen werden ab einer Miete von 7,50 Euro pro Qua-
dratmeter Nutzflache angeboten. Fir Biroflachen in
mittleren bis guten Lagen werden knapp 10 bis 13 Euro
verlangt. Die Spitzenmiete liegt bei etwa 22 Euro.

Ausblick

Im bundesweiten Vergleich gehort Dresden zu den Grof3-
stadten mit sehr guten Wachstumsperspektiven und wird
damit seinem Ruf als Trendstadt gerecht. Hervorragen-
der Nahverkehr, ein reichhaltiges Kulturangebot sowie
eine rege Stadtgesellschaftwerden weiterhin fir Wachs-
tum in der Stadt sorgen und dafir, dass Investitionen am
Immobilienmarkt langfristig gesichert sind.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2020 2021 2022 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 10,00-13,00 10,00-13,00 10,00-14,00 >
Mittlere Lage 9,00-10,00 9,00-10,00 9,00-10,00 >
Einfache Lage 8,50-9,00 8,50-9,00 7,50-9,00 >
Kaufpreisfaktoren: 2020 2021 2022 Trend
Zinshiduser/

Wohn- und Geschaftshauser 22,0-32,0 22,0-34,0 22,0-26,0 >
Biiro- und Geschaftshauser 18,0-25,0 20,0-28,0 18,0-24,0 >

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Rendite in %
Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung
6.5
6.0
2.5
DRESDEN L 5
- 4.5
- 4.0

= 3.3

- 3.0

BURO 2021

Flachenumsatz in m?: 120.000 Flachenbestand in m?: 2.500.000 Flachenleerstand in m?: 80.000

Leerstandsquote in %: 3,2 @ Miete in Euro/m?: 10,00 Spitzenmiete in Euro/m?: 16,00

Kontakt:

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen DER IMIMIO

StraBe Mietspanne in EUR/mZ Vermittlung von Immobilien GmbH

Prager Strafie 80,00-100,00 DER IMMO TIP - Vermittlung von Immobilien GmbH
Uwe Schatz

Semperstrafie 1. 01069 Dresden
Telefon: 0351 /433130
E-Mail: schatzfdder-immo-tip.de

www.der-immo-tip.de
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Anlagemarkt zeigt keine Schwachen

Allgemeine Marktsituation

Die Landeshauptstadt Diisseldorf ist fir Investoren ein
begehrter Anlagestandort. Diisseldorf ist eine Stadt mit
hoher Kaufkraft. 2021 hat der Gutachterausschuss ge-
genlber 2020 steigende Gesamtumsatze gemeldet. Mit
knapp 6 Mrd. Euro Umsatz sind die Werte der beiden
Rekordjahre 2018 und 2019 noch nicht ganz erreicht. Die
Halfte des Geldumsatzes entfiel auf Mehrfamilienhauser,
Biiro- und Geschaftshauser, Industrie- und Gewerbelie-
genschaften sowie Paketverkaufe.

Wohnimmobilien

2021 sind die Preise fir Eigentumswohnungen weiter an-
gezogen. Einzig bei Wohnungen im Bestand in sehr guten
Lagen scheinen sich die Kaufpreise mit bis zu 6.500 Euro
pro Quadratmeter und bis zu 10.000 Euro im Neubau auf
hochstem Niveau einzupendeln. Die Mietpreise bei Wohn-
immobilien sind moderat steigend und folgen den Kauf-
preisen nicht mehrin gleicher Geschwindigkeit. Auch bei
Einfamilienhausern konnte 2021 beobachtet werden,
dass einfache, mittlere und gute Lagen weiter anziehende
Preise verzeichnen. Im Hochpreissegment scheinen sich
auch hier die Preise auf hohem Niveau zu stabilisieren.
Die Vervielfaltiger von Wohnimmobilien sind mit dem 23-
fachen bis 34-fachen der Jahresnettokaltmiete weit ge-
spannt. Gegeniliber den Vorjahren sind sie nicht weiter
gestiegen. Mit 351 verkauften Mehrfamilienhausern und
42 grofleren Paketverkaufen haben sich laut Gutachter-
ausschuss die Stiickzahlen gegeniiber 2020 leicht erhéht.
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Gewerbeimmobilien

Der Diisseldorfer Biromarkt hat sich 2021 mit einem
Flachenumsatz von 275.000 Quadratmetern auf Vorjah-
resniveau bewegt. Die Durchschnittsmiete ist geringfligig
gestiegen. Insgesamt war der Biromarkt im Coronajahr
2021 trotz Lockdown und Home-Office vermietungsstark
und preislich stabil. Als Assetklasse ist der Bliroimmo-
bilienmarkt weiter gefragt. Die Vervielfaltiger bewegen
sich zwischen dem 20-fachen und 29-fachen. Im Einzel-
handel sind Mieten bundesweit riicklaufig gewesen, hier-
von ist auch die Landeshauptstadt Diisseldorf nicht ver-
schont geblieben. Mit Preisriickgangen gegeniiber dem
Vorjahr von rund 10 Prozent bei grof3eren Ladenflachen
in Ta-Lagen und rund 20 Prozent bei kleineren Ladenfla-
chen zeigt sich bei niedrigem Flachenumsatz eine Ten-
denz nach unten.

Ausblick

Wir erwarten fir 2022, dass Investitionsimmobilien mit
entsprechenden Qualitaten trotz anziehender Finanzie-
rungskosten das Preisniveau halten. Vermarktungszeiten
werden im Durchschnitt langer, der Markt ist kritisch und
vorsichtig. Dagegen werden in allen Assetklassen einfa-
chere Qualitaten, Anlageimmobilien mit besonderen
Herausforderungen, Sanierungsimmobilien und Objekte
in einfachen Lagen in Anbetracht der sich andernden
Rahmenbedingungen neu bewertet und mit zuriickge-
henden Preisen verauflert.



Mietpreise Wohnen Bestand:

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage
Mittlere Lage
Einfache Lage

Kaufpreisfaktoren:

Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser

Biiro- und Geschaftshauser

Marktdaten

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM

fiir Musterwohnung

BURO 2021

Flachenumsatz in m?: 275.000

Leerstandsquote in %: 7,2

2020 2021
12,50-15,00 12,50-15,50
10,00-12,00 10,50-12,50

8,50-10,00 8,50-10,50

2020 2021

22,0-32,0 23,0-34,0
20,0-25,0 20,0-29,0
DUSSELDORF
.

Flachenbestand in m?: 7.900.000
@ Miete in Euro/m2: 16,00

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle

Konigsallee, Schadowstrafle
Flinger Strafle

Nordstrafie

Mietspanne in EUR/m?

150,00-250,00
75,00-180,00
18,00-55,00

2022 Trend

12,50-15,00 72
11,00-12,50 2
9,50-11,00 2

2022

23,0-34,0 >
20,0-29,0 >

Rendite in %

6.0
5.5
5.0
~ 4.5
- 4.0
= 15
— 2.0

- 2.5

Flachenleerstand in m?: 570.000
Spitzenmiete in Euro/m?2: 28,50

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
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Stabil auf hohem Niveau

Allgemeine Marktsituation

In der westlichsten Stadt des Ruhrgebietes legte der In-
vestitionsmarkt 2021 noch einmal zu. Das Transaktions-
volumen lag bei 1,567 Mrd. Euro und damit etwas hoher
als im Vorjahr. Bei der Blirovermietung lag der Flachen-
umsatz mit 73.000 Quadratmetern etwas niedriger als
2020, aber deutlich Gber dem Zehn-Jahresdurchschnitt.
Die Vervielfaltiger haben insbesondere bei Wohnimmobi-
lien leicht zugelegt und bewegen sich bei erstklassigen
Renditeobjekten beim 20-fachen.

Wohnimmobilien

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien als renditestarke
Investition war auch 2021 ungebrochen hoch. Bei noch
einmal anziehenden Preisen blieb das knappe Angebot
der begrenzende Faktor.

In den ersten sechs Monaten 2022 war der Preisanstieg
gestoppt. Mit steigenden Finanzierungszinsen und unsi-
cheren politischen Aussichten auf der einen Seite sowie
einer anziehenden Inflation und damit verbundenem
Investitionsdruck halten sich hemmende und Anreize
schaffende Faktoren die Waage. Die Preise sind weit-
gehend stabil, die Vermarktungszeiten haben sich ver-
langert. Unter Preisdruck geraten sind aufgrund der an-
gezogenen Baukosten Sanierungsimmobilien, ebenso
Wohnanlagen und Mehrfamilienhduser in einfachen La-
gen mit unterdurchschnittlichen Nutzungswerten.
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Gewerbeimmobilien

Die Nachfrage nach Hallen und Produktionsflachen ist
stabil. Der Nachfrageiliberhang der letzten Jahre fiihrte
zu ansteigenden Preisen auch fir altere, einfache Hallen.
Die Hallenmieten in Bestandsobjekten liegen zumeist bei
tber 5 Euro pro Quadratmeter. Der Schwerpunkt der
Neuvermietung am Duisburger Biiromarkt hat sich Rich-
tung Hauptbahnhof verschoben. Die grofite Einzelvermie-
tung 2021 fand hier mit rund 10.000 Quadratmetern statt.

Ein anderes Bild bietet der Einzelhandel. Die Nachwir-
kungen von Corona mit Lockdowns und beschleunigter
Verlagerung Richtung Online-Handel hat zu mehr Leer-
stand in innerstadtischen Einzelhandelslagen und Innen-
stadtzentren gefiihrt. Die Mietpreise befinden sich in
einer ,Findungsphase” bei insgesamt schwachen Fl&-
chenumsatzen. Als Investitionsimmobilien sind folgerich-
tig hybride Nutzungen ohne Einzelhandel gefragt.

Ausblick

Steigende Zinsen und ungewisse politische Rahmenbe-
dingungen haben den Markt nachhaltig geschwacht.
Nach wie vor sind Anlageimmobilien in entsprechenden
Qualitaten gefragt und die Preise in den letzten sechs
Monaten auf stabilem Niveau. Dagegen gibt es Preis-
druck und nachlassende Preise sowie Anlegerzuriickhal-
tung bei Immobilien mit baulichen Aufgaben. Insgesamt
wird der Markt uneinheitlicher und unibersichtlicher.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2020 2021
Euro/m?
Gute, sehr gute Lage 8,50 9,10
Mittlere Lage 6,30 6,50
Einfache Lage 4,90 5,00
Kaufpreisfaktoren: 2020 2021
Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser 10,5-18,0 13,0-18,5
Biiro- und Geschaftshauser 10,5-19,0 11,0-19,0
Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete
Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

- .

- .

DUISBURG

BURO 2021

Flachenumsatz in m?: 73.000 Flachenbestand in m?: 2.280.000

Leerstandsquote in %: 3,1 @ Miete in Euro/m?: 10,90

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?
KonigstraBe 20,00-65,00
Altstadt 6,00-13,00

2022 Trend

9,50 72
6,50 >
5,20 2

2022 Trend

13,5-20,0 7
11,0-19,0 >

Rendite in %

1060
5.0
- 8.0
- 7.0
- 6.0

5.0

- .0

Flachenleerstand in m?: 71.000

Spitzenmiete in Euro/m?2: 16,50

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
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Ein neuer Kiez - das Sartorius-Quartier

Allgemeine Marktsituation

Die groBten Arbeitgeber in Géttingen sind die Georg-Au-
gust-Universitat sowie die Sartorius AG. Die durch tradi-
tionsreiche Universitatsgebaude gepragte Stadt verfiigt
Uber ein vielfaltiges Kulturangebot sowie eine hervorra-
gende Infrastruktur. Dazu zahlen unter anderem eine An-
bindung an die Autobahn A7 sowie der ICE-Bahnhof. Mit
30.000 Studierenden ist Gottingen eine lebendige Wissen-
schaftsstadt und zahlt mit insgesamt 117.000 Einwoh-
nern zu den sechs grofiten Stadten in Niedersachsen.

Wohnimmobilien / Quartierentwicklung

Gottingens derzeit grof3ite Quartiersentwicklung entsteht
auf dem circa 2,3 Hektar groflen ehemaligen Werksge-
lande der Sartorius AG im Norden der Stadt. Es werden
ca. 170 Miet- sowie 53 Eigentumswohnungen, eine Kita,
rund 1.000 Quadratmeter Einzelhandelsflachen sowie
rund 14.000 Quadratmeter Biroflachen geschaffen, unter
anderem fur Wissenschafts- und Bildungseinrichtungen.
Das Hotel Freigeist mit 114 Smart Apartments wurde im
Sommer 2022 eroffnet. Mit der Realisierung soll etwas
Druck aus der seit zehn Jahren anhaltenden hohen Woh-
nungsnachfrage genommen werden. Die hohe Nachfrage
schlug sich in steigenden Mieten und Kaufpreisen nieder.
2021 liegt die Kaltmiete flr Bestandswohnungen in der
Spitze (sehr gute Lage, gehobene Ausstattung) bei 12,25
Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Im Durchschnitt
miuissen in Gottingen circa 9 Euro kalkuliert werden. Die
Kaufpreise fir Neubauwohnungen in guten Lagen und
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mit einer guten Ausstattung liegen bei etwa 5.000 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache. Der durchschnittliche
Vervielfaltiger fir Mehrfamilienhduser aus dem Bestand
liegt beim Faktor 24.

Gewerbeimmobilien

Biirofldchen. Die Spitzenmiete fiir Biroflachen belauft
sich in der City auf 15 Euro pro Quadratmeter Nutzflache.
Die Durchschnittsmiete fir zeitgemafie Biiroraume liegt
beirund 11 Euro pro Quadratmeter. Der durchschnittliche
Kaufpreisvervielfaltiger fir Biiro- und Geschaftshauser
liegt in der Hochschulstadt beim 24-fachen des Jahres-
mietrohertrags. Einzelhandelsfldchen. Mit den Locke-
rungen der Corona-Maf3nahmen stellte der Pro City e.V.
ein Positionspapier zur Zukunft der Gottinger Innenstadt
vor. Das Ziel ist eine Forderung des Einzelhandelangebots
und des Publikumsverkehrs in der Gottinger Innenstadt.
Wegen des hohen Anteils an Studierenden liegt die
durchschnittliche Einzelhandelskaufkraft der Bewohner
unterhalb des Bundesschnitts (92,8 im Vergleich zu 100
im Bundesschnitt).

Ausblick

Gottingen verfligt Uber einen robusten Immobilienmarkt
mit einer stabil hohen Nachfrage nach Gewerbe- und
Wohnflachen. Das Sartorius-Quartier mit seinen neu ge-
schaffenen Flachen wird vom Markt problemlos aufge-
nommen und bei Bestandsobjekten keine Preisabschlage
zur Folge haben.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2020 2021 2022 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 12,00 10,00-12,00 12,25 2
Mittlere Lage 9,00 8,00-10,00 11,00 2
Einfache Lage 6,50 6,00-8,00 8,50 2
Kaufpreisfaktoren: 2020 2021 2022 Trend
Zinshauser/

Wohn- und Geschaftshauser 21,0 26,0 24,0 >
Biiro- und Geschaftshauser 18,0 23,0 24,0 >

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

Rendite in %
8.5
8.0
- 7.5
GOTTINGEN 1
e L 7.0
= 5.5
- 5.0
= 5.5
- 5.D
- 45
ey
BURO 2021
Flachenumsatz in m?: k. A. Flachenbestand in m?: k. A. Flachenleerstand in m2: k. A.
Leerstandsquote in %: k. A. @ Miete in Euro/m?: 11,00 Spitzenmiete in Euro/m?: 15,00
Kontakt:
Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen |]E|-|-“ |][]|V”Z”_
Strafle Mietspanne in EUR/m?
Weender Strafe 35,00-55,00 Delta Domizil GmbH
Ana Lisa Rossin
Groner Strafe 30,00-45,00 Robert-Gernhardt-Platz 3

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

www.deltadomizil.de
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Perle des Nordens

Allgemeine Marktsituation

Hamburg besitzt Europas drittgrof3ten Hafen und genief3t
als Wirtschafts- und Industriestandort internationales
Renommee; Deutschlands zweitgrof3te Stadt ist zudem
fur viele ein Sehnsuchtsort, was sich in steigenden Ein-
wohnerzahlen niederschlagt. Der hohe Nachfragedruck
fihrt dazu, dass die Wohnimmobilienpreise weiterhin
steigen und das, obwohl die Stadt vorbildlich in Sachen
Flachenausweisung und Neubau ist.

Wohnimmobilien

Auflenalster, HafenCity, Elbvororte - Hamburgs Toplagen
haben klaren Wasserbezug. Die Stadt lebt vom maritimen
Charakter, der allgegenwartig ist. Stadtteile mit niedri-
gerem Preisniveau riicken starker in den Fokus von pri-
vaten und institutionellen Kapitalanlegern.

In sehr guten Lagen liegen die Wohnungsspitzenmieten
bei bis zu 24,50 Euro pro Quadratmeter; in mittleren
Lagen bei 17,50 Euro. Die Kaufpreise fir Eigentumswoh-
nungen im Bestand bewegen sich in Toplagen zwischen
7.000 Euro und 14.000 Euro pro Quadratmeter. Im Bereich
der Neubauten liegen die Mietpreise in sehr guten Lagen
bei 28 Euro pro Quadratmeter - auch hier ein leichter
Aufwartstrend. Neubau-Eigentumswohnungen erzielen
weiterhin Quadratmeterpreise von bis zu 16.000 Euro. Im
Segment fur Zinshauser werden Objekte in Bestlagen bis
zum 35-fachen der Jahresnettokaltmiete gehandelt -
einer der wenigen Preisentspannungen.
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Biiroflachen

Hamburg bleibt begehrter Wirtschaftsstandort: Die
Durchschnittsbiromiete stieg im ersten Halbjahr 2022
auf 19,20 Euro pro Quadratmeter und pendelte sich in der
Spitze bei 30 Euro ein. Der Flachenumsatz lag im ersten
Halbjahr 2022 bei rund 288.000 Quadratmetern. Die
Hamburger City bildet dabei den gefragtesten Teilmarkt,
gefolgt von der HafenCity. Das Biiro als Arbeitsmittel-
punkt hat sich dank innovativer Nutzungskonzepte ge-
geniiber dem Homeoffice behauptet und fungiert im
Zusammenspiel mit infrastrukturellen Standortvorteilen
als wichtiger Faktor zur Fachkraftegewinnung

Einzelhandel

Internationale Strahlkraft zeichnet Hamburg als Ein-
kaufsstadt aus. Die etablierten Einkaufslagen ziehen
neue, namhafte Retailer an. Die Mietpreise in Stadtteil-
lagen wie Eppendorfer Baum liegen in der Spitze bei 65
Euro pro Quadratmeter Verkaufsflache, in der Oster-
straf3e bei 55 Euro.

Ausblick

Robert C. Spies geht fiir 2022/2023 von einer hohen
Nachfrage auf dem limitierten Wohnungsmarkt aus.
Auch der Biroflachenmarkt wird nicht an Dynamik ein-
biBen. In beiden Fallen wird eine rege, zeitlich verzo-
gerte, Bautatigkeit Hamburgs Anziehungskraft starken.
Das macht die Hansestadt auf lange Sicht fir Investoren
interessant.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2020 2021
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 15,00-21,50 15,50-24,00
Mittlere Lage 11,80-16,00 12,50-17,00
Einfache Lage 8,50-12,50 8,50-13,50
Kaufpreisfaktoren: 2020 2021
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 23,0-37,0 24,0-39,0
Biiro- und Geschaftshauser 20,0-35,0 22,0-36,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

HAMBURG
BURO 2022 (1. Halbjahr)
Flachenumsatz in m?: 288.000 Flachenbestand in m?: 13.300.000
Leerstandsquote in %: 3,4 @ Miete in Euro/m?: 19,20

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?
Eppendorfer Baum,

Eppendorfer Landstalle 18,50-65,00
Osterstralle 16,00-55,00

2022 Trend
16,00-24,50 2
13,00-17,50 2

9,00-14,00 2
2022 Trend
21,0-35,0
20,0-32,0 N
Rendite in %
5.0
4.3
- 4.0
= 1.5
- 3.0
- 1.5

Flachenleerstand in m?: 452.000

Spitzenmiete in Euro/m?2: 30,00

Kontakt:
ROBERT C.

SPIES

Robert C. Spies
Gewerbe und Investment GmbH & Co. KG
Jens Liitjen
Caffamacherreihe 8
20355 Hamburg - Telefon: 040 / 32 50 919 90
E-Mail: j.luetjenf@robertcspies.de

www.robertcspies.de
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Hannover bleibt renditestark

Allgemeine Marktsituation

Der Immobilienmarkt steht Anfang 2022 immer noch
unter dem Eindruck der Corona-Pandemie, von der die
Immobilienteilmarkte unterschiedlich stark betroffen
sind. Bereits seit Beginn der Krise zeichnete sich ab, dass
Einzelhandel, Hotel und Gastronomie in Hannover am
starksten zu leiden haben.

Wohnimmobilien

in Hannover liegen die Spitzen- beziehungsweise Durch-
schnittskaufpreise fir Eigentumswohnungen im Neubau
bei 7.000 beziehungsweise 5.000 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache. Die durchschnittlichen Wohnungskaltmieten
liegen bei 13,75 Euro im Neubau. Die Neubau-Spitzen-
mieten in sehr guten Lagen liegen bei 16,30 Euro pro
Quadratmeter. Der durchschnittliche Vervielfaltiger fir
Mehrfamilienhduser (Zinshduser) bewegt sich im Be-
stand beim Faktor 27,0 - im Neubau beim Faktor 30.

Gewerbeimmobilien

Biiroimmobilien. Im Jahr 2021 lag der Biroflachenum-
satz bei 135.000 Quadratmetern. Das Marktsegment
zeichnet sich jedoch seit Jahren durch einen geringen
Leerstand von rund 4,1 Prozent aus. Die Spitzenmiete
liegt in der City bei circa 18 Euro, am Cityrand bei circa
16 Euro. In beiden Fallen ist sie leicht gestiegen. Der
durchschnittliche Vervielfaltiger fir Neubau-Biroge-
baude liegt in der City beim Faktor 29,7, am Cityrand
bei 25.
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Einzelhandelsimmobilien. Die Region Hannover ist einer
der umsatzstarksten Handelsstandorte in Deutschland.
Im Jahr 2021 erwirtschaftete der Einzelhandel rund 7,2
Mrd. Euro Umsatz. In Ta-Lagen liegt die Spitzenmiete
zum Jahresende 2021 bei 171 Euro pro Quadratmeter
Verkaufsflache, die Durchschnittsmiete bei 135.

Logistikimmobilien. Vor allem Handels- und Industrieun-
ternehmen pragen als Nachfrager die regionale Logistik-
wirtschaft. In den vergangenen Jahren haben sich viele
Kontraktlogistiker niedergelassen, die Logistikaufgaben
fir andere Unternehmen ausfiihren. Die Hallenflachen-
umsatze lagen 2021 mit 425.000 Quadratmetern erneut
auf einem Hochststand. Die Spitzenmiete hat sich 2021
auf 5,30 Euro pro Quadratmeter fir Neubauflachen er-
hoht. Die Durchschnittsmiete stieg auf 4,40 Euro, die er-
zielbare Nettoanfangsrendite liegt bei 4,3 Prozent.

Ausblick

Hannover und die umliegende Region zeichnen sich seit
Jahrzehnten durch geringe Schwankungen am Immobi-
lienmarkt aus. Selbst die Pandemie fihrte zu keinem
Rickgang der Nachfrage und der Preise. Selbst der
Markt fir Einzelhandelsflachen musste kaum Riickgange
verbuchen. Der Bedarf an Wohnimmobilien ist ungebro-
chen hoch. Das Bevolkerungswachstum in der Region
fuhrte in den letzten Jahren zu einer steigenden Nach-
frage auf dem Wohnimmobilienmarkt. Gleichzeitig wurde
nicht ausreichend Wohnraum fertig gestellt, so dass ak-
tuell und perspektivisch ein erheblicher Bedarf besteht.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2020 2021 2022 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 13,30 13,50 13,75 2
Mittlere Lage 8,50 9,00 11,00 2
Einfache Lage 6,80 7,00 7,50 2
Kaufpreisfaktoren: 2020 2021 2022 Trend
Zinshauser/

Wohn- und Geschaftshauser 25,0 27,0 27,0 >
Biiro- und Geschaftshauser 29,0 29,0 29,7 2

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

Rendite in %

W 1.0
6.2
_ 6.0
: HANNOVER
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- 5.0
- 4.5
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- 35
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BURO 2021

Flachenumsatz in m?: 135.000 Flachenbestand in m?: 5.200.000 Flachenleerstand in m2: 220.000

Leerstandsquote in %: 4,1 @ Miete in Euro/m?: 12,90 Spitzenmiete in Euro/m?: 18,00
Kontakt:

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen |]E|-|-“ |][]|V”Z”_

Strafle Mietspanne in EUR/m?

Lister Meile 25,00-45,00 Delta Domizil GmbH

Dirk Streicher
Limmer Strafle 25,00-45,00 Hohenzollernstrafe 27

30161 Hannover - Telefon: 0511/ 2 80 06-44
E-Mail: streicher(@deltadomizil.de

www.deltadomizil.de
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Heidelberg bleibt gefragter Investmentstandort

Allgemeine Marktsituation

Aufgrund der reizvollen Lage, dem Schloss, seiner histo-
rischen Altstadt und der beliebten Einkaufsstra3en gilt
Heidelberg als eines der beliebtesten Touristenzentren
Slddeutschlands. Weiterhin ist die traditionsreiche Stadt
insbesondere fur die Ruprecht-Karl-Universitat, die al-
teste Universitat Deutschlands, sowie diverse Hochschu-
len und zahlreiche Forschungsinstitute bekannt. Gemein-
sam mit Mannheim und Ludwigshafen bildet Heidelberg
die Metropolregion Rhein-Neckar mit rund zwei Mio. Ein-
wohnern. Heidelberg selbst verfligt tiber ca. 161.800 Ein-
wohner. Die Kombination aus Kultur- und Wissenschafts-
standort zieht viele Menschen an. Laut Prognosen soll die
Bevolkerung bis 2030 um ungefahr 2,45 Prozent steigen.
In Heidelberg ist der Markt folglich durch einen iber-
durchschnittlich hohen Nachfrageiiberhang gepragt.

Mehrfamilien-, Wohn- und Geschaftshauser

Potenzial bieten Konversionsflachen wie die Bahnstadt,
die Sudstadt oder auch das Patrick-Henry-Village. Hier
werden 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 stehenden Flachen fir mo-
derate Steigerungen bei Mieten und Kaufpreisen sorgen.
Mit Preisriickgangen ist nicht zu rechnen. Das Mietniveau
sowie die Angebotspreise fir Immobilien bleiben in Hei-
delberg in Zukunft weiterhin hoher als in anderen Stadten
der Metropolregion Rhein-Neckar.
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Investmentform Gewerbeimmobilien

Im Vergleich zum Vorjahr hat der Flachenumsatz bei Bii-
roobjekten 2021 in Heidelberg leicht zugenommen, die
Leerstandsquote ging moderat auf 5,1 Prozent zuriick.
Ein Trend zum Wechsel von alteren in neuere und zeitge-
mafe Einheiten ist zu beobachten. Die Spitzenmieten fir
Biros sind stabil geblieben und liegen aktuell bei ca. 17
Euro pro Quadratmeter Nutzflache.

Heidelberg zahlt zu den attraktivsten Einkaufsstadten
Deutschlands. 2021 verlief coronabedingt schwach. Al-
lerdings setzte 2022 der so wichtige Tourismus wieder
ein und man kann von einer positiveren Entwicklung aus-
gehen. Auch das von der Stadt initiierte Einzelhandels-
konzept zur Starkung des Handels in der Altstadt sowie
einige Neu-Ansiedlungen und zentrale Quartiersentwick-
lungen dirften ihre Kraft entfalten. Die Spitzenmieten fiir
Einzelhandelsflachen gaben nur leicht nach.

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 stabilem Kurs. Sowohl fiir Eigennutzer als auch
fur Kapitalanleger ist die Stadt ein zukunftsorientierter
Investmentstandort - sofern denn eine Chance auf ein
adaquates Investment besteht.



Mietpreise Wohnen Bestand:

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage
Mittlere Lage
Einfache Lage

Kaufpreisfaktoren:

Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser

Biiro- und Geschaftshauser

Marktdaten

2020
14,00-19,00

11,50-14,50
9,00-12,00

2020

23,0-30,0
20,0-28,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2021

Flachenumsatz in m?: 51.000

Leerstandsquote in %: 5,1

Flachenbestand in m?: 1.075.000

2021
14,50-19,50

12,00-15,00
9,00-12,50

2021

23,0-34,0
21,0-30,0

HEIDELBERG

@ Miete in Euro/m2: 14,00

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle

Hauptstrafle

Peripherie Hauptstrafle

Mietspanne in EUR/m?

60,00 - 110,00
20,00 - 40,00

2022 Trend
13,00-18,00 2
12,00-14,00 2
10,00-13,50 2

2022 Trend

23,0-34,0 >
21,0-30,0 >
Rendite in %
55
5.0
45
- 4.0
= 3.5
- 3.0
- 2.5

Flachenleerstand in m?: 55.000
Spitzenmiete in Euro/m?2: 17,00

Kontakt:

IMMOBILIEN

Schiirrer & Fleischer Immobilien GmbH & Co. KG
Gerhard Alles « Friedrich-Ebert-Anlage 1
69117 Heidelberg - Telefon: 06221 / 43 41 00
g.allesf@schuerrer-fleischer.de

www.schuerrer-fleischer.de
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Starker Burostandort, Magnet fur Beschaftigte

Allgemeine Marktsituation

Mit rund 309.000 Einwohnern ist Karlsruhe neben Mann-
heim sowie nach Stuttgart die drittgrof3te Stadt Baden-
Wirttembergs 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 mit internationa-
lem Ruf gewandelt hat, wirkt als Magnet fir viele junge
Menschen. Die verkehrsgiinstige Lage mit Anschluss an
die Autobahnen A5, A6, Aé5 sowie Flughafen, Bahnan-
schlissen und Wasserwegen bieten fir viele Wirtschafts-
unternehmen gute Bedingungen. Die Kaufkraft ist Uber-
durchschnittlich stark und das Angebot an kulturellen
Einrichtungen hoch. All diese Aspekte fiihren dazu, dass
die Stadt in vielen Disziplinen bundesweiter Rankings auf
den vorderen Pldtzen landet.

Mehrfamilien-, Wohn- und Geschaftshauser

Die Attraktivitat des Standortes, das geringe Angebot und
die niedrige Leerstandsquote sind Indizien fir weitere
Preissteigerungen. Die Zahl der neu errichteten Wohnun-
gen ist in den vergangenen Jahren zuriickgegangen. Als
Folge konnten beachtliche Preissteigerungen fir Immo-
bilien registriert werden. Insbesondere in guten und sehr
guten Lagen setzt sich dieser Trend fort. Die Preise zei-
gen weiterhin nach oben. Die Mieten steigen sowohl im
Neubau als auch Bestandsbereich entsprechend eben-
falls kontinuierlich an.
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Biiro- und Geschaftshauser

Karlsruhe hat einen vergleichsweise hohen Biiroflachen-
bestand von ca. 2,6 Mio. Quadratmetern und weist mit
circa 13 Prozent ein hohes Zehnjahresplus auf. Bedingt
durch das starke Wachstum an Biirobeschaftigten konnte
die Leerstandsquote in den vergangenen Jahren sukzes-
sive abgebaut werden. Aufgrund des nach wie vor hohen
Zuwachses hat sich die Leerstandsquote trotz der Coro-
naentwicklungen wieder auf 3,7 Prozent abgesenkt. Das
hangt mit begrenzten Neubauten und Neuansiedlungen
zusammen. Der Flachenumsatz lag bei einem guten Wert
von ca. 59.000 Quadratmetern. Die Spitzenmieten sind
stabil.

Handel

Karlsruhe zahlt zu den Top B-Standorten im Einzelhan-
del. Dies geht im Wesentlichen auf die dauerhaft starken
wirtschaftlichen Rahmendaten des Einzugsgebietes zu-
rick. Leider kommt die negative innerstadtische Ent-
wicklung der letzten Jahre nicht zum Stillstand. Stad-
tische Maflnahmen zur Unterstiitzung des innerstadti-
schen Handels lassen auf sich warten. Wir gehen daher
davon aus, dass sich der Trend der sinkenden Spitzen-
mieten fortsetzen wird.

Ausblick

Die Situation im Markt fir Investmentimmobilien in Karls-
ruhe bleibt weiter attraktiv, die Angebotslage tberhitzt.



Mietpreise Wohnen Bestand:

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage
Mittlere Lage
Einfache Lage

Kaufpreisfaktoren:

Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser

Biiro- und Geschaftshauser

Marktdaten

2020

11,50-15,50
9,50-13,00
8,00-9,75

2020

27,0-33,0
18,0-30,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM

fiir Musterwohnung

BURO 2021

Flachenumsatz in m?: 59.000

Leerstandsquote in %: 3,7

KARLSRUHE

Flachenbestand in m?: 2.600.000

2021

12,00-16,00
10,00-14,50
8,00-13,00

2021

27,0-35,0
18,0-30,0

@ Miete in Euro/m2: 10,50

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?

KaiserstraBe

Peripherie KaiserstrafBe

35,00-85,00
15,00-35,00

2022 Trend

12,00-18,00 >
11,00-15,00 2
9,00-15,00 2

2022 Trend

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

Rendite in %

4.6
44
4.2
- 4.0
- 3.8
- 316
L 34
- 32

- 30

Flachenleerstand in m?: 96.000
Spitzenmiete in Euro/m?2: 16,00

Kontakt:

IMMOBILIEN

Schiirrer & Fleischer Immobilien GmbH & Co. KG
Gerhard Alles - Reinhold-Frank-Strafie 66
76133 Karlsruhe - Telefon: 0721 / 47 66 09 0
g.allesf@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 die Wirtschaft der Landeshauptstadt
an der Ostseekiste. 1,6 Millionen Fahr- und Kreuzfahrt-
passagiere aus Uber 40 Nationen unterstreichen die tou-
ristische Bedeutung der Region.

Wohnimmobilien

Nach wie vor ist das Angebot zum Verkauf stehender ge-
pflegter Mehrfamilienhduser knapp. Die Zinserhéhung an
den Kapitalmarkten bleibt nicht ohne Auswirkungen auf
die Nachfrage von lokalen und iiberregionalen Interes-
senten. Kleine und mittelgroBe Mehrfamilienhauser in
zentralen Wohnlagen in Universitatsnahe sind beliebt. Die
Kaufpreiserlose fur Mehrfamilienhauser auf dem Kieler
Ostufer liegen zwischen der 15- und 18-fachen Jahres-
nettokaltmiete. Auf dem Westufer bewegen sie sich zwi-
schen der 20- und 25-fachen Jahresnettokaltmiete. In
sehr guten Lagen werden Preise bis zur 27-fachen er-
zielt. Die Nachfrage nach Mietwohnungen ist lebhaft. Die
Kaltmieten auf dem Kieler Ostufer liegen bei rund 6,80
Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Auf dem Westufer
stof3t eine splrbar lebhaftere Nachfrage auf ein geringes
Angebot. Die durchschnittliche Kaltmiete liegt dort, je
nach Ausstattung, zwischen 10 und 11 Euro. Besonders

34 | DAVE MARKTREPORT 2022/2023

nachgefragt sind Ein-, Zwei- und Dreizimmerwohnungen.
Gut ausgestattete Wohnungen auf dem Kieler Westufer
und in der Nahe der Hochschule werden zu Mieten zwi-
schen 10 und 11 Euro vermietet. In Prestigelagen sind im
Neubau-Erstbezug zwischen 12 und 17 Euro realisierbar.

Gewerbeimmobilien

Kiels Biromarkt weist einen Leerstand von unter 5 Pro-
zent auf mit weiterhin abnehmender Tendenz. Ricklaufig
ist die Nachfrage nach Biroraumen in einfachen bezie-
hungsweise mittelguten Lagen. Schlicht ausgestattete
Objekte finden fir 6 Euro Nettokaltmiete pro Quadratme-
ter nur selten Nutzer. Der Mietwert fir normal ausge-
stattete Biroflachen liegt auch im Innenstadtbereich bei
etwa 8 bis 9 Euro. Gute Flachen finden zu Quadratmeter-
mieten von etwa 10 Euro neue Nutzer. In sehr guten
Lagen an der Kieler Forde sind Preise um 13 Euro reali-
sierbar; in Premiumlagen bis 14 Euro. Die Spitzenmieten
bewegen sich zwischen 14 und 17 Euro.

Ausblick

Investmentempfehlungen konnen fiir 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 Forde werden sich auch in
Zukunft einer sehr guten Nachfrage erfreuen.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2020 2021
Euro/m?
Gute, sehr gute Lage 8,50-14,00 8,80-14,00
Mittlere Lage 7,50-8,80 8,00-8,90
Einfache Lage 6,00-6,50 6,00-7,00
Kaufpreisfaktoren: 2020 2021
Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser 16,0-28,0 18,0-30,0
Biiro- und Geschaftshauser 15,0-22,0 15,0-24,0
Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete
Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

e

KIEL

BURO 2021

Flachenumsatz in m?: 25.000 Flachenbestand in m?: 1.500.000

Leerstandsquote in %: 4,0 @ Miete in Euro/m?: 10,00

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen

StraBe Mietspanne in EUR/m?
HolstenstrafBe 25,00-100,00
Holtenauer StrafBle 18,00-20,00

2022 Trend

10,00-14,00 >
8,50-10,00
7,80-8,50 >

v

2022 Trend

18,0-25,0 A
14,0-22,0 N

Rendite in %
7.0

6.5

6.0

=55

- 5.0

= 4.5

- 4.0

- 35

e |
—

Flachenleerstand in m?: 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: info@schuett.de

www.schuett.de
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Zinsanstieg mit Wirkung

Allgemeine Marktsituation

Der Kélner Immobilienmarkt zeigte sich wahrend der
Corona-Pandemie duflerst krisenfest. Der Zinsanstieg
sowie steigende Lebenshaltungskosten haben nun je-
doch die Phase stark steigender Preise beendet. Trotz
alledem bleibt die grofite Stadt Nordrhein-Westfalens ein
attraktiver Investmentstandort.

Wohnimmobilien

In Koln wurden 2021 rund 2.500 Wohnungen fertiggestellt
und damit 500 mehr als im Vorjahr. Der jahrliche Neu-
baubedarf liegt allerdings fast doppelt so hoch. Unter den
Top-7-5Stadten ist Kéln die Stadt mit dem grofiten Woh-
nungsmangel. So wundert es nicht, dass die Kaltmieten
fur Wohnungen in Bestandsobjekten weiter kontinuierlich
um mehr als 4 Prozent pro Jahr ansteigen und viele Kauf-
interessierte in die Umlandgemeinden ausweichen.

Bei Wohnungen zum Kauf sowie bei Investmentobjekten
war in der Vergangenheit ein dynamischer Preisanstieg
vorherrschend. Allerdings scheint die Phase stark stei-
gender Kaufpreise gegenwartig zu Ende zu gehen. Das
gestiegene Zinsniveau, die Inflation und die Energiekrise
haben das Investitionsklima deutlich abgekuhlt, die Kauf-
preise steigen seit Frihjahr 2022 nur noch leicht an.
Durch diese Konsolidierung des Markts ist aufgrund
einer anhaltend hohen Wohnungsnachfrage auch kiinftig
mit einer stabilen bis leicht steigenden Preisentwicklung
zu rechnen.
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Gewerbeimmobilien

Mit einer Vermietungsleistung von rund 300.000 Quadrat-
metern hat sich der Kolner Biiromarkt 2021 krisenrobust
gezeigt. Das Jahr 2022 hat ebenfalls stark begonnen.
Einen grof3en Anteil an der Neuvermietung hat die 6ffent-
liche Hand. Jedoch ist auch die Biroflachennachfrage
durch Unternehmen der Privatwirtschaft, trotz gestiege-
ner Bedeutung von Home-Office, hoch. Vor allem mo-
derne, flexibel nutzbare Flachen sind begehrt, was die
Mieten insbesondere in diesem Segment ansteigen lasst.

Eine hohe Nachfrage nach Einzelhandelsflachen in den
Spitzenlagen Schildergasse und Hohe Strafie ist weiter-
hin gegeben —allerdings nur fir Flachen im Erdgeschoss.
In den oberen Geschossen sollen neue Nutzungen wie die
Zentralbibliothek oder eine Boulderhalle fiir Belebung
und stabile Erlose sorgen. Im mittleren Teil der Hohe
Strafle hat die Qualitat des Handelsbesatzes in den letz-
ten Jahren nachgelassen. Insgesamt sorgen die Heraus-
forderungen im Handel fir sinkende Mieten.

Ausblick

Der Markt differenziert sich aktuell weiter aus. Anleger
achten bei ihrer Suche starker auf Lagequalitaten und
Ausstattungsstandards. Top-Objekte mit bonitatsstarken
Mietern sind weiterhin ungebrochen stark nachgefragt.
Zudem ist das Interesse an energieeffizienten, nachhal-
tigen Gebauden stark gestiegen.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2020 2021 2022 Trend
Euro/m?
Gute, sehr gute Lage 12,50-14,00 13,00-15,00 13,50-15,50 2
Mittlere Lage 10,50-12,50 11,00-13,00 11,50-13,50 2
Einfache Lage 8,50-10,50 9,00-11,00 9,50-11,50 2
Kaufpreisfaktoren: 2020 2021 2022 Trend
Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser 19,0-32,0 22,0-33,0 20,0-31,0 N
Biiro- und Geschaftshauser 17,0-25,0 18,0-25,0 16,0-23,0 AY]
Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete
Rendite in %
Implizite Renditen nach AVM
.. 6.5
fiir Musterwohnung
6.0
5.5
KOLN — 50
- 4.5
~ 4.0
= 3.5
_"-:— 3.0
BURO 2021
Flachenumsatz in m?: 300.000 Flachenbestand in m?: 8.150.000 Flachenleerstand in m?: 270.000
Leerstandsquote in %: 3,3 @ Miete in Euro/m?: 16,00 Spitzenmiete in Euro/m?: 27,00

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen

StraBe Mietspanne in EUR/m?
Schildergasse 80,00-190,00
Hohe Strafie 65,00-140,00
Ehrenstrafle/MittelstraBle 45,00-80,00

Breite Strafle

) Kontakt Kooperationspartner:

5 KSK-Immobilien

Der Immobilienmakler der Kreissparkasse Koln

KSK-Immobilien GmbH
Der Immobilienmakler der Kreissparkasse Koln
Roland Havenith . Richmodstrafe 2
50667 Koln . Telefon: 0221 /1 79 49-357
E-Mail: roland.havenith(@ksk-immobilien.de

www.ksk-immobilien.de
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Einwohnerwachstum, wenig Wohnangebot

Allgemeine Marktsituation

Der Leipziger Mix aus prosperierender Wirtschaft und
florierender kultureller Szene wirkt wie ein Magnet auf
junge Menschen. Kein Wunder also, dass Leipzig zu
den wachstumsstarksten Stadten Deutschlands zahlt.
605.000 Menschen lebten Ende 2020 in Leipzig und damit
83.000 mehr als zehn Jahre zuvor. In Sachen Einwohner-
zahl hat die Stadt Dresden (563.000] und Chemnitz
(246.000) weit abgehangt. Eine der grofiten Aufgaben wird
es kiinftig sein, lebendige Stadtquartiere mit pulsieren-
den Kernen weiter zu entwickeln. In einer wachsenden
Stadt mit zunehmendem Flachendruck ist dies Heraus-
forderung und Chance zugleich.

Wohnimmobilien

In der Konsequenz wird neuer Wohnraum dringend be-
notigt, was viele Entwickler erkannt haben. So steigt die
Zahl der Baugenehmigungen seit Jahren kontinuierlich
und lag zuletzt bei jahrlich rund 3.800 Wohneinheiten.
Durch mehrere innerstadtische Grof3projekte wie den Eu-
tritzscher Freiladebahnhof mit etwa 2.100 Wohneinheiten
sowie die Entwicklung des Gelandes am ehemaligen
Bayerischen Bahnhof mit etwa 1.300 Wohneinheiten wer-
den in den kommenden Jahren Tausende Neubauwoh-
nungen auf den Markt kommen. Fir Mietwohnungen im
Neubau-Erstbezug missen in guten und sehr guten
Lagen etwa 12 bis 16 Euro Kaltmiete pro Quadratmeter
Wohnflache einkalkuliert werden. Fir Mietwohnungen im
Bestand missen Mieter an vergleichbaren Standorten 8

38 | DAVE MARKTREPORT 2022/2023

bis 10,50 Euro einrechnen. Es ist davon auszugehen, dass
sich die Mieten in den kommenden Monaten weiter auf
diesem Niveau bewegen.

Gewerbeimmobilien

Der Leipziger Bliromarkt zeigte sich in der ersten Jah-
reshalfte 2022 duBerst dynamisch. Insgesamt wurden
rund 61.000 Quadratmeter Biroflache vermittelt, was
einer markanten Steigerung um rund 36 Prozent gegen-
Uber 2021 entspricht. Die Spitzenmiete stieg wahrend des
Pandemie-Zeitraums deutlich von rund 15,50 Euro pro
Quadratmeter Nutzflache Ende 2019 auf 16,50 Euro Ende
2021. Dieser positive Trend setzte sich im ersten Halbjahr
2022 fort, so dass im zweiten Quartal 2022 eine Spitzen-
miete von 17,50 Euro erzielt wird. Das kontinuierliche An-
steigen der Spitzenmiete ist Ausdruck der unverandert
hohen Nachfrage nach modernen und nachhaltigen Bi-
roflachen. Diese Nachfrage trifft auf eine begrenzte Zahl
zeitgemafer Flachen in guten Lagen.

Ausblick

Im bundesweiten Vergleich gehort Leipzig zu den Grof3-
stadten mit den besten Wachstumsperspektiven auf dem
Immobilienmarkt und wird damit seinem Ruf als Trend-
stadt gerecht. Laut Prognosen des Hamburgischen Welt-
wirtschaftsinstitutes (HWWI) dirften die Kaufpreise fir
Wohnungen bis 2030 jahrlich um durchschnittlich 1,2
Prozent klettern.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2020 2021 2022 Trend
Euro/m?
Gute, sehr gute Lage 8,50-10,50 8,50-13,00 ab 9,50 2
Mittlere Lage 6,50-8,00 7,00-8,50 8,50-9,00 2
Einfache Lage 5,50-6,50 6,00-7,00 6,50-7,80 2
Kaufpreisfaktoren: 2020 2021 2022 Trend
Zinshiuser/
Wohn- und Geschaftshauser 22,0-35,0 22,0-35,0 22,0-28,0 >
Biiro- und Geschaftshauser 20,0-26,0 20,0-28,0 18,0-22,0 >
Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete
Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnun ' :
g Rendite in %
6.5
6.0
) 55
LEIPZIG
= 5.0
= 4.5
- 4.0
=35
il
L ﬂ- Jlu
£
BURO 2021

Flachenleerstand in m?: 165.000

Spitzenmiete in Euro/m?2: 17,00

Flachenbestand in m?: 3.600.000
@ Miete in Euro/m2: 11,00

Flachenumsatz in m?: 165.000

Leerstandsquote in %: 4,5

Kontakt:

DER IVIMIO

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen

StraBe Mietspanne in EUR/mZ Vermittlung von Immobilien GmbH

Grimmaische Strafe 90.00-120.00 DER IMMO TIP - Vermittlung von Immobilien GmbH
' ' Uwe Schatz

Peterstrafle 85,00-120,00

DohnanyistrafBe 28 - 04103 Leipzig
Telefon: 0341/ 60 05 39 90
E-Mail: schatzf@der-immo-tip.de

www.der-immo-tip.de
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Dienstleistungszentrum mit Nachfrageuberhang

Allgemeine Marktsituation

Mannheim ist Teil der Metropolregion Rhein-Neckar. Mit
circa 310.000 Einwohnern ist Mannheim, neben Karls-
ruhe, bzw. nach Stuttgart, die zweitgrofite Stadt Baden-
Wirttembergs. In der Stadt beziehungsweise Region
befinden sich diverse Forschungsinstitute und Hochschu-
len sowie Unternehmenszentralen bzw. Niederlassungen
vieler grofer Unternehmen wie ABB, BASF, Heidelberg
Cement, John Deere, Roche Diagnostics und SAP. Im
Zuge des Strukturwandels hat sich Mannheim zu einem
modernen Dienstleistungszentrum entwickelt. Zudem
belegt Mannheim einen bundesweiten Spitzenplatz
betreffend der Grindungsaktivitat pro Einwohner und
ist bekannt fir die Unterstitzung von Grindern und
Startups.

Mehrfamilien-, Wohn- und Geschaftshauser

Die Nachfrage am Wohnimmobilienmarkt ist weiterhin
hoch. Die aktuell in der Umnutzung befindlichen Konver-
sionsflachen werden den Bedarf nicht vollstandig ab-
decken konnen. Somit Ubersteigt auch hier die hohe
Nachfrage das Angebot. Die Folge: Es wird teurer. Der
kontinuierliche Aufwartstrend der Mieten im Bestands-
segment bestatigt dies.

Biro- und Geschaftshauser

Der Mannheimer Biromarkt ist mit circa 2,15 Millionen
Quadratmeter Flachenbestand der gréf3te Biromarkt in
der Region Rhein-Neckar. Im Vergleich zum Vorjahr hat
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der Flachenumsatz mit 96.000 Quadratmeter wieder
splrbar zugenommen. Die Durchschnittsmieten fur Bi-
ros sind daher leicht gestiegen und erreichen sogar einen
neuen Hochststand von bis zu 19 Euro pro Quadratmeter.

Handel

Mannheim gehdrt weiterhin zu den umsatzstarksten In-
nenstadtstandorten bundesweit und profitiert wesentlich
von den Bewohnern des Umlands, die zum Einkaufen in
das Oberzentrum fahren. Der Handel in der City ist von
tiefgreifender Transformation betroffen, etliche Gebaude
werden umgenutzt. Handelsflachen werden kleiner zu-
gunsten von Wohnen und Gewerbe. Die Mieten in den 1a-
Lagen waren ricklaufig.

Ausblick

In allen Anlageklassen ist das Angebot knapp, die Nach-
frage hoch. Die Stadt Mannheim versucht, dem durch
neue Projekte Herr zu werden. Dies gilt vor allem fiir den
Wohnungssektor. Durch ambitionierte Mafinahmen sollen
hier auf Konversionsflachen die nachsten Jahre ganze
Quartiere neu entstehen und in allen Preisklassen ein
adaquates Angebot bieten. Neben Wohnraum werden
Einzelhandels-, Gewerbeflachen, Schulen und Kitas ge-
schaffen, gemischt genutzte Quartiere sollen durch ur-
banes Flair eine zeitgemafle Attraktivitat bieten. Da die
Flachen peu a peu auf den Markt kommen, werden sie
rasch absorbiert und vermutlich keine grof3eren Leer-
stande bei Bestandsimmobilien nach sich ziehen.



Mietpreise Wohnen Bestand: 2020
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 12,00-14,50
Mittlere Lage 9,75-12,50
Einfache Lage 7,50-8,75
Kaufpreisfaktoren: 2020
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 22,0-32,0
Biiro- und Geschaftshauser 20,0-30,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2021

Flachenumsatz in m?: 96.000

Leerstandsquote in %: 6,1

Marktdaten

2021

12,00-16,50
10,00-14,50
8,00-11,00

2021

23,0-32,0
20,0-30,0

-y

MANNHEIM

Flachenbestand in m?: 2.150.000
@ Miete in Euro/m2: 15,00

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?
Planken 80,00-140,00
KunststraBBe/Fressgasse 35,00-90,00

2022 Trend
12,50-16,00 2
10,50-15,00 A

8,50-11,50 2
2022 Trend
21,0-30,0 >
18,0-30,0 >
Rendite in %
5.5
5.0
-5
= 4.0
= 3.5

Flachenleerstand in m?: 130.000
Spitzenmiete in Euro/m?2: 19,00

Kontakt:

IMMOBILIEN

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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MUNCHEN

Stabilitat in der ,neuen” Normalitat

Allgemeine Marktsituation

Nach Gberdurchschnittlichen Wertsteigerungen in den
zurickliegenden Jahren tritt am Minchner Immobilien-
markt nun eine Konsolidierungsphase ein. Diese Ent-
wicklung ist vor allem den rapiden Zinserhohungen
geschuldet und geht einher mit einer starkeren Lage-
und Renditedifferenzierung. Die Kaufer passen ihre ge-
suchten Standorte und Objektarten gemaf ihrer Eigen-
kapitalverfiigbarkeit an. Nicht Ubersehen werden darf,
dass der Immobilienmarkt auf einem fiir Miinchen ty-
pisch, stabilen Niveau liegt.

Investmentmarkt

Wahrend institutionelle Anleger in Anbetracht der ge-
samtwirtschaftlichen Entwicklungen ihr Anlageverhalten
kaum verandert haben, reagieren private Anleger und
Family Offices unmittelbar: Trotz guter Nachfrage werden
Gebote dem Zinsniveau angepasst und fiihren je nach
Eigenkapitalquote zu niedrigeren Multiplikatoren. Die
Vermarktungszeiten verlangern sich. Fir lageorientierte
Kaufer erhohen sich die Chancen, zumal die Preise nicht
mehr an das Spitzenniveau von 2021 anknipfen. Wer
verkaufen mdochte, sollte seine Gewinnerwartung redu-
zieren, findet dann allerdings eine robuste, selektiver
agierende Nachfrage vor. Intensive Verhandlungen sind
die ,neue” Normalitat. Anpassungsbedarf besteht bei
Luxusimmobilien. Auch in einfachen Lagen werden Woh-
nungs- und Gewerbemieter durch die Nebenkostendy-
namik an Limits stofen. Im Wohnungsbestand (zu Qua-
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dratmeterpreisen zwischen 9.000 und 10.000 Euro) ist, je
nach wirtschaftlicher Entwicklung, mit Korrekturen zu
rechnen. Neubauimmobilien werden sich behaupten und
haben, aufgrund des zunehmend knappen Angebots,
mittelfristig Steigerungspotenzial bei Mieten und Kauf-
preisen.

Biliroimmobilien

Die Buromietnachfrage ist speziell in zentralen Lagen,
wo es nahezu keinen Leerstand gibt, sowie bei Neubau-
ten weiterhin stark. Im Umland und bei energetisch nicht
angepassten Gebauden ist fir Firmen mit geringerem
Budget das Angebot gro3. Manche Umlandgemeinden
haben Uberdurchschnittlich viel Leerstand. Spannend
sind spekulative Entwicklungen, wo der Markt, jedenfalls
so lange Lieferkettenengpasse und Fachkraftemangel
vorherrschen, nur noch eingeschrankt aufnahmefahig
ist. Auf der anderen Seite sind solche Objekte eine gute
Einkaufsmadglichkeit fir Eigenkapitalkaufer, die antizy-
klisch handeln.

Ausblick

Trotz dem Veranderungsdruck einzelner Assetbereiche
bewegen wir uns in einem historisch stabilen Umfeld, in
dem das Verteilen von Angeboten einem intensiven Ver-
handeln der Parteien gewichen ist. Mit unserer langjah-
rigen Marktkenntnis sind wir gut geriistet und kénnen die
Marktplayer moderieren und zum Erfolg fihren.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2020 2021
Euro/m?
Gute, sehr gute Lage 17,00-25,00 17,00-27,00
Mittlere Lage 14,00-17,00 14,00-17,00
Einfache Lage 12,00-14,00 12,00-14,00
Kaufpreisfaktoren: 2020 2021
Zinshiuser/
Wohn- und Geschaftshauser 30,0-55,0 32,0-60,0
Biiro- und Geschaftshauser 25,0-40,0 30,0-42,0
Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete
Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung
- prsd
MUNCHEN

BURO 2021

Flachenumsatz in m?: 600.000-450.000

Flachenbestand in m?: 21.500.000

Leerstandsquote in %: 4,0 inkl. Umland @ Miete in Euro/m?: 21,00

Einzelhandel 2021 - Miete

Strafle

City 1A 2
City 1B

n in Stadtteillagen

Mietspanne in EUR/m?

00,00-280,00
75,00-110,00

2022 Trend

18,00-27,00 >
14,00-17,00
12,00-14,00 >

v

2022 Trend

30,0-50,0 A
28,0-38,0 N

Rendite in %

4.0
iA
35

- 3.

- 4.8
- 2.5

- 2.2

Flachenleerstand in m?: 860.000
Spitzenmiete in Euro/m?2: 45,00

Kontakt:

ROHMRER

—— IMMCEILIEN SEIT 1919 e

Rohrer Immobilien GmbH
Sven Keussen - Lessingstrafie 9
80336 Miinchen . Telefon: 089 / 54 30 40
E-Mail: keussenf@rohrer-immobilien.de

www.rohrer-immobilien.de
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Robust gegenuber wirtschaftlichen Eintrubungen

Allgemeine Marktsituation

Steigende Zinsen, Ukrainekonflikt, Bevdlkerungszu-
wachs, seit Jahren ansteigende Bodenrichtwerte und ein
belebter Mietwohnungsmarkt: Der Minsteraner Immo-
bilienmarkt befindet sich weiter im Aufwind und zeigt
sich gegeniber Beeintrachtigungen wie der Zinswende
weitgehend unbeeindruckt.

Wohnimmobilien

Die Spitzenmieten in gefragten Lagen, wie zum Beispiel
auf der Sentruper Hohe, im Kreuz- und Mauritzviertel,
liegen bei rund 16 Euro pro Quadratmeter Wohnflache.
Fir Wohnungen im Neubau missen in diesen begehrten
Lagen bis zu 20 Euro Kaltmiete pro Quadratmeter einge-
rechnet werden.

Die Kaufpreise fir Eigentumswohnungen im Bestand be-
laufen sich auf durchschnittlich circa 4.500 Euro pro Qua-
dratmeter Wohnflache. In der Spitze werden etwa 7.500
Euro erzielt. Die Kaufpreise fir Neubau-Wohnungen sind
im Schnitt bei 6.000 Euro angesiedelt und kdnnen je nach
Exklusivitat bis auf 8.000 bis 10.000 Euro steigen. Die
Durchschnittswerte fir freistehende Einfamilienhauser
liegen bei etwa 675.000 Euro.

Wohn- und Geschaftshauser sowie Mehrfamilienhdauser
sind ungebrochen stark gefragt. Sie werden durch-
schnittlich zum 26- bis 32-fachen des Jahresrohertrages
veraufBert.
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Gewerbeimmobilien

Im Jahr 2021 belief sich der Biroflachenumsatz auf
102.700 Quadratmeter. Dies ist fir Miunster ein neuer
Spitzenwert. Der erzielte Umsatz liegt somit mit einem
Plus von 18 Prozent sehr deutlich Gber dem zehnjahrigen
Durchschnittswert von 87.000 Quadratmetern. Gegen-
liber dem pandemiebedingt schwachen Vorjahr 2020 ent-
spricht dies einem Anstieg von 32 Prozent. Der Leerstand
belauft sich auf 1,7 Prozent. Damit wurde der seit langem
feststellbare Trend zum Leerstandsabbau nach zwolf
Jahren gebrochen. Wenngleich ein Anstieg um 0,5 Pro-
zent gegenliber dem Vorjahr keineswegs alarmierend
ist. Als Spitzenmiete werden in den Bliromarktzonen
Hafen und City 16 Euro pro Quadratmeter Nutzflache er-
zielt. Die Durchschnittsmiete erhohte sich um 70 Cent auf
12 Euro.

Ausblick

Auf dem Immobilienmarkt in Minster herrscht derzeit
eine Konsolidierungsphase, die durch Zinseffekte und die
Unsicherheiten beziiglich des Ukrainekonflikts gekenn-
zeichnet sind. Investoren warten ab, in der Annahme,
dass die Preise fallen konnten. Dies ist das einzige Im-
mobilienmarktsegment, das einen moderaten Nachfra-
gerickgang zu verzeichnen hat. Insgesamt ist eine er-
hohte Nachfrage durch den Bevolkerungszuwachs zu
verzeichnen, die auch in der nachsten Zeit weitere Preis-
steigerungen erwarten lasst.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2020 2021
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 11,00-14,50 11,00-15,00
Mittlere Lage 9,00-12,00 9,00-11,00
Einfache Lage 7,50-9,00 7,00-9,00
Kaufpreisfaktoren: 2020 2021
Zinshiduser/

Wohn- und Geschaftshauser 27,0-40,0 30,0-42,0
Biiro- und Geschaftshauser 14,0-17,0 16,0-20,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

MUNSTER
BURO 2021
Flachenumsatz in m?: 102.700 Flachenbestand in m?: 2.290.000
Leerstandsquote in %: 1,7 @ Miete in Euro/m?: 12,00

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?

Prinzipalmarkt 90,00-140,00

2022 Trend
16,00 >
14,00 2
10,00 >
2022 Trend
26,0-32,0 N
19,00 A
Rendite in %
6.0
2.0
= 5.0
. -
- 4.0
- 4.5
- 3.0

Flachenleerstand in m?: 38.930

Spitzenmiete in Euro/m?2: 16,00

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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Ausgewogener Immobilienmarkt

Allgemeine Marktsituation

Wirtschaft, Wissenschaft, Kultur, Tourismus: Als Ober-
zentrum der Weser-Ems-Region stehen die Bedeutung
und Strahlkraft Oldenburgs aufler Frage. Niedersachsens
drittgrofite Stadt ist nicht nur fiir hohe Lebensqualitat
und eine attraktive FuBBgangerzone bekannt, sondern hat
sich als junger und angesehener Universitats- und For-
schungsstandort einen Namen gemacht.

Wohnimmobilien

Die Anziehungskraft beschert der Stadt eine konstant
hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien. Zeigte sich im
letzten Jahr noch ein deutlicher Aufwartstrend bei den
Quadratmeterpreisen fir Eigentumswohnungen im Be-
stand in Toplagen wie Dobben- und Gerichtsviertel, pen-
delt sich der Spitzenpreis 2022 bei bis zu 4.600 Euro ein
und liegt damit knapp tber dem Vorjahreswert. In mitt-
leren Lagen liegen die Quadratmeterpreise zwischen
2.600 und 3.300 Euro. Mit 6.400 Euro in der Spitze bleibt
der Preis bei Neubauwohnungen an sehr guten Stand-
orten im Vergleich zum Vorjahr unverandert. Bei den In-
vestmentobjekten Mehrfamilienhauser sowie Wohn- und
Geschaftshduser muss mit Kaufpreisfaktoren bis zum
27-fachen beziehungsweise 22-fachen der Jahresnetto-
kaltmiete gerechnet werden. Dies entspricht einem mo-
deraten Riickgang. Die Kaltmieten stiegen nur leicht.
Aktuell liegt die Mietpreisspanne in sehr guten Lagen fur
Bestandsobjekte bei 9,80 bis 13,40 Euro pro Quadratme-
ter, im Neubaubereich zwischen 11 und 14,50 Euro.
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Biiroflachen

Konstanz auch auf dem Oldenburger Biiroflachenmarkt:
Die Durchschnittsmiete erhohte sich leicht auf durch-
schnittlich 9,20 Euro pro Quadratmeter Nutzflache, die
Spitzenmiete blieb stabil bei 13,50 Euro. Die Attraktivitat
Oldenburgs als Arbeits- und Wirtschaftsstandort ist un-
gebrochen hoch.

Logistik- und Industrieflachen

Die Assetklasse Logistik bleibt unverandert stark nach-
gefragt, Entwicklungen hin zu okologisch vertretbarem
Wirtschaften schreiten voran. So begegnen die Flachen-
opportunitaten in Oldenburg und dem Umland den He-
rausforderungen eines Investmentmarkts, der derzeit
vielen Wandlungsprozessen unterliegt. Nachhaltigkeit
und Effizienz sind die Kernthemen, die fiir interessante
Perspektiven und vergleichsweise hohe Renditen sorgen
konnen.

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, spannende Quartiers-
und Projektentwicklungen sichern diese Attraktivitat
auch in Zukunft. Robert C. Spies sieht daher grof3es Po-
tenzial auf dem Immobilienmarkt, der zukiinftig noch
starker von nachhaltigen Innovationen gepragt sein wird.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2020 2021
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 9,00-11,00 9,50-13,00
Mittlere Lage 7,00-9,00 7,50-10,50
Einfache Lage 5,00-7,00 5,50- 8,00
Kaufpreisfaktoren: 2020 2021
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 15,0-24,5 16,0-28,0
Biiro- und Geschaftshauser k. A. k. A.

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

OLDENBURG

BURO 2021

Flachenumsatz in m?: k. A. Flachenbestand in m?: k. A.

Leerstandsquote in %: k. A. @ Miete in Euro/m?2: 9,20

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?
AchternstraBBe/Langestrafie

Schiittingstrafle 45,00-85,00

2022 Trend
9,80-13,40 >
8,00-11,20 >
6,00- 8,70 >

2022 Trend
16,0-27,0 N
15,0-22,0 N

Rendite in %
6.5

6.0

- 5.5

= a0

= 4.5

- 4.0

= A3

Flachenleerstand in m?: k. A.

Spitzenmiete in Euro/m?2: 13,50

Kontakt:
ROBERT C.

SPIES

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

www.robertcspies.de
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Stabiler, zukunftsorientierter Investmentstandort

Allgemeine Marktsituation

Die Landeshauptstadt von Baden-Wiirttemberg bildet zu-
sammen mit der Region den drittgrof3ten Ballungsraum
Deutschlands und ist einer der gefragtesten Unterneh-
mens- und Investmentstandorte. Viele Firmen, die in
ihren Bereichen zur Weltspitze gehoren, haben hier ihren
Sitz oder eine wichtige Niederlassung. Stuttgart zahlt
neben Berlin und Miinchen zu den bedeutendsten Wachs-
tumsstadten in Deutschland. Aufgrund der wirtschaftli-
chen Bedeutung und der hohen Lebensqualitat wachst
die Bevdlkerung Stuttgarts seit Jahren ungebremst; die
Prognose zeigt weiter nach oben.

Mehrfamilien-, Wohn- und Geschaftshauser

Die Situation ist unverandert: Wohnraum ist knapp, Bau-
flachen sind rar. Den Mangel zu beheben ist und bleibt
schwierig. Die Nachfrage libersteigt das Angebot. Die In-
nenstadt erfahrt durch Abriss und Umnutzung vorhande-
ner Bestande eine Reurbanisierung. Vermutlich werden
diese Flachen, trotz hoher Preise, von der Nachfrageseite
absorbiert. Das Stuttgarter Umland wird weiterhin vom
Boom profitieren, weil mehr Menschen aus der Stadt in
die Region abwandern.

Investmentform Gewerbeimmobilien

In der Region besteht nahezu Vollbeschaftigung. Stutt-
gart ist mit circa 8 Mio. Quadratmetern der zweitgrofite
Birostandort Stiddeutschlands, zugleich der kleinste Bi-
rostandort unter den A-Stadten. Das knappe Flachenan-
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gebot bremst das Vermietungsvolumen. Die Entwicklung
war zuletzt weniger dynamisch, die Spitzenmiete sta-
gniert, die Durchschnittsmiete stieg leicht an. Der Leer-
stand erhohte sich marginal. Aufgrund geringer Neubau-
fertigstellungen dirfte sich kaum etwas verandern. Das
konnte die Bliromieten leicht steigen lassen beziehungs-
weise stabilisieren.

Stuttgarts Einzelhandel scheint gut aufgestellt. In kaum
einer anderen Grof3stadt gab es in den vergangenen Jah-
ren vergleichbare Verkaufsflachenerweiterungen wie in
der Landeshauptstadt. In der Stadt sowie der Region
wurden in den zuriickliegenden Jahren viele Center er-
offnet. Diese Flachenausweitungen gepaart mit struktu-
rellen Veranderungen sowie den Belastungen durch
Grofbaustellen konnten die Mieten weiter unter Druck
setzen. Die geplanten Attraktivitatssteigerungen durch
den Wandel zur autofreien City kénnen in ihrer wirt-
schaftlichen Wirkung noch nicht abschlielend einge-
schatzt werden.

Ausblick

Stuttgart ist und bleibt auf stabilem Kurs und zeigt sich,
sowohl fur Eigennutzer als auch fir Kapitalanleger, als
zukunftsorientierter Investmentstandort. Die Preise fir
alle Objektarten werden vermutlich weiter klettern, das
Angebot auch kiinftig knapp bleiben.



Mietpreise Wohnen Bestand:
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage
Mittlere Lage
Einfache Lage

Kaufpreisfaktoren:

Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser

Biiro- und Geschaftshauser

Marktdaten

2020
14,00-19,00

10,00-16,50
9,50-14,00

2020

26,0-33,00
26,0-33,00

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2021

Flachenumsatz in m?: 150.000

Leerstandsquote in %: 3,3

Flachenbestand in m?: 8.100.000

2021

15,00-23,00
11,00-19,00
10,00-16,00

2021

26,0-36,0
26,0-33,0

STUTTGART

@ Miete in Euro/m2: 17,00

Einzelhandel 2021 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle

Konigstrafle

Nebenlage City

Mietspanne in EUR/m?

100,00-230,00
50,00-80,00

2022 Trend

16,00-22,00 72
12,00-20,00 2
10,50-16,00 2

2022

26,0-35,0 >
26,0-33,0 >

Rendite in %

5.0

4.8

4.5

. E- 4.2
'«,.Eu = 4.0

— 3B
- 35
- 3.2

- 3.0

=

Flachenleerstand in m?: 270.000
Spitzenmiete in Euro/m?2: 25,50

Kontakt:

IMMOBILIEN

Schiirrer & Fleischer Immobilien GmbH & Co. KG
Peter Schiirrer . Biichsenstraf3e 10
70173 Stuttgart . Telefon: 0711 / 50 87 03-605
E-Mail: p.schuerrerfdschuerrer-fleischer.de

www.schuerrer-fleischer.de
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ARCADIS.
IMPROVING QUALITY OF LIFE

Arcadis ist das fihrende globale Planungs- und Bera-
tungsunternehmen fir die natirliche 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 fur unsere
Kunden und deren Abnehmer. Wir sind 29.000 Menschen,
die in mehr als 70 Landern tatig sind und einen Umsatz
von 3,4 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 1.400 Mitarbeiter von ARCADIS an 17 Standorten.
Sie finden uns im Internet unter www.arcadis.com

Mit Immobilien und Liegenschaften Werte
schaffen, bewegen und erhalten

Wir sind Partner fir 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 iiberwa-
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 fiir Trans-
formationen. Wir konnten fiir 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 Gebaudes oder Immobilienportfo-
lios sichtbar und kalkulierbar.

Mafigeschneidert, 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. Fir 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
schliefilich braucht eine Immobilientransaktion auf bei-



den Seiten volle Aufmerksamkeit. Arcadis verfligt tiber
ausreichend viele Spezialisten, um diesem Anspruch ge-
recht zu bleiben.

Projektbeispiel: Technische Due Diligence
fur drei Wohn-Portfolios

Arcadis wurde von der Capital Bay GmbH mit einer
technischen und umwelttechnischen Due Diligence Be-
wertung im Vorfeld des Ankaufs der drei Portfolios
~Himmelreich”, .,Morgenrot” und ,,Abendrot” beauftragt.

In den Portfolios enthalten waren Wohn- und Gewerbe-
objekte, welche sich auf die Standorte Dresden, Erfurt,
Nurnberg, Furth, Bayreuth und Hof verteilen und eine
Gesamtmietflache von ca. 37.800 m2 umfassen.

Wir nahmen mehrere Ortsbesichtigungen vor und sichte-
ten die vorhandenen Unterlagen. Dabei standen u.a. die
Gebaude- und Grundstiicksqualitat, die haustechnischen
Aspekte, die genehmigungsrechtliche Situation, die Qua-
litat der bau-, haus- und brandschutztechnischen Be-
lange etc. im Vordergrund.

Die Herausforderung

Erkennen und Einschatzen etwaiger, mit dem Erwerb
verbundener technischer Chancen und Risiken in einem
sehr kurzen, limitierten Zeitraum.

Unser Ansatz / unsere Vorgehensweise

Detaillierte Unterweisung der Projektbeteiligten, frihzei-
tige Abstimmung der Ziele sowie strukturierte und ziel-
gerichtete Bearbeitung des vereinbarten Leistungsbildes.

Das Ergebnis

Ein ganzheitlicher Bericht unter Berucksichtigung der
Vorgaben des Auftraggebers. Inhalt war eine umfassende
Bewertung des Objektes als Entscheidungshilfe fur den
Kunden bei der geplanten Transaktion.

AuBenansicht einer Wohn- und Gewerbeimmobilie in Erfurt
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 9,50-11,20 10,50-12,50 14,00-19,50 >
Bonn 7,50-8,90 9,50-12,00 10,90-14,90 A
Bremen 5,60-8,20 7,60-10,20 9,60-12,70

Bremerhaven 5,00-5,80 5,70-8,20 8,00-11,00

Chemnitz <-5,50 5,50-7,50 7,50-9,00

Dresden 7,50-9,00 9,00-10,00 10,00-14,00

Diisseldorf 9,50-11,00 11,00-12,50 12,50-15,00

Duisburg 5,20 6,50 9,50

Gottingen 9,00 11,00 12,00

Hamburg 9,00-14,00 13,00-17,50 16,00-24,50

Hannover 9,50 11,00 13,50

Heidelberg 10,00-13,50 12,00-14,00 13,00-18,00

Karlsruhe 9,00-15,00 11,00-15,00 12,00-18,00

Kiel 7,80-8,50 8,50-10,00 10,00-14,00

Koln 9,50-11,50 11,50-13,50 13,50-15,50

Leipzig 6,50-7,80 8,50-9,00 ab 9,50

Mannheim 8,50-11,50 10,50-15,00 12,50-16,00

Miinchen 12,00-14,00 14,00-17,00 18,00-27,00

Miinster 10,00 14,00 16,00

Oldenburg 6,00-8,70 8,00-11,20 9,80-13,40

Stuttgart 10,50-16,00 12,00-20,00 16,00-22,00
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WOHNUNGSMARKT
RESIDENTIAL MARKET

MIETEN NEUBAU / RENTAL PRICE NEW BUILDING (alte 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 15,00-18,80 16,00-19,50 19,50-26,50 A
Bonn 9,50-10,50 10,50-13,00 12,50-17,00 A
Bremen 9,30-10,80 10,30-12,40 11,80-15,00

Bremerhaven keine Angebote 9,00-11,00 10,80-12,80

Chemnitz k. A. 10,00 10,00-12,00

Dresden 8,00-10,00 10,00-12,50 12,50-14,00

Diisseldorf 12,50-13,50 13,50-15,50 15,50-19,00

Duisburg keine Angebote 10,50 12,50

Gottingen 11,00 12,00 13,00

Hamburg 12,00-16,50 16,00-21,50 20,00-28,00

Hannover 12,90 13,50 16,30

Heidelberg 10,00-13,50 12,00-16,00 15,00-20,00

Karlsruhe 11,00-14,00 12,00-17,00 13,00-19,00

Kiel 8,00-11,00 11,00-12,00 12,00-14,00

Koln 11,50-13,00 13,00-15,50 15,50-18,00

Leipzig ab 9,00 ab 11,00 ab 14,00

Mannheim 10,50-14,00 13,00-15,00 14,50-17,50

Miinchen 15,00-18,00 18,00-22,00 25,00-30,00

Miinster 13,00 16,00 20,00

Oldenburg 9,30-11,50 9,80-12,50 11,00-14,50

Stuttgart 13,50-17,00 16,00-21,00 19,00-25,00 e
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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 Basic Location Average Location Good and prime Location Trend

Berlin 3.300-4.800 4.000-6.000 4.600-9.000 |
Bonn 2.400-3.200 2.900-3.800 3.500-5.000 2
Bremen 1.550-2.200 2.100-3.300 2.600-4.500

Bremerhaven 950-1.200 1.150-1.950 1.950-3.500

Chemnitz <-1.200 1.300-1.500 k. A.

Dresden 2.300-2.800 2.800-3.500 3.500-4.500

Diisseldorf 3.000-3.750 3.750-4.500 4.500-6.500

Duisburg 1.100 1.800 3.500

Gottingen 3.000 3.500 4.000

Hamburg 2.900-5.300 5.100-8.000 7.000-14.000

Hannover 2.500 4.000 5.000

Heidelberg 3.000-4.500 4.500-5.500 6.000-8.000

Karlsruhe 2.800-4.500 3.300-5.200 5.000-7.500

Kiel 2.000-2.500 2.800-3.200 3.800-4.800

Koln 3.000-3.750 3.750-4.750 4.750-7.000

Leipzig 1.800-2.200 2.200-3.000 3.500-4.200

Mannheim 2.800-3.800 3.900-5.600 4.500-7.000

Miinchen 6.000-7.500 8.000-9.500 9.000-13.000

Miinster 4.500 5.500 7.500

Oldenburg 1.900-2.900 2.600-3.300 2.900-4.600

Stuttgart 3.500-5.500 4.000-7.500 6.500-9.500
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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 Einfacher Wohnwert Mittlerer Wohnwert Guter Wohnwert Trend
City Basic Location Average Location Good and prime Location Trend

Berlin 6.000-7.500 6.300-7.800 6.900-12.000 A
Bonn 3.200-3.800 3.500-4.800 4.000-8.500 A
Bremen 3.000-3.500 3.400-4.600 4.300-6.500

Bremerhaven 3.000-3.600 3.500-3.900 3.700-4.700

Chemnitz k. A. 2.000-3.000 3.300-4.000

Dresden 3.900-4.500 4.500-5.500 5.500-7.000

Diisseldorf 4.500-5.750 5.750-8.000 8.000-10.000

Duisburg keine Bautatigkeit 3.700 5.000

Gottingen 3.500 4.000 5.000

Hamburg 5.000-6.000 5.600-9.000 8.500-16.000

Hannover 4.900 5.000 7.000

Heidelberg 4.500-5.500 5.500-6.500 6.000-8.500

Karlsruhe 4.000-5.000 4.300-5.500 5.200-7.000

Kiel 4.000-4.500 4.000-4.800 4.800-7.000

Koln 5.000-6.000 6.000-7.000 7.000-9.000

Leipzig bis 3.900 3.800-4.800 5.000-6.000

Mannheim 4.000-5.500 5.000-6.500 5.300-7.000

Miinchen 7.500-8.500 8.500-9.500 9.500-17.000

Miinster 5.500 7.000 8.000

Oldenburg 3.100-3.800 3.300-4.700 4.400-6.400

Stuttgart 5.500-7.500 7.000-10.000 7.500-14.000 r
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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 28,0-38,0 24,0-30,0
Bonn 17,0-22,0 19,0-26,0
Bremen 17,0-25,0 15,0-22,0
Bremerhaven 10,0-17,0 k. A.

Chemnitz 16,0-24,0 15,0-21,0
Dresden 22,0-26,0 18,0-24,0
Diisseldorf 23,0-34,0 20,0-29,0
Duisburg 13,0-20,0 11,0-19,0
Gottingen 24,0 24,0

Hamburg 21,0-35,0 20,0-32,0
Hannover 27,5 29,7

Heidelberg 23,0-34,0 21,0-30,0
Karlsruhe 24,0-32,0 18,0-29,0
Kiel 18,0-25,0 14,0-22,0
Koln 20,0-31,0 16,0-23,0
Leipzig 22,0-28,0 18,0-22,0
Mannheim 21,0-30,0 18,0-30,0
Miinchen 30,0-50,0 28,0-38,0
Miinster 26,0-32,0 19,0

Oldenburg 16,0-27,0 15,0-22,0

Stuttgart 26,0-35,0 26,0-33,0
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BUROMARKT OFFICE MARKET

Stadt Flichenumsatz  Flachenbestand Fldchenleer- Leerstandsquote @ Miete Spitzenmiete
2021 in m? in m? stand in m? in % in EURO/m? in EURO/m?

City Take-Up Office Stock Vacancy Vacancy Rate @ Average Rents Prime Rents
2021 in m? in m? in m?2 in% in EURO/sgm in EURO/sgm

Berlin 801.000 21.600.000 701.500 3,4 28,50 41,40
Bonn 158.504 4.017.590 84.235 2,1 16,73 21,50
Bremen 148.000 3.850.000 131.000 3,4 10,40 15,50
Bremerhaven k. A. k. A. k. A. k. A. 5,80 11,50
Chemnitz 20.000 1.500.000 150.000 10,0 6,50 12,00
Dresden 120.000 2.500.000 80.000 3,2 10,00 16,00
Diisseldorf 275.000 7.900.000 570.000 7,2 16,00 28,50
Duisburg 73.000 2.280.000 71.000 3,1 11,00 15,00
Gottingen

Hamburg* 288.000* 13.300.000* 452.000* 3,4* 19,20*

Hannover 135.000 5.200.000 220.000 4,1 12,90

Heidelberg 51.000 1.075.000 55.000 5,1 14,00

Karlsruhe 59.000 2.600.000 96.000 3,7 10,50

Kiel 25.000 1.500.000 60.000 4,0 10,00

Koln 300.000 8.150.000 270.000 3,3 16,00

Leipzig 165.000 3.600.000 165.000 4,5 11,00

Mannheim 96.000 2.150.000 130.000 6,1 15,00

Miinchen 600.000-650.000 21.500.000 860.000 4,0 inkl. Umland 21,00

Miinster 102.700 2.290.000 38.930 1,7 12,00 16,00
Oldenburg k. A. k. A. .A. .A. 9,20 13,50

Stuttgart 150.000 8.100.000 270.000 17,00 25,50

*1. Halbjahr 2022
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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 verfligharen
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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