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MARKT IN KONSOLIDIERUNGSPHASE
MIT NEUEN CHANCEN

Die Zinswende im Frihsommer 2022 sorgte dafir, dass Nachfrage und Preise san-
ken. Davon waren nahezu alle Immobilienarten betroffen. Im Moment befindet sich
der Markt in einer Konsolidierungsphase. Vermutlich ab Anfang 2024 wird er sich
wieder beleben. Von der aktuellen Lage profitieren Anleger mit hoher Liquiditat und

einer gewissen Risikobereitschaft.

Die Zahl der Transaktionen ging in allen Stadten und na-
hezu allen Immobiliensegmenten zuriick. Das Verkaufs-
volumen fiir Wohn- und Gewerbeobjekte belief sich in
Deutschland im ersten Halbjahr 2023 auf 14,9 Milliarden
Euro. Das entspricht einem Riickgang von 53 Prozent ge-
geniber dem ersten Halbjahr 2022. Damit liegt es auf
dem niedrigsten Niveau seit 2012. Aber es ist auch fest-
zustellen, dass der Markt nach der Schockstarre infolge
der Multikrisen mit Ukrainekrieg, Zinswende, wirtschaft-
licher Stagnation, hoher Inflation und gestiegenen Bau-
kosten zwischenzeitlich in eine Findungsphase einge-
treten ist. Banken, Investoren und Objektverkaufer stellen
sich auf die neuen Realitaten ein. Die Inflation hat sich
verlangsamt und manche Kosten, so etwa die fir Bau-
materialien, sind auf ein Normalniveau gesunken.

Diese Entwicklungen tragen in der Summe dazu bei, dass
Immobilieninvestitionen wieder planbarer sind. In den zu-
rickliegenden eineinhalb Jahren haben die Preise in
nahezu allen Stadten in Deutschland und Osterreich, die
fur diesen DAVE-Marktbericht untersucht wurden, nach-
gegeben. Die energetische Qualitat ist bei der Objektwahl
ein entscheidendes Kriterium geworden: Gebaude und
Wohnungen mit Sanierungsstaus und Defiziten bei der
Energieeffizienz mussten mit teilweise zehn bis 25 Pro-
zent die grofiten Preisriickgange hinnehmen. Der durch-
schnittliche Vervielfaltiger fur vermietete Wohngebaude
in guten Lagen ging beispielsweise in Berlin von 32 auf
25 zuriick. In anderen Stadten war die Entwicklung ver-
gleichbar.

Ganz anders die Situation bei Mietwohnungen. Die Kalt-
mieten erhohten sich im zuriickliegenden Jahr in den

meisten untersuchten Stadten um funf bis zwolf Prozent.
Dafir gibt es mehrere Griinde: Der Wohnungsneubau
stockt, die Einwohnerzahl steigt und die Nachfrage nach
Mietwohnungen wird zusatzlich von Verbrauchern befeu-
ert, die eigentlich eine Immobilie zur Selbstnutzung kau-
fen mochten, aufgrund der hohen Zinsen sich diesen
Wunsch aber nicht erfiillen konnen. Anstatt nach einer
Kaufimmobilie halten sie nach einer Mietwohnung Aus-
schau. Anleger kdnnen sich also auf stabile beziehungs-
weise steigende Renditen einstellen.

Bei Biiroinvestments sind Neubauflachen sowie moderne
Biiros, die ESG-Kriterien erfiillen, gut zu vermieten. Die
Spitzen- und Durchschnittsmieten stiegen leicht. Anders
sieht es bei alteren Objekten aus: Bei diesen verlangern
sich die Vermarktungszeiten, der Leerstand erhohte sich
und die Miete sank. Gute Chancen haben aktuell liquide
Investoren, die fiir ihr Engagement keine oder kaum
Fremdmittel bendtigen: Das Angebot an Immobilien ist
groBer, die Preise sind niedriger und die Renditeaussich-
ten bei vielen Assetklassen besser als vor zwei Jahren.

Der Immobilienmarkt ist aktuell zahlreichen Veranderun-
gen unterworfen. Daher ist es umso wichtiger, Immobi-
lienberaterinnen oder Berater an seiner Seite zu haben,
die den lokalen Markt kennen. Das ist bei allen Partnern
unseres DAVE-Netzwerkes der Fall. Zogern Sie also
nicht, die DAVE-Profis bei bevorstehenden Investment-
entscheidungen anzusprechen.

lhr

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

Jede Immobilie ist ein Unikat. Das heifit, jedes Objekt un-
terscheidet sich hinsichtlich Lage, Zustand, Nachfrage,
Grundriss und Ausstattung von anderen Immobilien. Dies
fihrt im Umkehrschluss dazu, dass der Wert und die
damit verbundenen Miet- und Wertsteigerungspotenziale
differenzieren.

Nach lber zehn Jahren des Immobilienbooms mit nied-
rigen Zinsen, hoher Nachfrage und steigenden Preisen,
endete diese Phase im Frithjahr 2022 abrupt. Binnen we-
niger Monate wurden die Zinsen mehrmals erhoht. Wei-
tere Entwicklungen wie eine hohe Inflation, gestiegene
Kosten fir Baumaterialien und Handwerkerleistungen
dampften zusatzlich die Nachfrage. Die Auswirkungen
sind in fast allen Immobiliensegmenten festzustellen. Zu-
riuckgehende Preise waren vor allem bei vermieteten
Wohnungen und Zinshausern festzustellen. Bei Objekten
zur Selbstnutzung sind vor allem Hauser mit Sanierungs-
stau und schlechter Energiebilanz von Preisabschlagen
betroffen. Nicht Ubersehen werden darf bei den aktuellen
Riickgangen, dass die Preiserhohungen in der vorange-
gangenen Dekade weitaus hoher ausfielen als die Riick-
gange der zurickliegenden Monate. Es gab eine Preis-
delle, aber keinen Preisrutsch!

Im Moment befindet sich der Immobilienmarkt in einer
Findungsphase. In einigen Stadten ist diese bereits im
zweiten Halbjahr 2023 weitgehend abgeschlossen, in an-
deren noch nicht. Insbesondere fiir Investoren mit hohen
Eigenmitteln ergeben sich auch neue Chancen. Sicher ist,
dass die Kaltmieten weiter steigen, so dass ein Invest-
ment in Wohnimmobilien lukrativ ist. Dank der geringe-
ren Kaufpreise sind sogar hohere Renditen erzielbar als
vor einigen Jahren.
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Auch andere Assets wie moderne Biiro- oder Logistikim-
mobilien verbuchen eine hohe Nachfrage. Ahnliches gilt
fur Fachmarktzentren und Mikro-Appartements.

In diesem sich wandelnden Markt dient das Immobilien-
berater-Netzwerk DAVE als Navigator. Es ist ein Zu-
sammenschluss von erfolgreichen Unternehmen in
Deutschland und Osterreich sowie zwei Kooperations-
partnern (KSK-I, Arcardis). In Deutschland und Osterreich
sind die Partner an 25 Immobilienstandorten tatig und
beschaftigen insgesamt rund 600 Angestellte. Einige un-
terhalten dariber hinaus in ihren Regionen Niederlas-
sungen. Jedes Unternehmen ist seit vielen Jahren im
Bereich der Immobilienberatung und -vermittlung aktiv.
Zu den DAVE-Kunden zahlen institutionelle Anleger, Un-
ternehmen, Stiftungen, Family Offices, Erbengemein-
schaften und Privatpersonen.

DAVE-Partner kennen ihren lokalen Markt, analysieren
ihn kontinuierlich, bewerten Objekte, fiihren Due-Dili-
gence-Prifungen durch und optimieren die Portfolios
ihrer Kunden im Hinblick auf eine kontinuierliche Wert-
entwicklung. Dabei greifen sie bei Bedarf auf ein bewahr-
tes Netzwerk externer Berater wie Steuerberater, Wirt-
schaftspriifer, Fachanwalte und Notare zurick.

Mit der Verwaltung ihrer Liegenschaften konnen Kunden
das Verwaltungsunternehmen DAVE Property Manage-
ment (DPM) betrauen. DPM betreut bundesweit viele tau-
send Wohnungen sowie mehrere tausend Quadratmeter
Gewerbeflachen. Manche Liegenschaft wird seit Jahr-
zehnten von den DPM-Verwaltungsexperten gemanagt.



KONZENTRIERT AUF DAS WESENTLICHE:
IHREN ERFOLG

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

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

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

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

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

PARTNER UND KOOPERATIONSPARTNER

BERLIN
BONN
BREMEN
BREMERHAVEN
CHEMNITZ
DRESDEN
DUSSELDORF
DUISBURG
GOTTINGEN
ERFURT
HAMBURG
HANNOVER

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

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

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

ROBERT C. SPIES IMMOBILIEN IM BREMER NORDEN GMBH - Geschaftsfiihrer: Jan Schneider
Wohn- und Anlageimmobilien, Industrie- und Logistikflachen, Biro- und Handelsflachen, Investment

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PARTNER UND KOOPERATIONSPARTNER

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

Investment, Luxus, Entwicklung | Konzeptionierung, Strukturierung, Finanzierung

Assoziierter Partner:

A ARCADIS

Technische Due Diligence
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Mehr Planungssicherheit nach Transformation

Allgemeine Marktsituation

Berlin ist bei Investoren aus dem In- und Ausland beliebt.
Das durchschnittliche Haushaltseinkommen steigt, die
wirtschaftliche Bedeutung erhoht sich und die Einwoh-
nerzahl wachst.

Mehrfamilien-, Wohn- und Geschaftshauser

Zinswende, Inflation und Ukrainekrieg haben dazu ge-
fuhrt, dass im Sommer 2022 die Boom-Jahre in den
meisten Immobilienmarkt-Segmenten ein Ende fanden.
Mittlerweile ist der Verunsicherung vielfach Klarheit ge-
wichen: Verkaufer und Erwerber haben sich auf das neue
Zinsniveau eingestellt. Politische Entscheidungen zur
Klimaneutralitat im Gebaudebestand wurden getroffen
und werden Planungssicherheit geben.

Aktuell ist der Berliner Wohnimmobilienmarkt zweige-
teilt: Wahrend die Preise fir Zinshduser und Eigentums-
wohnungen um teilweise 20 bis 30 Prozent sanken,
kletterten die Kaltmieten fiir Mietwohnungen in den zu-
rickliegenden zwolf Monaten um etwa 9 Prozent. Aktuell
liegen sie in Bestandsobjekten bei durchschnittlich 17,70
Euro. Dabei werden beispielsweise in Steglitz Angebots-
mieten von 15,20 Euro pro Quadratmeter Wohnflache auf-
gerufen, in Mitte von 25 Euro. Auch die Neubaumieten
haben sich erhoht auf durchschnittlich 25 Euro. Auch hier
unterscheiden sich die Mieten. In Treptow liegt die Kalt-
miete flr neu abgeschlossene Vertrage bei etwa 22 Euro,
in Tiergarten und Wilmersdorf bei circa 32 Euro. Die
Preise fiir Eigentumswohnungen im Bestand gingen teil-
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weise zurlck, grofere Preisabschlage gab es fiir Objekte
mit Sanierungsstaus. Im Schnitt werden 5.550 Euro pro
Quadratmeter gezahlt. Im Neubau legten die Preise in
sehr guten Lagen leicht zu. An anderen Standorten blie-
ben sie Uberwiegend konstant.

Gewerbeimmobilien

Im ersten Halbjahr 2023 wurden in Berlin Gewerbeimmo-
bilien fur 2,1 Mrd. Euro gehandelt. Damit liegt das Vo-
lumen 48 Prozent unter dem Vorjahresergebnis. Der
Zehn-Jahresschnitt wurde um ein Drittel verfehlt. Mo-
derne und Neubau-Biiroflachen sind gut vermietbar; die
Spitzenmiete erhdhte sich auf 43,90 Euro. Die Durch-
schnittsmiete stieg leicht auf 29 Euro. Flachen mit einer
schlechten Heiztechnik, die ESG-Kriterien verfehlen,
haben es auf dem Markt schwer. Der Biiro-Leerstand
nahm zu.

Ausblick

Die Zinswende hat dazu gefiihrt, dass sich der Immobi-
lienmarkt neu ausrichtet. Seit Mitte 2023 belebt sich die
Nachfrage wieder. Vor allem eigenkapitalstarke Investo-
ren sind auf der Suche. Letztlich darf nicht Ubersehen
werden, dass in Berlin weiterhin hohe Preise erzielbar
sind. Lag beispielsweise der Quadratmeterpreis verau-
Berter Eigentumswohnungen vor zehn Jahren bei durch-
schnittlich 2.280 Euro, werden heute fiir vergleichbare
Objekte immer noch 5.550 Euro erzielt.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021 2022 2023 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 13,50-18,50 14,00-19,50 15,00-24,50 2
Mittlere Lage 10,00-11,70 10,50-12,50 12,00-15,00 2
Einfache Lage 9,00-10,20 9,50-11,20 10,00-12,50 ]
Kaufpreisfaktoren: 2021 2022 2023 Trend
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 28,0-44,0 28,0-38,0 17,0-25,0 N
Biiro- und Geschaftshauser 22,0-30,0 24,0-30,0 15,0-22,0 N

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Rendite in %

Implizite Renditen nach AVM 5.0
flr Musterwohnung
45
4.0

a5

30

v 125
Eu:..—'
dad”™
L
2.0
.. 15
BURO 2022*
Flachenumsatz in m?: 760.000 Flachenbestand in m?: 22.100.000 Flachenleerstand in m?: 915.000
Leerstandsquote in %: 4,1 @ Miete in Euro/m?: 29,00 Spitzenmiete in Euro/m?: 43,90
Kontakt:
Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen* t
Strafle Mietspanne in EUR/m?
Alexanderplatz/Mitte 125,00-180,00 Tolle Immobilien GmbH
Corvin Tolle
SchloBstrafBe/Steglitz 45,00-85,00 Kurfiirstendamm 42 - 10719 Berlin
Telefon: 030/ 89 66 99-0
*Quelle diverse Marktberichte, keine eigene Erhebung! E-Mail: tolle@tolle-immobilien.de

www.tolle-immobilien.de
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Allgemeine Marktsituation

Die zahlreichen Krisen und Unsicherheiten, die Wirt-
schaft und Gesellschaft seit vielen Monaten bewegen,
haben auch Spuren bei den Umsatzen am Bonner Immo-
bilienmarkt hinterlassen. Insbesondere seit dem dritten
Quartal 2022 waren Preisschwankungen und ein Rick-
gang der Nachfrage zu verzeichnen. Dies hatte spirbare
Auswirkungen auf das Jahresendergebnis, so dass die
registrierten Kauffalle um knapp 19 Prozent sanken. Der
Geldumsatz verringerte sich sogar um rund 32 Prozent
zum Vorjahr 2021. Er lag mit 1,3 Mrd. Euro dennoch auf
hohem Niveau.

Investmentform Wohnimmobilien

Auch wenn der Wunsch nach eigenen vier Wanden unge-
brochen grof3 ist, mussten viele Kaufinteressierte ihre
Suche aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen
vorerst auf Eis legen, was sich auf die Kaufzahlen aus-
wirkte, die 2022 um rund 24 Prozent zuriickgingen. Bei
den Kaufpreisen fiir Eigentumswohnungen konnte zwar
noch eine durchschnittliche Preissteigerung von 7,8 Pro-
zent verzeichnet werden, so wie ebenfalls bei Ein- und
Zweifamiliengrundsticken mit 5 Prozent. Die Preise fir
Mehrfamilienhausgrundstiicke blieben auf Vorjahres-
niveau.

Investmentform Biiroimmobilien

Das siebte Jahr in Folge wurde die Grenze von 100.000
Quadratmeter vermieteter Biiroflachen auch 2022 iber-
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Grafik: General-Anzeiger Bonn; Foto: Benjamin Westhoff

Nach Schockstarre leichte Marktbelebung

schritten. Die Spitzenmiete liegt unverandert bei 21,65
Euro pro Quadratmeter Nutzflache. Die Durchschnitts-
miete stieg leicht auf 17,65 Euro. Die Leerstandsquote lag
zum Jahresende 2022 bei moderaten 2,7 Prozent.

Zum ersten Halbjahr 2023 war die Vermietungsleistung
ricklaufig und lag bei knapp 32.000 Quadratmeter Biro-
flache. Aktuell rechnen wir lediglich mit einem Gesamt-
jahresergebnis von rund 70.000 Quadratmetern. Falls das
Neubauprojekt des Zentrums fir Luft- und Raumfahrt im
Bonner Norden noch 2023 in die Vermietungsleistung
rutscht, ware erneut ein Umsatz von tber 100.000 Qua-
dratmetern denkbar.

Ausblick

Die Vermarktungserfolge sind erheblich von kiinftigen
politischen Entscheidungen abhangig, da diese den Im-
mobilienmarkt massiv beeinflussen. Aktuell ist eine Be-
lebung des Marktes spiirbar, der sich nicht nur durch ein
grofBBeres Angebot, sondern auch durch eine leicht gestie-
gene Nachfrage auszeichnet. Trotz der anziehenden
Nachfrage ist bei sanierungsbeddrftigen Objekten in we-
niger bevorzugten Lagen mit Preiskorrekturen zu rech-
nen. Die Zurickhaltung bei Anlageobjekten ist auf die
hoheren Zinsen und geanderten Sicherheitsaspekte der
Kreditinstitute zurtickzufihren. Auch bei Investmentob-
jekten erfolgten Preiskorrekturen, so dass wir im Laufe
des vierten Quartals 2023 mit anziehenden Verkaufszah-
len rechnen.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021 2022
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 10,90-14,80 10,90-14,90
Mittlere Lage 9,50-11,50 9,50-12,00
Einfache Lage 7,20-8,50 7,50-8,90
Kaufpreisfaktoren: 2021 2022
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 17,0-24,5 19,0-26,0
Biiro- und Geschaftshauser 15,0-22,0 17,0-22,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2022

Flachenumsatz in m?2: 104.600 Flichenbestand in m?: 4.051.575

Leerstandsquote in %: 2,7 @ Miete in Euro/m?2: 17,65

Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?
SternstraBe/Remigiusstrafie 40,00-135,00
Friedrichstrafle 25,00-65,00

2023 Trend
11,00-14,90 2
10,00-12,50 2

7,50-9,00 2

2023 Trend

19,0-23,0 N
17,0-21,0 N

Rendite in %

4.2

4.0

3.8

36

34

3.2

3.0

Fliachenleerstand in m?%: 110.142

Spitzenmiete in Euro/m?2: 21,65

Kontakt:
Nl LIMBACH
IMMOBILIEN

Das grofie Bonner Maklerhaus — seit 1959

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

www.limbach-online.com
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Allgemeine Marktsituation

Auch vor dem Bremer Immobilienmarkt machen geopo-
litische Entwicklungen nicht halt. Die Hansestadt bleibt
jedoch ein bedeutender Wirtschafts- und Industriestand-
ort. Unternehmen der Luft- und Raumfahrt, des Automo-
bilsektors, der IT und der Logistik sind hier angesiedelt
und sorgen fir Zuzug. Universitat und renommierte wei-
tere Hochschulen leisten ebenfalls ihren Beitrag zur
Prosperitat.

Wohnimmobilien

Bremens Wohnlagen bleiben begehrt. Neubautatigkeit ist
in zahlreichen Quartieren zu finden. Fir die Hansestadt
charakteristische Bestandsimmobilien erfreuen sich
konstant hoher Beliebtheit. Mit bis zu 13,50 Euro im
Bestand positioniert sich der Mietpreis pro Quadratmeter
in Bestlagen auf gutem Niveau. In mittleren Lagen stieg
die Kaltmiete leicht auf 8 bis 10,50 Euro. Kaufpreise er-
reichen in Toplagen bis zu 4.500 Euro pro Quadratmeter,
ein konstanter Wert. Anders im Neubau: Der Quadratme-
terpreis stieg auf bis zu 6.900 Euro. Fir Mietwohnungen
im Neubau-Erstbezug erhohten sie sich ebenfalls und
liegen bei teils 17 Euro. Das hohe Preisniveau riickt Po-
tenziallagen wie Hastedt und Hemelingen in den Fokus,
wo beispielsweise die Entwicklung des ehemaligen
Konecke-Areals Impulse setzen wird. Eine weiter rick-
laufige Preisentwicklung ist bei Zinshausern zu kon-
statieren: Die Faktoren liegen zwischen dem 14- und 22-
Fachen der Jahresnettokaltmiete.
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UNESCO Weltkulturerbe: Das Bremer Rathaus mit Marktplatz

Industrielle Strahlkraft im Nordwesten

Biiroflachen

2023 ist fir den Bremer Biroflachenmarkt bisher ein
sehr gutes Jahr. Technologiepark, City, Uberseestadt -
Spitzenmieten, die in Ausnahmefallen sogar bis zu 19,50
Euro pro Quadratmeter Nutzflache erreichen, spiegeln
zusammen mit einer geringen Leerstandsquote von 3,4
Prozent Bremens Attraktivitat als Biiro- und Gewerbe-
standort wider.

Logistik- und Industrieflachen

Die Nachfrage in der Metropolregion ist konstant hoch
bei knappem Angebot. Ausbleibender Neubau verstarkt
die Situation. Entwicklungen im GVZ Bremen oder die
Transformation eines ehemaligen Giiterbahnhofgelandes
zeigen, dass die Hansestadt stets nach Wegen sucht, um
die Nachfrage zu befriedigen.

Ausblick

Fir 2023/2024 rechnet Robert C. Spies beim Wohnungs-
neubau mit geringeren Kostensteigerungen aufgrund
sich entspannender Baukosten. Die herausfordernde
Marktlage ist auch entlang der Weser zu spiiren, der mit
hanseatischer Souveranitat und dem Bewusstsein, tUber
entscheidende Standortvorteile zu verfliigen, begegnet
wird. Uberseeinsel, Balgequartier oder innovative Gewer-
beareale - bereits anlaufende Quartiersentwicklungen
mit Uberregionaler Strahlkraft dienen als Beispiele.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021 2022
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 9,50-12,50 9,60-12,70
Mittlere Lage 7,50-10,00 7,60-10,20
Einfache Lage 5,50-8,00 5,60-8,20
Kaufpreisfaktoren: 2021 2022
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 17,0-26,5 17,0-25,0
Biiro- und Geschaftshauser 15,0-25,0 15,0-22,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen
nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2022

Flachenumsatz in m2: 110.000

Flichenbestand in m?2: 3.900.000
@ Miete in Euro/m2: 11,50*

Leerstandsquote in %: 3,6

Einzelhandel 2023* - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?
Steintor 18,00-25,00
Oberneuland 17,00-25,00

*1. Halbjahr 2023

2023* Trend
10,00-13,50 >
8,00-10,50 >
6,30-8,50 >

2023* Trend
14,0-22,0 >
12,5-20,5 >

Rendite in %

2.5

Fliachenleerstand in m?%: 140.000

Spitzenmiete in Euro/m?: 19,50*

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@robertcspies.de

www.robertcspies.de
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Wirtschaftsstarker Ankerpunkt

Allgemeine Marktsituation

Bremerhaven setzt als Wirtschaftsstandort innovative
Impulse. Nicht nur fir die maritime Wirtschaft ist die
Stadt bekannt. Sie ist auflerdem als fortschrittliches
Energie- und Wissenschaftszentrum bekannt. Diverse
Quartiers- sowie Immobilienentwicklungen wie im Werft-
quartier starken den Charakter als attraktiver Lebens-
standort zu erschwinglichen Konditionen.

Wohnimmobilien

Stabilitat herrscht bei den Spitzenkaltmieten im Bestand:
Sie erreichen wie im Vorjahr in Bestlagen bis zu 11 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache. In den mittleren Lagen
fiel der Mietpreis leicht auf 8 Euro. Die Kaufpreise fir
Eigentumswohnungen blieben stabil und liegen in guten
Lagen zwischen 1.900 und 4.000 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache. Jedoch konnten die Preise moderat sinken.
Stabil sind die Kaufpreise bei Neubauten: Die Quadrat-
meterpreise bewegen sich zwischen 3.800 und 4.800
Euro. Wohn- und Geschaftshauser verlieren hingegen
zwei Multiplikatoren im Vergleich zum Vorjahr und wech-
seln in innerstadtischen Toplagen zum 15-Fachen der
Jahresnettokaltmiete den Besitzer.

Biiroflachen

Exponierte Lagen und moderne Konzepte: Der Bliromarkt
in Bremerhaven entwickelt sich moderat weiter, was teils
leicht steigende Mieten zur Folge hat: Die Spitzenmiete er-
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hohte sich leicht auf 11,60 Euro pro Quadratmeter Nutzfla-
che, die Durchschnittsmiete auf 5,90 Euro. Kinftige
Quartiers- und Standortentwicklungen, insbesondere im
Innenstadtbereich, werden die Attraktivitat als Gewerbe-
und Birostandort zusatzlich steigern.

Logistik- und Industrieflachen

Entwickler und Investoren finden sich in Bremerhaven
traditionell in einem Logistik- und Industrieumfeld wie-
der, das von vergleichsweise hohen Renditen gepragt ist.
Neue FlachenerschlieBungen eréffnen Investoren und
Anlegern im Logistikimmobilienbereich richtungswei-
sende Perspektiven. Die Kaufpreise fur Bestandsflachen
sind in den vergangenen Jahren signifikant gestiegen.
Das spricht fir die gute Infrastruktur von Stadt und Re-
gion.

Ausblick

Fir 2023/2024 prognostiziert Robert C. Spies einen sta-
bilen Bremerhavener Wohn- und Gewerbeimmobilien-
markt, der von der aktuellen Marktlage beeinflusst wird.
Industriebetriebe schatzen die gute Infrastruktur und zie-
hen qualifizierte Fachkrafte an; die Hochschule weif3 mit
zukunftsorientierten Studiengangen zu Gberzeugen. Um-
strukturierungen im City-Bereich sowie Wohninvest-
ments und Projektentwicklungen zeichnen zudem ver-
antwortlich fir moderne Stadt- und Arbeitswelten.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021 2022
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 7,70-9,50 8,00-11,00
Mittlere Lage 5,50-8,00 5,70-8,20
Einfache Lage 5,00-5,50 5,00-5,80
Kaufpreisfaktoren: 2021 2022
Zinshauser/

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

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

2023* Trend
8,00-11,00 >
5,70-8,00 N
5,00-5,80 >

2023* Trend
9,0-15,0 A]

k. A. k. A.

Ty

Rendite in %

7.0

6.5

6.0

BREMERHAVEN

BURO 2022/2023

Flachenumsatz in m?: k. A. Flichenbestand in m?2: k. A.
Leerstandsquote in %: k. A. @ Miete in Euro/m?2: 5,90

Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?

k. A. k. A.

*1. Halbjahr 2023

5.5
'5.0

4.5

Flichenleerstand in m?2: k. A.

Spitzenmiete in Euro/m?2: 11,60

Kontakt:
ROBERT C.

SPIES

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

www.robertcspies.de

DAVE MARKTREPORT 2023/2024 | 17



adlitliing @

!" I]l]|J

Eine lebendige Stadt im Aufwind

Allgemeine Marktsituation

Chemnitz ist eine moderne Grof3stadt und besitzt eine
lange Tradition als Industriestandort. Vor allem die Bran-
chen Maschinenbau und Automobilindustrie sind stark
vertreten. Bedeutende Unternehmen wie Volkswagen,
Siemens und deren Zulieferer, sind stabile Anker fir die
stetige wirtschaftliche Entwicklung. Der Immobilien-
markt in Chemnitz ist stabil und wachst seit Jahren. Die
Preise flir Wohnimmobilien sind im Vergleich zu anderen
deutschen Grofstadten relativ giinstig. Chemnitz ist
daher ein beliebter Wohnort fur junge Familien und Stu-
denten. Derzeit leben rund 250.000 Menschen in Chem-
nitz, der drittgrof3ten Stadt Sachsens.

Wohnimmobilien

Chemnitz unterteilt sich in 39 Stadtteile. Die besten
Wohnlagen befinden sich in Adelsberg, Schlosschemnitz,
Kappellenberg, KaBlberg, Altendorf, Rabenstein und
Reichenbrand. Besonders in diesen Stadtteilen entstan-
den aufgrund hoher Nachfrage hochwertige Wohnungen,
die fir eine Kaltmiete von bis zu zehn Euro pro Quadrat-
meter Wohnflache vermietet werden. Die durchschnittli-
chen Bestandsmieten in guten bis sehr guten Lagen
liegen zwischen 6,50 und 9 Euro. Es wurden zunehmend
in den Innenstadtlagen Neubauprojekte im Geschosswoh-
nungsbau realisiert, in denen besonders auf moderne
Grundrisse, bessere Ausstattung sowie Barrierefreiheit
geachtet wurde. Die Preise fur Eigentumswohnungen im
Bestand bewegen sich zwischen 1.200 und 2.100 Euro pro
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Quadratmeter Wohnflache. Im Neubau-Erstbezug liegen
sie zwischen 2.800 und 4.200 Euro.

Gewerbeimmobilien

Der Biroflachenmarkt in Chemnitz entwickelt sich kon-
tinuierlich nach oben. Die Spitzenmieten fir Biros in
guten bis sehr guten Lagen liegen zwischen 11 und 12
Euro pro Quadratmeter Nutzflache. Durchschnittlich lie-
gen sie bei 6 Euro. Aufgrund des geringen Angebotes in
der Innenstadt ist in den nachsten Jahren eine merkliche
Erhohung der Mietpreise zu erwarten.

Der Kaufpreis fur vermietete Biro- und Geschaftshauser
liegt, je nach Lage, Art und Anteil der Gewerbeflachen,
zwischen dem 15- bis 20-Fachen des Jahresnettomieter-
trages.

Ausblick

Chemnitz ist eine Stadt, in der Immobilien nach wie vor
zu einem guten Preis-Leistungs-Verhaltnis zu erwerben
sind. Das macht die Stadt fir Investoren attraktiv, die
nach glinstigen Objekten suchen. In den letzten Monaten
ist die Immobiliennachfrage zuriickgegangen, was auf die
aktuellen Marktturbulenzen zurickzufihren ist. Der
Preisriickgang ist jedoch weniger stark als in anderen
Stadten. Es ist daher davon auszugehen, dass sich die
Nachfrage nach qualitativ hochwertigen Bestandsimmo-
bilien auf einem stabilen Niveau einpendelt.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021 2022 2023 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 6,50-9,00 6,50-9,00 7,50-9,50 2
Mittlere Lage 5,50-6,50 5,50-6,50 5,50-7,50 2
Einfache Lage 4,90-5,50 <-5,50 <-5,50 >
Kaufpreisfaktoren: 2021 2022 2023 Trend
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 16,0-24,0 16,0-24,0 14,0-22,0 N
Biiro- und Geschaftshauser 15,0-20,0 15,0-21,0 15,0-21,0 N

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Rendite in %

Implizite Renditen nach AVM 75
fiir Musterwohnung
7.0
6.5
;_-' : 6.0
55
‘5.0
T 4.5
BURO 2022
Flachenumsatz in m?: 20.000 Flachenbestand in m?: 1.500.000 Flachenleerstand in m?: 170.000
Leerstandsquote in %: 12,0 @ Miete in Euro/m?: 6,50 Spitzenmiete in Euro/m?: 12,00
Kontakt:
Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen DER IVIMIO
StraBe Mietspanne in EUR/mZ Vermittlung von Immobilien GmbH
Zentrum 20,00-60,00 DER IMMO TIP - Vermittlung von Immobilien GmbH

Uwe Schatz - Martin Schatz
Jakobikirchplatz 2 . 09111 Chemnitz
Telefon: 0371 /238 71 06 00
E-Mail: schatz(dder-immo-tip.de

www.der-immo-tip.de

DAVE MARKTREPORT 2023/2024 | 19



DRESDEN
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Kulturelle Schatze und attraktive Immobilien

Allgemeine Marktsituation

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

Wohnimmobilien

Die Wohnungskaltmieten sind im Gegensatz zum vergan-
genen Jahr fur Objekte mit einfachem Wohnwert im
Durchschnitt von 7 auf 7,30 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache gestiegen. Dieser Trend zeichnet sich auch
beim mittleren Wohnwert ab. Hier werden im Durch-
schnitt 8,70 Euro erzielt. Die Wohnungsmieten fiir Ge-
baude mit gutem bis sehr gutem Wohnwert stagnieren
bei 10 bis 13 Euro fir Bestandsimmobilien. Neubau-
Mieten starten bei 10,50 Euro, fiir Objekte mit gutem
bis sehr gutem Wohnwert belaufen sie sich auf 11,50 bis
13,50 Euro.

Die Preise fur Eigentumswohnungen im Bestand mit
einfachem Wohnwert liegen bei 2.000 Euro pro Quadrat-
meter Wohnflache. Wohnungen im mittleren Ausstat-
tungssegment kosten zwischen 2.500 und 3.100 Euro. Fir
Premiumobjekte miissen zwischen 4.000 und 4.500 Euro
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einkalkuliert werden. Durch die Zinssteigerungen hat die
Nachfrage nach Grundstiicken fir Ein-, Zwei- sowie
Mehrfamilienhauser nachgelassen. Die Faktoren und
Preise fiir Wohn- und Geschaftshauser gingen zuriick.

Gewerbeimmobilien

Die Ladenmieten sanken gegenlber dem Vorjahr um
durchschnittlich 18 Prozent. Fir A-Lagen konnen weiter-
hin zwischen 35 und 65 Euro pro Quadratmeter Nutz-
flache verlangt werden. In B-Lagen liegt die Spanne zwi-
schen 15 und 25 Euro.

Bei Biroimmobilien sind entgegen den Erwartungen die
Mieten stabil. Nach kurzzeitigen Preisriickgangen auf-
grund Corona, haben sich die Mietpreise wieder auf dem
Vorniveau eingependelt. Die Mieten fiir einfache Blros
liegen bei circa 7,50 Euro pro Quadratmeter Nutzflache.
Fir besser ausgestattete Objekte werden 10 bis 13 Euro
verlangt. Die Spitzenmiete liegt bei circa 21 Euro.

Ausblick

Der Dresdner Immobilienmarkt befindet sich in einer
Umbruchphase. Trotz der positiven wirtschaftlichen Ent-
wicklung hat sich die Nachfrage nach Immobilien in den
letzten Monaten leicht abgeschwacht. Preise sanken, das
Angebot stieg, Investoren sind zurlickhaltender. Dennoch
gibt es positive Nachrichten, wie die geplanten Investitio-
nen der Chip-Hersteller Infineon und TSMC. Diese Pro-
jekte werden vermutlich neue Anleger anziehen.

P —



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021 2022 2023 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 10,00-13,00 10,00-14,00 11,00-14,00 2
Mittlere Lage 9,00-10,00 9,00-10,00 9,00-11,00 2
Einfache Lage 8,50-9,00 7,50-9,00 7,50-9,00 ]
Kaufpreisfaktoren: 2021 2022 2023 Trend
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 22,0-34,0 22,0-26,0 22,0-26,0 N
Biiro- und Geschaftshauser 20,0-28,0 18,0-24,0 18,0-24,0 N

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Rendite in %

Implizite Renditen nach AVM 4.2

fiir Musterwohnung

DRESDEN

BURO 2022

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

Leerstandsquote in %: 3,2 @ Miete in Euro/m2: 10,00 Spitzenmiete in Euro/m?: 21,00
Kontakt:

Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen DER IVMIMIO

StraBe Mietspanne in EUR/mZ Vermittlung von Immobilien GmbH

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

Uwe Schatz - Martin Schatz
Semperstrafie 1. 01069 Dresden
Telefon: 0351 /433130
E-Mail: schatz(dder-immo-tip.de

www.der-immo-tip.de
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Abgeschlossene Orientierungsphase

Allgemeine Marktsituation

Die Landeshauptstadt Diisseldorf ist fir Investoren trotz
eines komplexeren Marktumfeldes ein beliebter Stand-
ort. 2022 hat der Gutachterausschuss der Stadt erstmals
seit Langem Uber alle Assetklassen hinweg weniger
Kaufvertrage (minus 19 Prozent] sowie ein geringeres
Kaufvolumen (minus 15 Prozent) verzeichnet. Damit folgt
die Landeshauptstadt dem Trend anderer A-Standorte.
Hauptursache fir die Rickgange sind die Zinswende,
Unsicherheiten bei energetischen Sanierungen sowie
steigende Baukosten.

Wohnimmobilien

2022 verharrten die Preise fir Eigentumswohnungen in
Disseldorf auf hohem Niveau. Bestandswohnungen in
sehr guten Lagen erzielten Kaufpreise von rund 6.500
Euro pro Quadratmeter. Die Preise fir Eigentumswoh-
nungen in normaleren und guten Lagen sind 2022 durch
Umsatze, die Uberwiegend im ersten Halbjahr stattfan-
den, leicht angezogen. Experten sind sich einig, dass im
Verlauf der Jahre 2023 und 2024 die Preise leicht nach-
geben. Das geringe Transaktionsvolumen im ersten
Halbjahr 2023 lasst Rickschlisse auf den Preisdruck zu.
Ein ahnliches Bild zeichnet sich im Investmentbereich ab:
Die wenigen, aber vergleichsweise hohen Abschlisse im
ersten Halbjahr 2022 fihren dazu, dass sich die Verviel-
faltiger im Jahresdurchschnitt auf hohem Niveau be-
wegten. Die Spanne lag 2022 zwischen dem 23- und
dem 34-Fachen der Jahresnettokaltmiete. Aktuell ist
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die Spannweite zwischen dem 20-Fachen und dem 29-
Fachen angesiedelt.

Gewerbeimmobilien

Der Buromarkt Diisseldorf hat mit 290.000 Quadratmeter
Flachenumsatz 2022 etwas lber dem Vorjahr abge-
schlossen. Allerdings zeichnet sich nach dem ersten
Halbjahr 2023 ein Riickgang ab. Ein Flachenumsatz von
95.000 Quadratmetern in den ersten sechs Monaten zeigt,
dass der Gesamtumsatz 2023 unter dem Vorjahreswert
liegen konnte. Mit knapp 8,1 Prozent Leerstand zum Jah-
resende 2022 bewegt sich Disseldorf im Durchschnitt
der A-Stadte. Die Leerstandsquote kdnnte 2023 aller-
dings steigen. Hochstmieten im Bilirobereich stagnieren
bei rund 35 Euro pro Quadratmeter Nutzflache, die
Durchschnittsmiete liegt bei 19 Euro. Bei einem niedrigen
Transaktionsvolumen sind Vervielfaltiger fir Bliroimmo-
bilien unter Druck und liegen zwischen dem 20- und 27-
Fachen. Mieten im Einzelhandel folgen dem bundesweit
rucklaufigen Trend.

Ausblick

Wir erwarten im Verlauf des dritten und vierten Quartals
2023, dass sich die Preisanpassungen beruhigen. Der
rucklaufige Neubau sowohl bei Wohnimmobilien als auch
im Biiro- und Gewerbebereich wird Bestandsimmobilien
aufwerten. Projekte, die Entwickler 2022 und 2023 nicht
auf den Weg gebracht haben, fehlen kiinftig im Markt.
Bestandsimmobilien riicken in den Fokus.



Mietpreise Wohnen Bestand:

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage
Mittlere Lage
Einfache Lage

Kaufpreisfaktoren:

Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser

Biiro- und Geschaftshauser

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2022

Flachenumsatz in m?2: 290.000

Leerstandsquote in %: 8,1

Marktdaten

2021 2022
12,50-15,50 12,50-15,00
10,50-12,50 11,00-12,50

8,50-10,50 9,50-11,00

2021 2022

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

Flichenbestand in m?2: 7.800.000
@ Miete in Euro/m2: 19,00

Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle

Konigsallee, Schadowstrafle
Flinger Strafle

Nordstrafie

Mietspanne in EUR/m?

140,00-250,00
70,00-170,00
16,00-55,00

2023 Trend
13,00-17,00 2
11,00-13,00 2

9,50-11,00 >

2023 Trend

20,0-29,0 A]
20,0-27,0 N

Rendite in %

38
36
34
22
3.0
28
2.6

2.4

Fliachenleerstand in m?2: 630.000
Spitzenmiete in Euro/m?2: 35,00

Kontakt:

Armin @uester

Immobilien GmbH

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

www.quester.de
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Durchgeschuttelt und neu aufgestellt

Allgemeine Marktsituation

Mit einiger Verzdgerung hat der bundesweite Trend im
zweiten Halbjahr 2022 auch den Duisburger Markt getrof-
fen. In fast allen Assetklassen sind die Preise zurtickge-
gangen. Das Transaktionsvolumen lag 2022 mit 1,161
Mio. Euro deutlich unter dem des Vorjahres (1,567 Mio.
Euro). Im Ruhrgebiet wurde der Markt , durchgeschiit-
telt”, hat sich aber im zweiten Halbjahr 2023 wieder be-
ruhigt. Viele Marktteilnehmer haben aufgrund einer
neuen Preisorientierung Sicherheit gewonnen.

Wohnimmobilien

Vermietetes Wohneigentum als renditeorientiertes In-
vestment war 2022 im Spannungsfeld unterschiedlicher
Stromungen: Mit anziehenden Zinsen, hoheren Eigenka-
pitalanforderungen und deutlich gestiegenen Kosten fur
Sanierungen und Modernisierungen sind die Kaufpreise
unter Druck geraten. Die Preisriickgange sind unter-
schiedlich, besonders hat es unsanierte Altbauten in ein-
fachen Lagen getroffen. Auf der Habenseite sind
Bestandsimmobilien in Duisburg und im Ruhrgebiet at-
traktivdurch den ausbleibenden Neubau. Nachfrage und
Mieten steigen. Wir beobachten, dass die Vervielfaltiger
fur reine Wohnimmobilien zwischen einer und bis zu vier
Jahreskaltmieten zuriickgegangen sind. Heute liegt der
Vervielfaltiger bei dem circa 18-Fachen. Einfache Woh-
nungsbestande aus den 1960er Jahren bewegen sich bei
rund dem 12-Fachen der Jahresmiete.
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Gewerbeimmobilien

Wenn es Assetklassen gibt, die von den Marktturbulenzen
unbeeindruckt sind, sind das Hallen und Produktionsfla-
chen. Hier besteht weiter Nachfrageuberhang. Auch der
Biroflachenmarkt zeigt sich relativ resilient. Mietpreise
sind stabil, die Spitzenmieten liegen weiterhin bei rund
16 Euro pro Quadratmeter Nutzflache. 2022 lag der Bi-
roflachenumsatz mit 49.000 Quadratmetern unter dem
Vorjahresniveau. 2023 ist mit einem vergleichbaren Fla-
chenumsatz zu rechnen, zum Halbjahr 2023 lag er bei
27.000 Quadratmeter. Deutlichste Verlierer sind Einzel-
handelsimmobilien. Die Marktveranderungen potenziert
mit den negativen Aussichten bei der Mietentwicklung
fihrten zu Preisriickgangen von bis zu 30 Prozent.

Ausblick

Nach 18 Monaten der Orientierungslosigkeit hat sich im
zweiten Halbjahr 2023 der Markt neu gefunden. Die
Preise haben sich eingependelt. Auf der Verkauferseite
werden die gegeniiber 2021 niedrigeren, aber im Zehn-
Jahresvergleich hohen Preise weitgehend akzeptiert.
Gleichzeitig besteht Einigkeit, dass sich der Markt nicht
kurzfristig in einer Form erholen wird, dass die Preise
wieder anziehen werden. Auf der Kauferseite herrscht
wieder mehr Zuversicht. Der Umstand, dass in allen
Assetklassen die Neubauaktivitaten eingefroren bezie-
hungsweise deutlich zuriickgegangen sind, macht Be-
standsimmobilien attraktiv.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021 2022
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 9,10 9,50
Mittlere Lage 6,50 6,50
Einfache Lage 5,00 5,20
Kaufpreisfaktoren: 2021 2022
Zinshiuser/

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

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2022

Flachenumsatz in m?: 49.000

Flichenbestand in m?2: 2.320.000
@ Miete in Euro/m2: 11,00

Leerstandsquote in %: 3,8

Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen

Strafie Mietspanne in EUR/m?
KonigstraBe 20,00-60,00
Altstadt 6,00-13,00

2023 Trend
9,80 2
6,70 2
5,40 2
2023 Trend
12,0-18,0 N
11,0-17,5 N

Rendite in %

7.0
6.5
6.0
55
5.0
4.5
4.0

Flichenleerstand in m?2: 88.000

Spitzenmiete in Euro/m?2: 16,00

Kontakt:

Armin @uester

Immobilien GmbH

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

www.quester.de
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Heif3er Flirt fur renditeorientierte Investoren

Allgemeine Marktsituation

Im grinen Zentrum Deutschlands eroffnen sich in der
Landeshauptstadt Erfurt lukrative Investitionsmaglich-
keiten. Mit rund 216.000 Einwohnern vereint Erfurt die
Annehmlichkeiten einer Grofstadt, wahrend die Quadrat-
meterpreise von Bestandsimmobilien im Vergleich zu an-
deren Grof3stadten noch in einem moderaten Rahmen
liegen. Namhafte Weltmarktfiihrer schatzen Lage, Anbin-
dung und Attraktivitat der Stadt, wie Amazon und CATL
mit ihren Niederlassungen. Ein zusatzlicher Vorzug ist,
dass die Stadt weder Umwandlungsverbote noch Milieu-
schutz vorschreibt.

Wohn- und Geschaftshauser

In Erfurt liegen die Kaufpreise fir Wohn- und Geschafts-
hauser im Durchschnitt zwischen 1.150 und 2.000 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache. Besonders hervorzuheben
ist der gute Sanierungsstand, da der Grofteil der Immo-
bilien spatestens in den 1990er Jahren einer (Kern-)Sa-
nierung unterzogen wurde. Das gepflegte Wohnumfeld,
die hohe Lebensqualitat und gute Anbindung an den OPNV
tragen dazu bei, dass attraktive Mieten erzielbar sind. Die
Durchschnittsmieten liegen zwischen 7 und 10 Euro pro
Quadratmeter. Bei entsprechender Entwicklung lassen
sich diese weiter steigern.

Neubauobjekte konnen im Durchschnitt fir Preise zwi-
schen 3.800 und 6.000 Euro pro Quadratmeter erworben
werden, wobei sie im Vergleich zu Bestandsimmobilien
einen kleineren Anteil ausmachen. Die Kaltmieten fir
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Neubauobjekte belaufen sich auf 9 bis 14 Euro pro Qua-
dratmeter Wohnflache. Generell besteht in Erfurt eine
hohe Nachfrage nach Wohnraum. Dies ist auf die giinstige
Lage, die gute Autobahnanbindung und die Vielzahl an Ar-
beitgebern zuriickzufiihren. Erfurt beherbergt zudem eine
der altesten Universitaten des Landes. Die Leerstands-
quote ist gering.

Gewerbeimmobilien

Die erzielbaren Faktoren beim Kauf von Gewerbeimmo-
bilien bewegen sich im Durchschnitt zwischen 14 und 20,
was attraktive Investitionsmdglichkeiten offenbart. Ins-
besondere in den beliebten Einkaufsstralen rund um den
Anger kénnen Mieten von 25 bis 80 Euro pro Quadrat-
meter Verkaufsflache erzielt werden. Fir Biroflachen
werden Mieten zwischen 7 und 9 Euro pro Quadratmeter
Nutzflache erreicht, wobei das Angebot an grofieren
Biroflachen begrenzt ist. Aufgrund dieser Tatsache er-
gibt sich ein Potenzial fir Mietsteigerungen und Neubau-
projekte im Bereich der Gewerbeflachen.

Ausblick

Fur die kommenden Jahre 2023/2024 erwarten Stefan
Oschinski und sein Team einen Anstieg der Transaktions-
zahlen. Nachdem sich die Kaufpreisvorstellungen von
Kaufern und Verkaufern aufgrund gestiegener Zinsen
voneinander entfernt hatten, wird sich diese Differenz an-
gleichen.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021 2022 2023 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 7,00-10,00 7,00-10,00 8,00-11,00 >
Mittlere Lage 6,00-8,00 6,00-9,00 6,00-9,00 2
Einfache Lage 5,00-8,00 5,00-8,00 5,00-8,00 ]
Kaufpreisfaktoren: 2021 2022 2023 Trend
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 19,0-24,0 18,0-22,0 14,0-20,0 >
Biiro- und Geschaftshauser 16,0-21,0 15,0-21,0 14,0-20,0 N

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Rendite in %

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

4.0
3.5
BURO 2022
Flachenumsatz in m?: k. A. Flachenbestand in m?: k. A. Flachenleerstand in m?: k. A.
Leerstandsquote in %: k. A. @ Miete in Euro/m?: 7,00-9,00 Spitzenmiete in Euro/m?: 12,00
Kontakt:
Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen OSCHINSKI®
L]
& ]
Strafle Mietspanne in EUR/m? HVESTMENTMMOBILIEN
Anger, vorderer Teil 40,00-80,00 OSCHINSKI Investment-Immobilien GmbH

Stefan Oschinski

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

E-Mail: infofdoschinski-immobilien.de

www.oschinski-immobilien.de
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Lebendige Vielfalt

Allgemeine Marktsituation

Gottingen, eine Stadt gepragt von Fachwerkhausern und
historischen Universitatsgebauden, ist Heimat der Georg-
August-Universitat sowie der Sartorius AG, die die grof3-
ten Arbeitgeber sind. Die Stadt verfligt nicht nur tGber ein
reiches Kulturangebot, sondern auch Uber eine ausge-
zeichnete Infrastruktur, wie einer Anbindung an die Au-
tobahn A7 und einen ICE-Bahnhof. Mit einer lebendigen
Wissenschaftslandschaft und 30.000 Studierenden ist
Gottingen eine dynamische Stadt und zahlt mit 119.000
Einwohnern zu den sechs grofiten Stadten Niedersach-
sens.

Wohnimmobilien

Die gestiegene Bevolkerungszahl in den vergangenen
zehn Jahren fihrte zu einer wachsenden Wohnraum-
nachfrage. Dies schlug sich in hoheren Miet- und Kauf-
preisen nieder. 2023 liegt die Spitzenkaltmiete fir
Bestandswohnungen in erstklassigen Lagen mit gehobe-
ner Ausstattung bei 13 Euro pro Quadratmeter Wohnfla-
che. Im Durchschnitt kénnen in Gottingen etwa 11 Euro
erzielt werden. Neubauwohnungen in guten Lagen mit
qualitativ hoher Ausstattung schlagen im Schnitt mit
5.000 Euro pro Quadratmeter Wohnflache zu Buche. Fir
Wohnungen im Bestand in guten Lagen sind etwa 4.000
Euro einzuplanen, an mittelguten Standorten circa 3.000
Euro pro Quadratmeter. Der durchschnittliche Multipli-
kator fir Mehrfamilien- und Zinshauser liegt bei einem
Faktor von 18.
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Gewerbeimmobilien

Die Spitzenmiete fiir Biroflachen belauft sich in der Got-
tinger City auf 17 Euro pro Quadratmeter Nutzflache, die
Durchschnittsmiete fir zeitgemafRe Biroraume auf rund
12 Euro. Der durchschnittliche Kaufpreisvervielfaltiger
fur Biro- und Geschaftshauser liegt in der Hochschul-
stadt beim 18-Fachen des Jahresmietrohertrags.

Die Stadt entwickelte MafBinahmen, um die Innenstadt zu
beleben und den Einzelhandel zu starken. Diese zeigen
erste Erfolge. Aufgrund des hohen Anteils an Studieren-
den liegt die durchschnittliche Kaufkraft unterhalb des
Bundesschnitts (95 im Vergleich zu 100 im Bundes-
schnitt]. In der Weender Strafle, der wichtigsten Ein-
kaufsstrafle der Stadt, belauft sich die Spanne bei den
Ladenmieten zwischen 35 und 60 Euro pro Quadratmeter
Verkaufsflache.

Ausblick

Wie fast Uberall, so haben auch in Gottingen die steigen-
den Darlehenszinsen zu einem Rickgang der Nachfrage
und einer moderaten Verringerung der Kaufpreise fir
Wohnungen und Hauser gefiihrt. Partiell konnten die
Preise weiter sinken, das gilt insbesondere fir Objekte in
weniger stark nachgefragten Lagen und mit Sanierungs-
staus. Die Wohnungsmieten hingegen sind liberwiegend
stabil, teils leicht gestiegen. Dieser Trend sollte anhalten.



Marktdaten

2021 2022
Gute, sehr gute Lage 10,00-12,00 12,25
Mittlere Lage 8,00-10,00 11,00
Einfache Lage 6,00-8,00 8,50
Kaufpreisfaktoren: 2021 2022
Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser 26,0 24,0
Biiro- und Geschaftshauser 23,0 24,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2022

Flachenumsatz in m?: k. A.

Leerstandsquote in %: k. A.

Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?

35,00-60,00
25,00-40,00

Weender Strafie

Groner Strafle

Flichenbestand in m?2: k. A.
@ Miete in Euro/m2: 12,00

2023 Trend
13,00 2
11,00 >
9,00 >
2023 Trend
16,0-20,0 N
16,0-20,0

Rendite in %

4.0

Flichenleerstand in m?2: k. A.

Spitzenmiete in Euro/m?2: 17,00

Kontakt:

DELTAR DOMIZIL

Delta Domizil GmbH
Ana Lisa Rossin
Robert-Gernhardt-Platz 3
37073 Gattingen - Telefon: 0551 / 50 30 50-33
E-Mail: kontakt(ddeltadomizil.de

www.deltadomizil.de

DAVE MARKTREPORT 2023/2024 | 29



| _':: t [ -'.._'
- | AT 17 |
s ol

Norddeutsche Perle

Allgemeine Marktsituation

Hamburg mit Deutschlands grofitem Hafen genieft als
Wirtschaftsstandort nicht nur internationales Renom-
mee. Die zweitgrofite Stadt der Republik ist fir viele
Menschen ein Sehnsuchtsort, an dem sie gerne leben
mochten. Das attraktive Blindel aus Wirtschaft, Kultur,
Lifestyle und Tourismus entlang von Elbe und Alster be-
lebt den Immobilienmarkt. Die hohe Immobiliennach-
frage sorgt fur Sicherheit in herausfordernden Zeiten.

Wohnimmobilien

Ob AufBlenalster oder Elbvororte: Hamburgs Toplagen
leben vom maritimen Charakter. An Toplagen haben sich
die Wohnungskaltmieten in Bestandsimmobilien in den
zuriickliegenden Monaten leicht auf 18 Euro pro Quadrat-
meter abgekihlt. In mittleren Lagen liegen die Kaltmie-
ten zwischen 13 und 18 Euro mit steigender Tendenz. Die
Kaufpreise fir Eigentumswohnungen bewegen sich in
begehrten Lagen zwischen 6.500 Euro und 12.000 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache. Im Bereich der Neubau-
ten liegen die Spitzenmietpreise in sehr guten Lagen bei
29 Euro pro Quadratmeter - auch hier mit leichtem Auf-
wartstrend. Neubau-Eigentumswohnungen erzielen Qua-
dratmeterpreise von vereinzelt bis zu 13.000 Euro. Im
Segment der Zinshauser werden Objekte in Bestlagen bis
zum 29-Fachen der Jahresnettokaltmiete gehandelt: ein
deutlicher Riickgang im Vergleich zum Vorjahr.

30 | DAVE MARKTREPORT 2023/2024

Biiroflachen

Hamburg bleibt begehrter Wirtschaftsstandort: Obgleich
die Biirospitzenmiete pro Quadratmeter Nutzflache im
ersten Halbjahr 2023 leicht auf 28,70 Euro gesunken ist,
stieg die Durchschnittsbiiromiete auf 21,50 Euro. Der Fla-
chenumsatz sank wie in fast allen Grof3stadten im ersten
Halbjahr 2023 und lag bei rund 227.000 Quadratmetern.
Die Hamburger City bildet dabei den gefragtesten Teil-
markt, gefolgt von der Hafencity.

Einzelhandel

Internationale Strahlkraft zeichnet Hamburg als Ein-
kaufsstadt mit einem starken stationaren Handel aus. Die
etablierten Einkaufslagen ziehen neue, namhafte Einzel-
handelsmieter sowie auf der Kundenseite Hamburger
und Touristen gleichermafien an. Die Mietpreise in Stadt-
teillagen wie Eppendorfer Baum liegen in der Spitze wei-
terhin bei 65 Euro und in der Osterstraf3e bei bis zu 45
Euro pro Quadratmeter Nutzflache.

Ausblick

Auch 2023/2024 sieht Robert C. Spies Hamburg unter den
Top-Standorten fir Investitionen in den Bereichen Wohn-
und Gewerbeimmobilien. In vielen Segmenten mit stei-
genden Mieten und Preisen. Trotz riicklaufiger Bautatig-
keit bleibt die Anziehungskraft fur Investoren hoch.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021 2022 2023* Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 15,50-24,00 16,00-24,50 18,00-26,00 2
Mittlere Lage 12,50-17,00 13,00-17,50 13,00-18,00 2
Einfache Lage 8,50-13,50 9,00-14,00 9,00-14,00 >
Kaufpreisfaktoren: 2021 2022 2023* Trend
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 24,0-39,0 21,0-35,0 15,0-29,0 N
Biiro- und Geschaftshauser 22,0-36,0 20,0-32,0 15,0-27,0 N

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Rendite in %

Implizite Renditen nach AVM 4.00

fiir Musterwohnung
3,75
3.50
325
3.00
2,75

E2.50

225
2.00

BURO 2023*

Flachenumsatz in m?: 227.000 Flachenbestand in m?: 13.200.000 Flachenleerstand in m?: 553.500

Leerstandsquote in %: 4,2 @ Miete in Euro/m2: 21,50 Spitzenmiete in Euro/m?: 28,70

Kontakt:
ROBERT C.

Einzelhandel 2023* - Mieten in Stadtteillagen S P I E S

Strafle Mietspanne in EUR/m? Robert C. Spies

Eppendorfer Baum, Gewerbe und Investment GmbH & Co. KG

Eppendorfer Landstafie 16,50-65,00 Jens Litjen

Osterstrafi 14.00-45.00 Caffamacherreihe 8
T o 20355 Hamburg - Telefon: 040 / 3250 919 90

E-Mail: j.luetjenf@robertcspies.de

*1. Halbjahr 2023 .
www.robertcspies.de
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Stabile Nachfrage und vielfaltige Chancen

Allgemeine Marktsituation

Mit rund 545.000 Einwohnern ist die Landeshauptstadt
die grofite Stadt und zugleich der wichtigste Wirtschafts-
standort Niedersachsens.

Wohnimmobilien

Hannover und die umliegende Region zeichnen sich seit
Jahrzehnten durch geringe Schwankungen am Immobi-
lienmarkt aus. Das Bevolkerungswachstum in der Lan-
deshauptstadt und in den angrenzenden Kommunen
fuhrte in den letzten Jahren zu einer steigenden Nach-
frage auf dem Wohnimmobilienmarkt. Der Bedarf an
Wohnimmobilien ist ungebrochen. Gleichzeitig wurden in
Stadt und Umland nicht ausreichend Wohnungen fertig
gestellt, so dass aktuell und perspektivisch weiterhin ein
erheblicher Bedarf an neuem Wohnraum besteht. Die
Spitzen- und Durchschnittskaufpreise im Neubau liegen
bei 6.400 beziehungsweise 5.200 Euro pro Quadratmeter.
Die durchschnittlichen Wohnungskaltmieten liegen bei
14,60 Euro im Neubau. Die Neubau-Spitzenmieten in
sehr guten Lagen liegen bei 17,00 Euro pro Quadratme-
ter. Der durchschnittliche Vervielfaltiger fir Mehrfamili-
enhduser/Zinshauser liegt bei Faktor 24,6.

Gewerbeimmobilien

Biiroimmobilien. Im Jahr 2022 lag der Buroflachenum-
satz bei circa 165.000 Quadratmetern. Das Marktsegment
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zeichnet sich seit Jahren durch einen geringen Leerstand
aus. Zum Jahresende 2022 belief sich die Leerstands-
quote auf 3,9 Prozent. Die Spitzenmiete in der City liegt
bei etwa 18,80 Euro pro Quadratmeter Nutzflache und er-
hdhte sich im Vergleich zum Vorjahr. Die Spitzenmiete am
Cityrand ist mit circa 16,50 Euro ebenfalls stark gestie-
gen. Der durchschnittliche Vervielfaltiger fir Neubau-Bu-
rogebaude liegt in der City beim Faktor 26,5.

Einzelhandelsimmobilien. Die Region Hannover ist einer
der umsatzstarksten Handelsstandorte in Deutschland.
Im Jahr 2022 erwirtschaftete der Einzelhandel rund 7,6
Mrd. Euro Umsatz. In Hannovers 1-a-Lagen liegt die
Spitzenmiete zum Jahresende 2022 bei 175 Euro pro
Quadratmeter Verkaufsflache.

Logistikimmobilien. Vor allem Handels- und Industrieun-
ternehmen pragen als Nachfrager die Logistikwirtschaft.
In den zurickliegenden Jahren haben sich viele Kontrakt-
logistiker niedergelassen, die Aufgaben fir andere Un-
ternehmen ausfiihren. Die Hallenflachenumsatze erziel-
ten 2022 mit 420.000 Quadratmetern erneut einen
Hochststand. Die Spitzenmiete hat sich fiir Neubaufla-
chen auf 5,50 Euro pro Quadratmeter erhoht. Die Durch-
schnittsmiete stieg auf 4,60 Euro; die erzielbare Netto-
anfangsrendite liegt bei 3,7 Prozent.



Mietpreise Wohnen Bestand:

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage
Mittlere Lage
Einfache Lage

Kaufpreisfaktoren:

Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser

Biiro- und Geschaftshauser

2021
13,50

9,00
7,00

2021

27,0
29,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM

fiir Musterwohnung

BURO 2022

Flachenumsatz in m?2: 165.000

Leerstandsquote in %: 3,9

Flichenbestand in m?2: 5.270.000
@ Miete in Euro/m2: 14,00

Marktdaten

2022
13,75

11,00
7,50

2022

27,0
29,7

HANNOVER
T

Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?

Lister Meile

Niki-Promenade

35,00-50,00
75,00-100,00

2023 Trend
14,00 2
11,50 2
9,50 >
2023 Trend
24,6 N
26,5 N

Rendite in %

4.4

4.2

4.0

38

36
34
32
3.0

2.8

Fliachenleerstand in m?2: 220.000

Spitzenmiete in Euro/m?2: 18,80

Kontakt:

DELTAR DOMIZIL

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

www.deltadomizil.de
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Ein weiterhin gefragter Investmentstandort

Allgemeine Marktsituation

Heidelberg zahlt aufgrund der Lage, dem Schloss und der
historischen Altstadt zu einer beliebten Touristendesti-
nation. Weiterhin ist die Stadt ein bedeutender Hoch-
schul- und Forschungsstandort. Gemeinsam mit Mann-
heim und Ludwigshafen bildet Heidelberg die Metropol-
region Rhein-Neckar mit ungefahr 2 Mio. Einwohnern.
Heidelberg selbst zahlt Uber 162.000 Bewohner. Die Kom-
bination aus Kultur- und Wissenschaftsstandort zieht
Menschen an. Laut Prognosen soll die Bevolkerung bis
2030 um weitere 2,45 Prozent steigen.

Mehrfamilien-, Wohn- und Geschaftshauser

Um dem fehlenden Wohnraumbedarf zu begegnen, wur-
den und werden auf verschiedenen ehemaligen Gewerbe-
und Konversionsflachen Wohnungsneubauten errichtet.
Dazu zahlen Bahnstadt, Patrick-Henry-Village und Sprin-
ger-Areal. Hier werden mehrere tausend Wohneinheiten
im mittleren und oberen Preissegment entstehen. Es ist
davon auszugehen, dass diese Flachen vom Markt pro-
blemlos absorbiert werden.

Mit Mietriickgangen ist nicht zu rechnen. Die Angebots-
preise fir Immobilien dirften in Heidelberg auch kiinftig
hoher sein als in anderen Stadten der Metropolregion,
nicht zuletzt, weil durch die gestiegenen Bau- und Mate-
rialkosten die Neubaupreise kletterten.
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Investmentform Gewerbeimmobilien

Im Vergleich zum Vorjahr blieb der Biroflachenumsatz
2022 in Heidelberg nahezu unverandert hoch. Dabei han-
delte es sich Uberwiegend um Fremdvermietungen. Die
Leerstandsquote ging auf 4,3 Prozent zuriick. Ein Trend
zum Wechsel von alteren in neuere, zeitgemafe Einhei-
ten ist zu beobachten. Die Spitzenmieten fir Biros sind
weiter gestiegen und liegen aktuell bei etwa 17,50 Euro
pro Quadratmeter Nutzflache.

Heidelberg zahlt zu den attraktivsten Einkaufsstadten
Deutschlands. Nach der Corona-Pandemie konnte sich
der Einzelhandel stabilisieren, nicht zuletzt aufgrund der
wieder steigenden Touristenzahlen. Die Einzelhandels-
mieten bleiben aber weiterhin unter Druck. Die Struktur-
veranderung im Handel wird durch die Schlieung des
Kaufhofs am Bismarckplatz deutlich. Die Verkaufsflache
des Warenhauses macht ungefahr ein Drittel der gesam-
ten Verkaufsflache der Universitatsstadt aus. Eine Nach-
nutzung steht noch nicht fest.

Ausblick

Dank des nachhaltig hohen Wohnraumbedarfs bieten
Immobilien in Heidelberg eine hohe Wertbestandigkeit.
Zwar kann sich die Stadt nicht dem Trend gestiegener
Zinsen und Baukosten sowie einer hohen Inflation ent-
ziehen. Aber die Preiskorrekturen sind nur gering. Daher
bleibt die Stadt fur Eigennutzer und Kapitalanleger ein
zukunftsorientierter Investmentstandort.



Mietpreise Wohnen Bestand:

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage
Mittlere Lage
Einfache Lage

Kaufpreisfaktoren:

Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser

Biiro- und Geschaftshauser

2021
14,50-19,50

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

2021

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

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM

fiir Musterwohnung

BURO 2022

Flichenumsatz in m?: 51.000

Leerstandsquote in %: 4,3

Flichenbestand in m?2: 1.100.000
@ Miete in Euro/m2: 16,00

Marktdaten

2022
13,00-18,00

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

2022

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

HEIDELBERG

Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle

HauptstraBe

Peripherie Hauptstrafie

Mietspanne in EUR/m?

75,00 - 105,00
23,00 - 45,00

2023 Trend
14,00-19,00 2
10,50-15,50 2

9,00-13,50 2

2023 Trend

18,0-28,0 A]
16,0-25,0 N

Rendite in %

4.25

4.00

3.50

325

»3.00

275

Fliachenleerstand in m?2: 48.000
Spitzenmiete in Euro/m?2: 17,50

Kontakt:

SCHURRER &
FLEISCHER

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

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

Allgemeine Marktsituation

Mit rund 309.000 Einwohnern ist Karlsruhe nach Mann-
heim und Stuttgart die drittgrofite Stadt Baden-Wiirttem-
bergs und Oberzentrum der Region Mittlerer Oberrhein
mit rund 1 Mio. Einwohnern. Die als Facherstadt be-
kannte Beamten- und Universitatsstadt entwickelte sich
mit hoher Dynamik zu einem modernen Forschungs-,
Entwicklungs- und Ingenieurszentrum und zieht viele
junge Menschen an. Die Arbeitslosenquote ist niedrig, die
Kaufkraft Uberdurchschnittlich hoch. Das Kultur- und
Freizeitangebot der Region ist abwechslungsreich.

Mehrfamilien-, Wohn- und Geschaftshauser

Die Attraktivitat der Stadt und ihres Umlandes, das ge-
ringe Wohnraumangebot und die niedrige Leerstands-
quote sind Indizien fir weitere Mietsteigerungen im
Bestand sowie im Neubau. In Bestandsgebauden liegen
die Kaltmieten in guten und sehr guten Lagen bei 12 bis
18,00 Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Im Neubau
werden an vergleichbaren Standorten 13 bis 19 Euro er-
zielt. Die Kaufpreise fiir Mehrfamilienhduser sowie Ei-
gentumswohnungen haben sich leicht reduziert und
folgen dem bundesweiten Trend. Es ist allerdings festzu-
stellen, dass die Entwicklung duferst differenziert ver-
lauft, je nach Lagequalitat und energetischem Zustand
der Immobilie. Der Karlsruher Immobilienmarkt scheint
hinsichtlich der Preisriickgange resilienter zu sein, als
der anderer Stadte. Die Zahl der Immobilientransaktio-
nen ist ricklaufig.
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Karlsruhe hat einen vergleichsweise hohen Biiroflachen-
bestand von circa 2,6 Mio. Quadratmetern. 2022 herrsch-
te eine rege Mietnachfrage, dominiert von der o6ffentli-
chen Hand, die einen hohen Flachenbedarf hatte. Die
Kauftransaktionen waren hingegen ricklaufig. Fir 2023
wird weiter mit einer steigenden Miet-Nachfrage gerech-
net (Modernisierungsbedarf]. Die Spitzen- sowie die
Durchschnittsmieten sind 2022 leicht gestiegen.

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.
Stadtische Maflnahmen zur Unterstiitzung des Handels
lassen auf sich warten. Wir gehen daher davon aus, dass
sich der Trend sinkender Spitzenmieten fortsetzt.

Ausblick

Karlsruhe ist weiterhin ein attraktiver Standort fir Immo-
bilieninvestments. Zwar zeigt der Markt partiell Preisan-
passungen. Diese sind allerdings nicht so ausgepragt wie
in anderen Stadten. Nicht vergessen werden darf, dass
zwischen 2010 und 2021 die Preise stark stiegen, so dass
trotz leichter Riickgange die Werte weiterhin hoch sind.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 12,00-16,00
Mittlere Lage 10,00-14,50
Einfache Lage 8,00-13,00
Kaufpreisfaktoren: 2021
Zinsh&user/

Wohn- und Geschaftshauser 27,0-35,0
Biiro- und Geschaftshauser 18,0-30,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

2022
12,00-18,00

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

2022

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

2023 Trend
12,00-18,00 2
11,00-15,00 2

9,00-15,00 V)

2023 Trend

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

Rendite in %

3.6
3.9
KARLSRUHE
- 34
: 33
BURO 2022 32
Flachenumsatz in m?: 35.000 Flichenbestand in m?2: 2.500.000 Fliachenleerstand in m?2: 120.000
Leerstandsquote in %: 4,8 @ Miete in Euro/m?2: 12,00 Spitzenmiete in Euro/m?: 17,00
Kontakt:
Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen
StraBe Mietspanne in EUR/m? IMMOBILIEN
Kaiserstrafle 70,00-100,00

Schiirrer & Fleischer Immobilien GmbH & Co. KG
Gerhard Alles - Reinhold-Frank-StrafBe 66
76133 Karlsruhe - Telefon: 0721/ 47 66 09 0
g.alles@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.
2,7 Millionen Fahr- und Kreuzfahrtpassagiere aus tber
40 Nationen unterstreichen die touristische Bedeutung
der Region.

Wohnimmobilien

Das Angebot zum Verkauf stehender Mehrfamilienhauser
hat in den vergangenen Monaten deutlich zugenommen.
Die Zinserhohungen an den Kapitalmarkten haben er-
hebliche Auswirkungen auf die Nachfrage. Kleine und
mittelgrof3e Mehrfamilienhauser in zentralen Wohnlagen
in Universitatsnahe sind beliebt. Die Kaufpreiserlose fir
Mehrfamilienhauser auf dem Kieler Ostufer liegen zwi-
schen der 12- und 15-fachen Jahresnettokaltmiete. Auf
dem Westufer bewegen sie sich zwischen der 18- und
20-fachen Jahresnettokaltmiete. In sehr guten Lagen
werden Preise bis zur 20-fachen Jahresnettokaltmiete
erzielt. Die Nachfrage nach Mietwohnungen ist lebhaft.
Die Kaltmieten auf dem Kieler Ostufer liegen bei rund
8 Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Auf dem Westufer
stof3t eine lebhafte Nachfrage auf ein geringes Angebot.
Die durchschnittliche Kaltmiete liegt dort, je nach Aus-
stattung, zwischen 10 und 12 Euro. Besonders nachge-
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fragt sind Zwei- und Dreizimmerwohnungen. Gut ausge-
stattete Wohnungen auf dem Kieler Westufer und in der
Nahe der Universitat werden zu Mieten zwischen 11 und
12 Euro pro Quadratmeter vermietet. In Prestigelagen
sind im Neubau-Erstbezug zwischen 15 und 17 Euro rea-
lisierbar.

Gewerbeimmobilien

Kiels Blromarkt weist einen Leerstand von rund 5 Pro-
zent auf mit steigender Tendenz. Riicklaufig ist die Nach-
frage nach Biirordaumen in einfachen beziehungsweise
mittelguten Lagen. Schlicht ausgestattete Objekte finden
fur 6 Euro Nettokaltmiete pro Quadratmeter nur selten
Nutzer. Der Mietwert fiir normal ausgestattete Birofla-
chen liegt im Innenstadtbereich bei etwa 8 bis 9 Euro.
Gute Flachen finden zu Quadratmetermieten von etwa 10
Euro neue Nutzer. In sehr guten Lagen an der Kieler
Forde sind Preise von circa 13 Euro realisierbar, in Pre-
miumlagen bis 15 Euro. Die Spitzenmieten bewegen sich
zwischen 15 und 17 Euro.

Ausblick

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



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021 2022
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 8,80-14,00 10,00-14,00
Mittlere Lage 8,00-8,90 8,50-10,00
Einfache Lage 6,00-7,00 7,80-8,50
Kaufpreisfaktoren: 2021 2022
Zinsh&user/

Wohn- und Geschaftshauser 18,0-30,0 18,0-25,0
Biiro- und Geschaftshauser 15,0-24,0 14,0-22,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2022

Flachenumsatz in m?2: 25.000

Flachenbestand in m?: 1.500.000
@ Miete in Euro/m2: 10,00

Leerstandsquote in %: 4,0

Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?
Holstenstrafle 25,00-100,00
Holtenauer Strafle 18,00-20,00

2023 Trend
12,00-14,00 A
10,00-11,50 2

8,50-9,00 V)

2023 Trend

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

Rendite in %

4.4
4.2
4.0
38
3.6
34

33

Flachenleerstand in m2: 60.000
Spitzenmiete in Euro/m?: 17,00
Kontakt:

Hans Schiitt ®

Wir machen lhre Hausaufgaben

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

www.schuett.de
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Preisfindung noch in vollem Gange

Allgemeine Marktsituation

Der starke Zinsanstieg seit Mitte 2022 hat zu groflen
Umwalzungen am Koélner Immobilienmarkt gefihrt. Die
Nachfrage nach Kaufimmobilien ist stark eingebrochen
und die lange Phase steigender Preise hat ein Ende ge-
nommen. Im Bestandssegment sind Preisreduzierungen
auch ein Jahr nach der Zinswende noch ein gewohntes
Bild.

Wohnimmobilien

Dort, wo die Preise an die neue Zahlungsfahigkeit der
Nachfragenden angepasst wurden, finden Transaktionen
weiter statt. Wahrend bei Eigentumswohnungen in den
letzten zwolf Monaten ein Preisriickgang um circa 15 Pro-
zent zu beobachten war, haben Eigenheimpreise sogar
um 20 Prozent nachgelassen. Generell ist festzustellen,
dass sich der Markt weiter ausdifferenziert. So lassen
sich hochwertige Immobilien in sehr guten Lagen weiter-
hin gut und hochpreisig verauflern, wahrend altere,
sanierungsbedirftige Hauser deutlich schwieriger zu
vermitteln sind. Starke Preisnachlasse sind auch bei In-
vestmentobjekten zu beobachten. Das gestiegene Zins-
niveau und alternative Anlagemaglichkeiten haben die
Renditeanforderung an Wohnimmobilien deutlich erhdht.
Da Verkaufer und Kaufinteressenten in vielen Fallen noch
nicht zusammenfinden, ist wenig Bewegung am Markt.

Positiv fur Investierende sind die aktuellen Entwicklun-
gen am Mietmarkt, der sich dank einer gestiegenen
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Nachfrage durch deutliche Preisspriinge von mehr als
funf Prozent innerhalb eines Jahres auszeichnet.

Gewerbeimmobilien

Am Koélner Biromarkt hat die stetige Nachfrage nach
modernen, flexibel nutzbaren Flachen in guten Lagen
sowohl die Durchschnitts- als auch die Spitzenmiete an-
steigen lassen. Getribt wird dieses positive Bild durch
eine verhaltene Vermietungsaktivitat im ersten Halbjahr
2023 und eine Zunahme von Untervermietungen. Fir die
Zukunft gilt: Aufgrund der anhaltenden Flachenkonsoli-
dierung im Bestand konnten alte Biroimmobilien am
Stadtrand Schwierigkeiten in der Vermietung bekommen.
Demgegeniiber werden die Mieten in Bestlagen voraus-
sichtlich weiter steigen. Trotz aller Herausforderungen
im Einzelhandel finden in den Kélner Haupteinkaufsstra-
Ben kontinuierlich Neuerdffnungen statt, die Handels-
mieten sind stabil. Auf der Hohe StraBe ist in den
kommenden Jahren durch mehrere Neubauten mit posi-
tiven Impulsen zu rechnen. Positiv ist auch, dass beide
Kolner Galeria-Filialen erhalten bleiben.

Ausblick

Die Rahmenbedingungen am lokalen Immobilienmarkt
haben sich wieder stabilisiert, die Preisfindung ist in den
meisten Segmenten jedoch noch in vollem Gange. Ein
weiteres Nachgeben der Preise ist zu erwarten, jedoch
nicht mehr so stark wie in den letzten zwdlf Monaten.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021 2022 2023 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 13,00-15,00 13,50-15,50 14,25-16,50 2
Mittlere Lage 11,00-13,00 11,50-13,50 12,25-14,25 2
Einfache Lage 9,00-11,00 9,50-11,50 10,00-12,25 2
Kaufpreisfaktoren: 2021 2022 2023 Trend
Zinsh&user/

Wohn- und Geschaftshauser 22,0-33,0 20,0-31,0 17,0-26,0 A]
Biiro- und Geschaftshauser 18,0-25,0 16,0-23,0 14,0-21,0 N

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Rendite in %

4.4
Implizite Renditen nach AVM 4.2
fiir Musterwohnung

4.0

38

BURO 2022

3.0

2.8

Flachenleerstand in m?: 275.000

Spitzenmiete in Euro/m?: 30,00

Flichenbestand in m?2: 8.300.000
@ Miete in Euro/m2: 17,50

Flachenumsatz in m?2: 330.000

Leerstandsquote in %: 3,3

® Kontakt Kooperationspartner:

Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen s KSK-Immobilien
Strafle Mietspanne in EUR/m? D;:;(m:bmenm;_k:_erde:re::arkasse .
=immobitien Gm

Schildergasse 80,00-190,00 Der Immobilienmakler der Kreissparkasse Koln
Hohe Strafe 65,00- 140,00 Roland Havenith - Richmodstrafle 2

] 50667 Koln . Telefon: 0221 /1 79 49-357
Ehrenstrafie/Mittelstrafie 45,00-80,00 E-Mail: roland.havenith@ksk-immobilien.de

Breite Strafle
www.ksk-immobilien.de

DAVE MARKTREPORT 2023/2024 | 41



Kultur- und zugleich Wirtschaftszentrum

Allgemeine Marktsituation

Leipzig hat sich in den letzten Jahren zu einem beliebten
Ziel fur junge Menschen entwickelt. Die Stadt verfiigt
Uber eine gute Infrastruktur, ein grofes Kulturangebot
und eine hohe Lebensqualitat. Daruber hinaus ist sie
ein wichtiger Wirtschaftsstandort mit groem Branchen-
mix. Die Stadt ist unter anderem ein Zentrum fiur die
Automobilindustrie, die IT- sowie Logistikbranche. Dies
macht sie zu einem attraktiven Immobilienstandort, nicht
zuletzt, weil die grofite Stadt Sachsens mit 620.000
Einwohnern zu den wachstumsstarksten Kommunen
Deutschlands zahlt.

Wohnimmobilien

In der Konsequenz wird neuer Wohnraum bendtigt. So
stieg die Zahl der Baugenehmigungen in den vergange-
nen Jahren kontinuierlich an und lag zuletzt bei jahrlich
rund 3.800 Wohneinheiten. Durch mehrere Grof3projekte
wie den ,Eutritzscher Freiladebahnhof” (circa 2.100
Wohneinheiten) und die Umnutzung des ehemaligen
Bayerischen Bahnhofs (etwa 1.300 Einheiten) wurden
viele Neubauwohnungen geschaffen.

Dieser Trend ist aufgrund der veranderten Marktlage vor-
erst gestoppt. Dies wird aber nicht von Dauer sein. Fir
Mietwohnungen im Neubau-Erstbezug missen in guten
und sehr guten Lagen etwa 11 bis 15 Euro Kaltmiete pro
Quadratmeter Wohnflache einkalkuliert werden. Fir
Mietwohnungen im Bestand miissen Mieter an vergleich-
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baren Standorten 7 bis 10,50 Euro einrechnen. Es ist
davon auszugehen, dass die Mieten auf diesem Niveau
bleiben.

Gewerbeimmobilien

Der Leipziger Bliromarkt zeigte sich in der ersten Jah-
reshalfte 2023 stabil. Insgesamt wurden rund 62.000
Quadratmeter Buroflache vermittelt, was knapp uber
dem langjahrigen Durchschnitt (58.500 Quadratmeter)
und etwas unter dem Vorjahresresultat (69.000 Qua-
dratmeter] liegt. Im ersten Halbjahr 2023 lag die Leer-
standsquote mit 3,9 Prozent erstmals unter der 4-
Prozent-Marke. Die positive Entwicklung spiegelt sich
auch in der Mietpreisentwicklung wider. Die Spitzenmiete
ist seit Jahresmitte 2022 um 3 Prozent auf 18,50 Euro
gestiegen, wahrend die Durchschnittsmiete mit 11,90
Euro stabil bleibt. Die unverandert hohe Nachfrage trifft
auf eine begrenzte Verfligbarkeit moderner Biiroflachen.

Ausblick

Die Nachfrage nach Wohnraum ist hoch, das Angebot be-
grenzt. Dies flihrt perspektivisch wieder zu steigenden
Preisen. Die Zinswende im Friihjahr 2022 und die gestie-
gene Grunderwerbssteuer in Sachsen seit Anfang 2023
haben den Jahresstart und die Kaufpreise negativ beein-
flusst. Das gestiegene Angebot nutzen vorwiegend pri-
vate und kleinere institutionelle Investoren.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021 2022 2023 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 8,50-13,00 ab 9,50 9,50-14,00 2
Mittlere Lage 7,00-8,50 8,50-9,00 8,50-9,50 2
Einfache Lage 6,00-7,00 6,50-7,80 6,00-8,00 ]
Kaufpreisfaktoren: 2021 2022 2023 Trend
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 22,0-35,0 22,0-28,0 22,0-28,0 A]
Biiro- und Geschaftshauser 20,0-28,0 18,0-22,0 18,0-22,0 A

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

LEIPZIG

BURO 2022

Rendite in %

4.4

4.2

4.0

38

36

34

3.2

3.0

Flachenumsatz in m?2: 130.000 Flichenbestand in m?2: 3.900.000 Fliachenleerstand in m?%: 156.000

Leerstandsquote in %: 4,0 @ Miete in Euro/m?2: 11,00

Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?
Grimmaische StrafBle 90,00-120,00
Peterstrafle 85,00-120,00

Spitzenmiete in Euro/m?2: 18,50

Kontakt:

DER IVMIMO

Vermittlung von Immobilien GmbH

DER IMMO TIP - Vermittlung von Immobilien GmbH
Uwe Schatz - Martin Schatz
Dohnanyistrafie 28 . 04103 Leipzig
Telefon: 0341/ 60 05 39 90
E-Mail: schatz(dder-immo-tip.de

www.der-immo-tip.de
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MANNHEIN

Dienstleistungszentrum mit Nachfrageuberhang

Allgemeine Marktsituation

Mannheim ist Teil der Metropolregion Rhein-Neckar und
mit Gber 315.000 Einwohnern nach Stuttgart die zweit-
grofite Stadt Baden-Wirttembergs. In Stadt und Region
befinden sich diverse Forschungsinstitute und Hoch-
schulen sowie Unternehmenszentralen beziehungsweise
Niederlassungen bedeutender Unternehmen wie ABB,
BASF, Bilfinger, Heidelberg Materials, Hutchinson, John
Deere, Phoenix und SAP. Mannheim hat sich zu einem
Dienstleistungszentrum entwickelt und genief3t einen
guten Ruf unter Griindern und Start-Ups.

Mehrfamilien-, Wohn- und Geschaftshauser

Die Nachfrage am Wohnimmobilienmarkt ist weiterhin
hoher als das Angebot. Die aktuellen Konversionspro-
jekte werden den Bedarf nicht vollstandig abdecken. Laut
Berechnungen der Stadt fehlen Giber 10.000 Wohnungen.
Zu einer gewissen Entspannung sollen die Neubauten am
Rand des Bundesgartenschau-Geldandes beitragen. Hier
entsteht Wohnraum fir etwa 4.500 Menschen. Das Spi-
nelli-Areal wurde viele Jahrzehnte lang von der US-Army
genutzt und 2014 an die Stadt zuriickgegeben.

Die Dynamik der Preissteigerungen im Neubau sowie im
Bestand ist leicht zuriickgegangen. Wohnraum bleibt wei-
terhin teuer. Die Kaufpreisfaktoren sind leicht gesunken.
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Der Mannheimer Biromarkt ist mit etwa 2,15 Mio. Qua-
dratmeter Flachenbestand der grofte Biiromarkt der Re-
gion Rhein-Neckar. 2022 ging der Flachenumsatz um
rund ein Drittel auf circa 63.000 Quadratmeter zuriick.
Die Biromieten im Bestand sowie Neubau zogen an und
liegen zumindest im Neubau tber dem Spitzenreiter Hei-
delberg. Auf Basis hoher Eigennutzernachfrage werden
auch die beachtlichen Neubaufertigstellungen des Jah-
res 2023 vom Markt absorbiert. Bei insgesamt geringem
Angebot an modernen Flachen ist mit weiter leicht stei-
genden Preisen zu rechnen. Mannheim gehort zu den
umsatzstarksten Einzelhandelsstandorten bundesweit
und profitiert vor allem von den Bewohnern des Umands,
die zum Shoppen in das Oberzentrum fahren. Der Handel
in der City ist weiter von einer tiefgreifenden Transforma-
tion betroffen, etliche Gebdude werden umgenutzt. Die
Mieten stehen weiter unter Druck.

Ausblick

In den Anlageklassen Wohnen und Biro macht Mann-
heim aufgrund der bestehenden Nachfrage einen robus-
ten Eindruck. Das Preisniveau ist je nach Standort und
Qualitat der Objekte teils spirbar gefallen, das kann in-
teressante Perspektiven eroffnen. Die neu entstehenden
Flachen kommen peu a peu auf den Markt, insoweit wer-
den diese problemlos absorbiert. Mit groBeren Biiroleer-
standen ist nicht zu rechnen.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 12,00-16,50
Mittlere Lage 10,00-14,50
Einfache Lage 8,00-11,00
Kaufpreisfaktoren: 2021
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 23,0-32,0
Biiro- und Geschaftshauser 20,0-30,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM

2022
12,50-16,00

10,50-15,00
8,50-11,50

2022

21,0-30,0
18,0-30,0

2023 Trend
12,50-15,00 2
11,00-14,00 2

8,50-11,50 2

2023 Trend

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

Rendite in %

fiir Musterwohnung 4.0
38
36
3.4
3.2
' 3.0
BURO 2022
Flichenumsatz in m?: 63.000 Flichenbestand in m?2: 2.100.000 Fliachenleerstand in m?2: 120.000
Leerstandsquote in %: 6,0 @ Miete in Euro/m?: 14,60 Spitzenmiete in Euro/m?: 21,00

Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?
Planken 60,00-110,00
Planken Peripherie 35,00-90,00

Kontakt:

SCHURRER &
FLEISCHER

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

www.schuerrer-fleischer.de
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MUNCHEN

Investitionspotenziale in vielen Bereichen

Allgemeine Marktsituation

Die Nachfrage auf dem Miinchner Investmentmarkt ist
zinsbedingt, wie in ganz Deutschland, zuriickgegangen.
Gleichzeitig sind die Wohnungskaltmieten deutlich ge-
stiegen. Die Zurickhaltung vieler Investoren fiihrte zu
Preisanpassungen. Auf der anderen Seite erhohten sich
dadurch in vielen Immobiliensegmenten die Renditen.
Erste Anleger nutzen die dadurch entstandenen Ankauf-
chancen. Die starke Wirtschaft der bayerischen Haupt-
stadt wird zu einer rascheren Erholung und Markt-
beruhigung fiihren als in vielen B- und C-Stadten.

Investmentform Wohnimmobilien

Wohnimmobilien bleiben attraktiv dank des Zuzugs, der
hohen Lebensqualitat und starken Wirtschaftskraft der
bayerischen Landeshauptstadt. Die Miet-Nachfrage nach
modernen Wohnkonzepten in guter Lage steigt. Die Ren-
diten fir Wohninvestments liegen zwischen 3 und 4
Prozent.

Die Zinswende trug dazu bei, dass die Bautatigkeit zu-
rickging: Viele Projekte wurden voribergehend auf Eis
gelegt oder ganz aufgegeben. Das verstarkt zusatzlich
den Druck auf den Wohnungsmarkt. Entsprechend stie-
gen in den zurlickliegenden Monaten die Wohnungskalt-
mieten wieder starker als in der Vergangenheit. Mit einer
Entspannung am Wohnungsmarkt ist nicht zu rechnen,
zumal die Bevolkerung und die Zahl der Haushalte weiter
steigen.
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Investmentform Gewerbeimmobilien

Der Biroimmobilienmarkt in zentralen Lagen profitiert
von einer hohen Nachfrage nach modernen Flachen. Die
Verkaufsrenditen haben nachgegeben und liegen im Um-
land bei 4,5 bis 5,5 Prozent p.a. bei einem Leerstand von
circa 8,2 Prozent. Im Minchner Stadtbereich liegt die
Leerstandsquote unter 5 Prozent, bei einem Rendite-
niveau in guten und sehr guten Lagen zwischen 3 und 4,5
Prozent. Der Einzelhandelssektor steht unter Anpas-
sungsdruck, um auch kiinftig fir Touristen und Einwoh-
ner eine Magnetwirkung zu entfalten. Allerdings ist die
Nachfrage nach modernen Handelsflachen in Top-Lagen
weiterhin hoch, die Renditen bei entsprechendem Ange-
bot bewegen sich zwischen 2,9 und 4 Prozent. Online-
Shopping stiitzt weiterhin die Nachfrage nach Logis-
tikflachen, die dennoch Abschldage bei den Renditen
hinnehmen mussen.

Ausblick

Der Miinchner Immobilienmarkt bietet 2023 vielfaltige In-
vestitionsmoglichkeiten in den Segmenten Biiro, Handel,
Wohnen, Logistik und Hotel. Die Stadt bleibt aufrund der
hohen Wirtschaftsleistung mit einem gesunden Bran-
chenmix sowie einer hohen Lebensqualitat ein attrakti-
ver Standort. Potenzielle Investoren sollten griindliche
Marktrecherche betreiben, um langfristigen Erfolg zu
sichern.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021 2022
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 17,00-27,00 18,00-27,00
Mittlere Lage 14,00-17,00 14,00-17,00
Einfache Lage 12,00-14,00 12,00-14,00
Kaufpreisfaktoren: 2021 2022
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 32,0-60,0 30,0-50,0
Biiro- und Geschaftshauser 30,0-42,0 28,0-38,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2022 inki. umland

Flachenumsatz in m?2: 754.000

Leerstandsquote in %: 5,8

Flichenbestand in m?2: 23.000.000
@ Miete in Euro/m2: 24,90

Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle Mietspanne in EUR/m?
City 1A 220,00-285,00
City 1B 75,00-110,00

2023 Trend
20,00-28,00 2
16,00-18,00 2
13,70-15,50 2

2023 Trend

30,0-33,0 >
26,0-35,0 N

Rendite in %

3.2

30

2.2

Fliachenleerstand in m?: 1.400.000
Spitzenmiete in Euro/m?2: 55,00

Kontakt:

IROHRER

IMMOBILIEN SEIT 1919

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

www.rohrer-immobilien.de
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Konsolidierungsphase mit Preisanpassungen

Allgemeine Marktsituation

Der Markt fir Wohnimmobilien in Miinster ist so uniiber-
sichtlich wie selten zuvor. Die Grinde sind vielfaltig:
Materialengpasse am Bau, steigende Zinsen, Ukraine-
konflikt, hohe Inflation, stockender Neubau trotz starkem
Bevdlkerungszuwachs und hohe Nachfrage nach Miet-
wohnungen wirkten sich auf den Immobilienmarkt aus.
In manchen Assetklassen sanken Preise und Mieten.

Wohnimmobilien

Die Spitzenmieten in gefragten Lagen, wie zum Beispiel
der Sentruper Hohe, dem Kreuzviertel oder Mauritz, lie-
gen beirund 18 Euro Kaltmiete pro Quadratmeter Wohn-
flache. Die Kaufpreise fir Eigentumswohnungen im
Bestand liegen bei circa 4.500 Euro pro Quadratmeter, in
der Spitze bei etwa 8.000 Euro. Die Kaufpreise fir Neu-
bau-Wohnungen sind im Schnitt bei 6.500 Euro angesie-
delt. Besonders exklusive Objekte kosten bis zu 10.000
Euro. Die Durchschnittswerte fiir freistehende Einfami-
lienhduser liegen bei etwa 650.000 Euro. Wohn- und
Geschaftshauser sowie Mehrfamilienhauser sind gefragt
wie immer. Sie werden durchschnittlich zum 22- bis 28-
Fachen des Jahresrohertrages gehandelt.

Gewerbeimmobilien

87.400 Quadratmeter Biroflachenumsatz 2022 sind ein
solides Ergebnis fir ein Jahr, das vor allem im zweiten
Halbjahr konjunkturell schwéachelte. Der erzielte Fla-
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chenumsatz lag geringfiigig Uber dem zehnjahrigen
Durchschnittswert von 86.100 Quadratmetern. Gleichzei-
tig erhdhte sich der Biroleerstand leicht. Er lag Anfang
2023 bei rund 49.000 Quadratmetern. Das entspricht
einer Leerstandsquote von 2,1 Prozent. Als Spitzenmiete
werden in den Blromarktzonen Hafen und City 18 Euro
pro Quadratmeter Nutzflache erzielt. Die Durchschnitts-
miete liegt bei 12 Euro.

Ausblick

Die Auswirkungen der Multikrisen sind noch immer nicht
durchgestanden. Wer derzeit verkaufen will, muss haufig
mit Preisabschlagen rechnen. Der Riickgang fallt gegen-
tber dem Vorjahr 2022 deutlicher aus. Gleichzeitig
schieBen die Mieten, besonders bei Neuvertragen, in die
Hohe. Hinzu kommt ein stockender Wohnungsneubau bei
gleichzeitig steigenden Bevdlkerungs- und Haushalts-
zahlen. Der Boom am Immobilienmarkt ist vorbei. Dies
kann Chancen und Maglichkeiten erdffnen und ein rich-
tiger Moment zum Kaufen sein.

AufBerdem ist zu beobachten, dass sich der Markt aufge-
fachert hat. Fur gepflegte Objekte in guten Lagen werden
in Zukunft keine oder nur geringe Preisabschlage erwar-
tet. Schwieriger steht es um Gebaude an weniger guten
Standorten mit Sanierungsstau, die in einem schlechten
energetischen Zustand sind. Fir Neubauten gilt dies
nicht: Hier ist mit keinen Abschldagen zu rechnen.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021 2022
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 11,00-15,00 16,00
Mittlere Lage 9,00-11,00 14,00
Einfache Lage 7,00-9,00 10,00
Kaufpreisfaktoren: 2021 2022
Zinshauser/

Wohn- und Geschaftshauser 30,0-42,0 26,0-32,0
Biiro- und Geschaftshauser 16,0-20,0 19,00

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2022
Flachenumsatz in m?: 87.400 Flichenbestand in m?2: 2.300.000
Leerstandsquote in %: 2,1 @ Miete in Euro/m?2: 12,00

Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen

StraBe Mietspanne in EUR/m?

Prinzipalmarkt 90,00-140,00

2023 Trend
18,00 2
16,00 2
12,00 2
2023 Trend
22,0-28,0 N
16,0-18,0 N

Rendite in %

3.8

36

3.0

2.8

Fliachenleerstand in m?: 48.600

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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Standhaft im Nordwesten

Allgemeine Marktsituation

Wirtschaft, Wissenschaft, Kultur, Tourismus - als Ober-
zentrum der Weser-Ems-Region steht die Bedeutung
Oldenburgs aufler Frage. Niedersachsens drittgrofite
Stadt ist nicht nur fir hohe Lebensqualitat und eine at-
traktive Fugangerzone bekannt, sondern hat sich als an-
gesehener Universitats- und Forschungsstandort einen
Namen gemacht.

Wohnimmobilien

Die Anziehungskraft Oldenburgs beschert der Stadt eine
konstant hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien. Im
Spiegel der aktuellen Marktentwicklungen zeigt sich fir
Bestandseigentumswohnungen in Toplagen wie Dobben-
und Gerichtsviertel mit bis 4.300 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache wenig Bewegung. Dieser Preis liegt nur
knapp unter dem Vorjahreswert. In mittleren Lagen be-
wegt er sich zwischen 2.300 und 2.900 Euro pro Quadrat-
meter Wohnflache. Bei Neubauwohnungen in sehr guten
Lagen nimmt der Preis pro Quadratmeter mit 5.900 Euro
in der Spitze aufgrund vollstandiger Vermarktung der
Top-Objekte im Vorjahr ebenfalls ab. Im Segment Mehr-
familienhduser sowie Wohn- und Geschaftshauser ist mit
Kaufpreisfaktoren bis zum 22- beziehungsweise 19-Fa-
chen der Jahresnettokaltmiete ein Riickgang zu verzeich-
nen. Ein anderes Bild bei den Kaltmieten: Mit einer
Mietpreisspanne von 9,90 bis 13,50 Euro pro Quadratme-
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ter fir Bestandsobjekte und 12 bis 15,50 Euro im Neu-
baubereich sind sie in sehr guten Lagen leicht gestiegen.

Biiroflachen

Die Durchschnittsmiete ging minimal auf 8,50 Euro pro
Quadratmeter Nutzflache zurtick, wahrend die Spitzen-
miete auf 14,50 Euro stieg. Die Attraktivitat Oldenburgs
als Arbeits- und Wirtschaftsstandort ist ungebrochen
hoch, was die Nachfrage nachhaltig stabilisiert.

Logistik- und Industrieflachen

Die Assetklasse Logistik bleibt stark nachgefragt. Die
Flachenopportunitaten in Oldenburg und Umland begeg-
nen den Herausforderungen eines Investmentmarkts,
dessen Kernthemen Nachhaltigkeit und Effizienz sind.
Das kann perspektivisch fir hohe Renditen sorgen. Auch
Transformationsimmobilien geraten in den Blick gewerb-
licher Entwicklungen.

Ausblick

Oldenburg bleibt Anziehungspunkt fir Studierende,
Fachkrafte und Familien, ebenso fir Unternehmen und
Gewerbetreibende. Ob im Bereich der Innenstadt oder
entlang von Hafen und Hunte: Es finden sich spannende
Quartiers- und Projektentwicklungen. Robert C. Spies
sieht diese Attraktivitat auch in Zukunft gesichert - un-
abhangig von der gegenwartigen Marktlage.



Mietpreise Wohnen Bestand:

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage
Mittlere Lage
Einfache Lage

Kaufpreisfaktoren:

Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser

Biiro- und Geschaftshauser

Marktdaten

2021 2022
9,50-13,00 9,80-13,40
7,50-10,50 8,00-11,20
5,50-8,00 6,00-8,70

2021 2022
16,0-28,0 16,0-27,0

k. A. 15,0-22,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM

fiir Musterwohnung

BURO 2023*

Flachenumsatz in m?: k. A.

Leerstandsquote in %: k. A.

Flichenbestand in m?2: k. A.
@ Miete in Euro/m?: 8,50

Einzelhandel 2023* - Mieten in Stadtteillagen

StraBe Mietspanne in EUR/m?

AchternstraBe/Langestrafie

*1. Halbjahr 2023

35,00-85,00

2023* Trend
9,90-13,50 >
8,30-11,60 2
7,00- 8,90 2

2023* Trend
15,0-22,0 N
14,0-19,0 N

Rendite in %

4.0
3.5
38
37
36
3.5

34

Flichenleerstand in m?2: k. A.

Spitzenmiete in Euro/m?2: 14,50

Kontakt:
ROBERT C.

SPIES

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

www.robertcspies.de
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Potenziale fur Immobilieninvestments

Allgemeine Marktsituation

Die Landeshauptstadt von Baden-Wirttemberg bildet zu-
sammen mit der Region den drittgro3ten Ballungsraum
Deutschlands und ist einer der gefragtesten Unterneh-
mens- und Investmentstandorte. Viele Firmen, die in
ihren Bereichen zur Weltspitze gehoren, haben hier ihren
Sitz oder einen wichtigen Standort. Stuttgart gilt neben
Berlin und Minchen als die Wachstums- und Innovati-
onsstadt Deutschlands. Aufgrund dieser Bedeutung und
der hohen Lebensqualitat wachst die Bevdlkerung seit
Jahren und lag Ende 2022 bei rund 633.000 Einwohnern.

Mehrfamilien-, Wohn- und Geschaftshauser

Die Situation bleibt unverandert: Wohnraum ist knapp,
Bauflachen sind rar, Projekte stocken oder werden auf
Eis gelegt. Es bleibt nach wie vor schwierig, den Mangel
zu beheben. Die Nachfrage Ubersteigt das Angebot. Die
Stuttgarter Innenstadt erfahrt aktuell dank Abriss und
Neubau beziehungsweise Umnutzung vorhandener Ge-
baude an vielen Stellen eine Reurbanisierung. Vermutlich
werden diese Flachen, trotz hoher Preise, vom Markt ab-
sorbiert. Das Stuttgarter Umland profitiert von den hohen
Preisen und dem knappen Angebot der Landeshaupt-
stadt: Bewohner und Unternehmen weichen teilweise in
den Speckgirtel aus. Die Kaltmieten fiir Wohnungen sind
in den zurlckliegenden Monaten leicht gestiegen. Gleich-
zeitig stehen vor allem aufgrund der Zinswende die Kauf-
preisfaktoren fiir Mehrfamilienhauser unter Druck.
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Investmentform Gewerbeimmobilien

In der Region besteht nahezu Vollbeschaftigung. Stutt-
gart ist mit circa 8 Mio. Quadratmetern der zweitgrof3te
Biirostandort Stiiddeutschlands. 2022 gab es eine spir-
bare Steigerung der Blrospitzen- und Durchschnittsmie-
ten. Die Entwicklung fur 2023 scheint das leicht zu
korrigieren. Der Flachenumsatz hat sich 2022 im Vorjah-
resvergleich fast verdoppelt. Ein Grofteil der Flachen
wurde von Eigennutzern errichtet. Insgesamt gab es 2023
weniger Transaktionen, der Markt ist durch einige grofle
Verkaufe gepragt.

Stuttgarts Einzelhandel erlebte in den vergangenen Jah-
ren beachtliche Flachenerweiterungen. Diese gepaart
mit strukturellen Veranderungen sowie den Belastungen
durch Grofbaustellen und den allgemeinen wirtschaftli-
chen Entwicklungen setzen die Mieten weiter unter
Druck. Die Mieten fur Ladenlokale sinken, Kaufpreisfak-
toren gehen zurick.

Ausblick

Stuttgart und die Region bleiben auf stabilem Kurs. So-
wohl fir Eigennutzer als auch fiir Kapitalanleger gilt die
Stadt als zukunftsorientierter Investmentstandort. Die
Preise fir viele Objektarten werden vermutlich weiter
moderat sinken. Das Angebot an marktfahigen Immobi-
lien wird auch kiinftig knapp bleiben.



Mietpreise Wohnen Bestand: 2021
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 15,00-23,00
Mittlere Lage 11,00-19,00
Einfache Lage 10,00-16,00
Kaufpreisfaktoren: 2021
Zinshiuser/

Wohn- und Geschaftshauser 26,0-36,0
Biiro- und Geschaftshauser 26,0-33,0

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

BURO 2022

Flachenumsatz in m?: 30.000

Leerstandsquote in %: 4,2

Marktdaten

2022
16,00-22,00

12,00-20,00
10,50-16,00

2022

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

Flichenbestand in m?2: 8.400.000
@ Miete in Euro/m2: 18,00

Einzelhandel 2022 - Mieten in Stadtteillagen

Strafle

KonigstraBe

Nebenlage City

Mietspanne in EUR/m?

140,00-200,00
50,00-90,00

2023 Trend
17,00-23,00 2
13,00-20,00 2
11,00-16,00 2

2023 Trend

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

Rendite in %

3.6

3.4

3.2

30

Fliachenleerstand in m?2: 353.000

Spitzenmiete in Euro/m?2: 32,00

Kontakt:

SCHURRER &
FLEISCHER

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

www.schuerrer-fleischer.de
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Gute Potenziale und positive Perspektiven

Allgemeine Marktsituation

Linz zahlt circa 211.500 Einwohner, ist damit die dritt-
groBte Stadt Osterreichs sowie ein bedeutender Indus-
trie- und Wirtschaftsstandort. Am Immobilienmarkt lasst
sich eine leichte Marktberuhigung spatestens seit Mitte
2022 konstatieren. Trotz der derzeitigen geopolitischen
Lage sowie der Inflations- und Zinssituation erlebt die
Stadt einen nachhaltigen Wachstumsprozess (Zuzug, Un-
ternehmensansiedelungen). Andernorts ist die Kaufzu-
rickhaltung grofBer.

Wohnimmobilien

In Linz ist eine lebhafte Bautatigkeit zu beobachten, da die
Stadt aufgrund ihrer Wirtschaftsstarke und Lebensquali-
tat viele Investoren und Einwohner anzieht. Die Nachfrage
nach Wohnraum ist hoch. Eigentumswohnungen im Neu-
bau erlebten im Mittel einen moderaten Preisanstieg von
2,5 bis 3 Prozent. Die durchschnittliche Preisspanne liegt
zwischen 2.600 und 5.400 Euro pro Quadratmeter Wohn-
flache. Fir Bestandswohnungen liegen die Preise zwi-
schen 1.500 und 3.600 Euro. Innerhalb der zuriick-
liegenden zwolf Monate erhdhten sie sich im Schnitt um
4 bis 4,5 Prozent. Ein ahnliches Szenario zeigt sich auch
bei Einfamilienhausern: Die Preise in guten und mittel-
guten Lagen stiegen um circa 4 Prozent. Bei Hausern im
gehobenen Segment lag der Anstieg bei liber 10 Prozent.
Die Mieten fur Bestandswohnungen liegen zwischen 6,50
und 9,30 Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Die Neu-
baumieten bewegen sich zwischen 7,50 und 11,30 Euro.
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Die Anstiege spiegeln die im Vergleich dazu hohe Inflation
nicht wider. In beiden Segmenten lag der Mietanstieg zwi-
schen 3 und 4 Prozent. Die Kaufpreise fir Zinshauser
schrumpfen renditeangepasst. Auch die Anzahl der Trans-
aktionen hat in Linz abgenommen. Wer verkaufen muss,
wird derzeit in durchschnittlichen oder schlechteren
Lagen Preisabschlage von 10 bis 25 Prozent akzeptieren
mussen.

Gewerbeimmobilien

Die Mieten fir Biroflachen haben sich um circa é bis 7
Prozent erhoht. Dies gilt jedoch nicht fiir moderne Biiro-
flachenin 1-a-Lagen: Hier stagnieren die Mieten und lie-
gen zwischen 7,10 und 12,30 Euro pro Quadratmeter
Nutzflache. Gewerbliche Mieten sind in den Spitzenlagen
ricklaufig, im Mittel um circa 4,5 Prozent. Die Mieten in
1-b- sowie Nebenlagen stagnieren weitgehend. Naturge-
maf ist die Spanne bei Ladenmieten grof3. Sie reicht von
7,30 bis 88 Euro pro Quadratmeter Nutzflache.

Ausblick

Als lebendige Stadt mit einer florierenden Industrie und
offensiver Wirtschaftstatigkeit wird Linz auch kiinftig ein
attraktiver Immobilienstandort sein. Die Wohnungs- und
Mietpreise dirften moderat steigen, insbesondere in
begehrten Lagen. Auch die Nachfrage nach Wohn- und
Gewerberaum wird nach der aktuellen Phase des Ab-
wartens wieder anziehen. Linz behalt ein weiterhin hohes
Potenzial fir Investments.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021 2022 2023 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 8,25 8,72 9,28 2
Mittlere Lage 6,97 6,85 7,08 >
Einfache Lage 6,32 6,37 6,46 >
Kaufpreisfaktoren: 2021 2022 2023 Trend
Zinshauser/

Wohn- und Geschaftshauser k. A. k. A. 20,0-34,0 N
Biiro- und Geschaftshauser k. A. k. A. k. A.

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Rendite in %

Implizite Renditen nach AVM

fiir Musterwohnung 2.90

Linz

2,85

2,80

275

2,70

Kontakt:

SEIT @ﬁa 1828
BANKHAUS SPANGLER

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

www.spaengler.at
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Investmentchancen in florierendem Markt

Allgemeine Marktsituation

Der Wirtschaftsstandort Salzburg setzt innovative Im-
pulse. Neben dem starken Tourismus und der florieren-
den Kulturszene punktet die Weltkulturerbe-Stadt als
bedeutender Dienstleistungs- und Technologiestandort.
Neben ihrem historischen Zentrum ist die Mozartstadt be-
kannt fur Entwicklungsprojekte und nachhaltige Energie.

Wohnimmobilien

In Salzburg sind seit August 2022, ebenso wie im Rest
Osterreichs, die Preise auf dem Wohnimmobilienmarkt
weniger stark steigend, teils stagnieren sie. Als ursachlich
ist das staatliche Eingreifen in den Markt zu betrachten:
Viele private Transaktionen wurden durch die verscharften
Kreditvergaberegeln unterbunden. Die Preisvorstellungen
der Verkaufer - egal, ob im Neubau oder Bestandswohn-
bau - sind von weniger Kaufern bezahlbar. Der Kaufer-
markt ist derzeit Realitat.

Die Anzahl der Baubewilligungen ist riicklaufig. Neubau-
Erstbezugswohnungen sind in geringerer Anzahl am
Markt. Die Wohnungskaltmieten fiir Bestandsobjekte er-
reichten 2022 in bevorzugten Lagen in der Spitze gut 22
Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Wohnungen mit
guter und gehobener Ausstattung liegen bei circa 17 Euro.
Die Kaufpreise fur Luxuswohnungen haben sich leicht
erhdht und mit bis zu 20.000 Euro pro Quadratmeter einen
Rekordwert erreicht.
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Investmentform Gewerbeimmobilien

Die Salzburger Biromieten sind leicht steigend. Die
durchschnittliche Miete liegt bei 11,30 Euro pro Quadrat-
meter Nutzflache mit Ausreiflern nach oben auf durch-
schnittlich 14,20 Euro und nach unten auf 8,20 Euro. Die
Stadt bietet exponierte Lagen, moderne Biirokonzepte
und ein belebtes Umfeld. Ein gewisser Uberhang an Bii-
roflachen ist erkennbar. Auch in Salzburg ist im gewerb-
lichen Bereich die Tendenz zur Suburbanisierung zu
beobachten. Hochfrequenzlagen kampfen ob hoher Mie-
ten mit langeren Leerstanden. Die Ladenmieten sinken
in sehr guten Lagen. In den Nebenlagen ziehen sie jedoch
stattlich an. Die Mietspanne bewegt sich zwischen 9,60
und 133 Euro pro Quadratmeter Verkaufsflache. Salzburg
bietet im Bereich Logistik- und Industrieflachen interes-
sante Chancen fir Entwickler und Investoren. Durch die
zentrale Lage und die verkehrlich gute Erschlieung er-
zielen Investitionen in Logistikflachen solide Renditen.

Ausblick

Eine ansehnliche Nachfrage unterfiittert mit ausreichen-
der Liquiditat wartet auf eine zunehmende Demut der
Verkauferseite. Das noch leicht steigende Zinsumfeld
drickt auf die Renditen. Die Baupreise nahern sich dem
Vorkrisen-Niveau an, die Zahl der Projektierungen steigt
wieder. Der Wohnungsmarkt ist in Lauerstellung: Fir
liquide Anleger bieten sich gute Chancen.



Mietpreise Wohnen Bestand:

Euro/m?

Gute, sehr gute Lage
Mittlere Lage
Einfache Lage

Kaufpreisfaktoren:

Zinshauser/
Wohn- und Geschaftshauser

Biiro- und Geschaftshauser

2021

11,03
8,98
7,84

2021

k. A.
k. A.

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Implizite Renditen nach AVM

fiir Musterwohnung

Marktdaten

2022

11,51
9,35
8,47

2022

k. A.
k. A.

2023 Trend
12,41 2
9,39 >
8,83 2
2023 Trend
24,0-43,0 N
k. A.

Rendite in %

2.80

275

2,70

2.65

2.60

255

Salzburg

250
2.45

2,40

Kontakt:

SEIT @ﬁa 1828
BANKHAUS SPANGLER

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

www.spaengler.at
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Lebenswerteste Stadt ist stabiler Anlagemarkt

Allgemeine Marktsituation

Wien beherbergt knapp 2 Mio. Menschen und ist laut
.Economist” die lebenswerteste Stadt der Welt. Das
Transaktionsgeschehen am Immobilienmarkt hat sich
seit Beginn des Jahres 2022 verlangsamt. Die Anzahl
aller Transaktionen sank zwischen 2021 und 2022 um 21
Prozent. In den ersten Monaten 2023 setzte sich dieser
Trend fort.

Wohnimmobilien

In ganz Osterreich, so auch in Wien, war die private Nach-
frage nach Wohnimmobilien seit August 2022 stark rick-
laufig. Dies ist insbesondere auf die verscharften Kredit-
vergaberichtlinien fiir private Haushalte zuriickzufiihren.
Die Bandbreite der Kaufpreise ist in Grof3stadten grof3, so
auch in Wien: Eigentumswohnungen im Erstbezug wur-
den im teuersten Bezirk zu durchschnittlich 11.900 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache verkauft. Im ginstigsten
Bezirk lag der Preis bei circa 3.800 Euro. Bestandswoh-
nungen liegen zwischen 5.600 und 2.600 Euro. Trotz des
verringerten Umschlags war nach wie vor ein Anstieg der
Preise in allen 23 Wiener Bezirken zu verzeichnen.

Ein ahnliches Bild ergibt sich bei den Kaltmieten in Be-
standswohnungen: konstante Steigerungen seit Jahren,
wobei sich die letztjahrige Inflation in der Mietpreiser-
hohung nur moderat widerspiegelt. Der teuerste Bezirk
wies einen durchschnittlichen Mietzins von 16,32 Euro auf.
Im glinstigsten Bezirk lag die Durchschnittskaltmiete bei
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9,38 Euro. Nicht in Betracht gezogen wurden mietrechtli-
che ,Altbauten”, die einer Mietzinsbegrenzung unterlie-
gen. Der Zinshausmarkt erfahrt momentan Senkungen
der Kaufpreise, die mit einer gestiegenen Renditeerwar-
tung einhergehen. Der teuerste Bezirk liegt im Durch-
schnitt bei 9.100 Euro pro Quadratmeter. Die glinstigsten
Preise beginnen ab circa 2.200 Euro.

Gewerbeimmobilien

Die Wiener Geschaftsraummieten sind seit einigen Jah-
ren Uberwiegend stabil. Die Miethohen beginnen bei
durchschnittlich circa 9,50 Euro pro Quadratmeter Ver-
kaufsflache und enden bei etwa 106 Euro. Der Biiromiet-
markt weist einen leichten Trend nach oben auf. Die
Mieten liegen zwischen 9 und 18 Euro pro Quadratmeter
Nutzflache. Der Leerstand ist moderat auf 3,9 Prozent
gestiegen. In diesem Jahr werden circa 46.500 Quadrat-
meter neue Biroflache fertiggestellt. Das ist im Vergleich
zum Vorjahr ein starker Rickgang: 2022 lag die Fertig-
stellungsquote noch bei 125.000 Quadratmetern.

Ausblick

Viele Assetklassen der osterreichischen Hauptstadt be-
finden sich in Warteposition. Die Konsolidierungsphase
dirfte noch so lange dauern wie das Risiko steigender
Kreditzinsen anhalt. Fiir Kaufer ergeben sich gute Invest-
mentchancen, sofern sie lber eine hohe Eigenkapital-
quote verfugen.



Marktdaten

Mietpreise Wohnen Bestand: 2021 2022 2023 Trend
Euro/m?

Gute, sehr gute Lage 8,63-15,42 8,78-15,49 9,12-16,06 >
Mittlere Lage 7,50-12,74 7,68-12,59 7,85-13,21 2
Einfache Lage 7,20-12,16 7,33-12,22 7,36-13,07 2
Kaufpreisfaktoren: 2021 2022 2023 Trend
Zinshauser/

Wohn- und Geschaftshauser k. A. k. A. 30,0-132,0 N
Biiro- und Geschaftshauser k. A. k. A. k. A. N

Faktorspanne x-fache der Jahresnettomiete

Rendite in %

Implizite Renditen nach AVM
fiir Musterwohnung

3.50

325

3.00

275

2.50

225

+2.00

1.75

1.58

Kontakt:

SEIT% 1828

BANKHAUS SPANGLER

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

www.spaengler.at
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ARCADIS.
IMPROVING QUALITY OF LIFE

Arcadis ist das fuhrende globale Planungs- und Bera-
tungsunternehmen fir die naturliche und die vom Men-
schen gestaltete Umwelt. Durch die weltweite Biindelung
von lokalem Wissen und die Kombination unserer Exper-
tise mit neusten digitalen Errungenschaften erzielen wir
herausragende und nachhaltige Ergebnisse fiir 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 flr
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 fiir Investoren, Nutzer und Betreiber ent-
lang der gesamten Prozesskette von Kauf, Neubau, Um-
und Ausbau, Betrieb, Revitalisierung, Neu- und Umnut-
zung eines Standorts. Wir entwickeln neue Projektideen,
schreiben aus und kiimmern uns als Projektmanager um
Forderungen, Wiinsche, Ideen, Angebote, Vorschlage,
Sachzwange, Kosten, Qualitat und Termine. Wir Gberwa-
chen die Risiken, beraten bei Transaktionen, entwickeln
Vermarktungskonzepte und sichern durch nachhaltige,
wirtschaftliche und werterhaltende Betriebskonzepte die
Wertschopfung von Immobilien und Liegenschaften.

Transformationsprozesse

Wandel beansprucht Energie und Ressourcen. Wir helfen,
Veranderungsphasen so zu gestalten, dass der maximale
Erlos aus Vermogenswerten zu jedem Zeitpunkt im Fokus
der beteiligten Akteure bleibt.

60 | DAVE MARKTREPORT 2023/2024

Expansion in neue Markte, veranderte rechtliche Rah-
menbedingungen, wettbewerbsorientiertes Marktumfeld
- eine Vielzahl von Faktoren wirken als Treiber fir Trans-
formationen. Wir konnten fir zahlreiche Kunden weltweit
unsere Expertise in Stellung bringen, Neuausrichtungen
beratend begleiten und durch professionelle Transforma-
tionsbegleitung entscheidende Wettbewerbsvorteile si-
chern.

Bau- und umwelttechnische Due Diligence
im An- und Verkauf

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

MaB3geschneidert, prazise, schnell
und personlich

Fir alle Transaktionen gelten dieselben Grundregeln, und
doch ist keine wie die andere. Darauf sind wir eingerich-
tet. Bestimmungen, Mafle, Zeiten, Termine: alles nach
Plan. Fur Eventualitaten gibt es bei uns keinen Spielraum.
Nach 24 Stunden haben Sie unser Angebot. Die Leis-
tungsaufnahme erfolgt innerhalb von 48 Stunden. Im Zeit-
raum von 5 Werktagen ist das Ergebnis da. Jeder Kunde
hat seinen zentralen Ansprechpartner. Vor Ort arbeiten
wir nach dem 4-Augen-Prinzip, denn schlief3lich braucht
eine Immobilientransaktion auf beiden Seiten volle Auf-
merksamkeit. Arcadis verfiigt Uber ausreichend viele
Spezialisten, um diesem Anspruch gerecht zu bleiben.



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

Moderne Biroflachen, flexible Lagerkapazitaten, Produk-
tionsgebaude, Konferenzzentren, Business Center -
unser Kunde SFG Sirius Facilities bietet bundesweit fle-
xible Gewerbeimmobilien aller Gro3enordnungen an.

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

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

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

GREEN®=BIM
AWARDS

2022

Foto: Arcadis

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

A ARCADIS
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WOHNUNGSMARKT
RESIDENTIAL MARKET

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

Stadt Einfacher Wohnwert Mittlerer Wohnwert Guter Wohnwert Trend

City Basic Location Average Location Good and prime Location Trend

Berlin

Bremen*

Bremerhaven*

Chemnitz

Dresden

Diisseldorf

Duisburg

Erfurt

Gottingen

Hamburg*

Hannover

Heidelberg

*1. Halbjahr 2023
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10,50-12,50

7,50-9,00

6,30-8,50

5,00-5,80

7,50-9,00

9,50-11,00

5,00-8,00

9,00-14,00

9,00-13,50

12,50-15,00

10,00-12,50

8,00-10,50

5,70-8,00

5,50-7,50

9,00-11,00

11,00-13,00

6,00-9,00

13,00-18,00

10,50-15,50

15,00-24,50

11,00-14,90

10,00-13,50

8,00-11,00

7,50-9,50

11,00-14,00

13,00-17,00

8,00-11,00

18,00-26,00

14,00-19,00




WOHNUNGSMARKT
RESIDENTIAL MARKET

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

Stadt Einfacher Wohnwert Mittlerer Wohnwert Guter Wohnwert Trend

City Basic Location Average Location Good and prime Location Trend

Karlsruhe

Leipzig

Mannheim

Miinchen

Miinster

Oldenburg*

Stuttgart

Salzburg

9,00-15,00

8,50-9,00

10,00-12,25

6,00-8,00

8,50-11,50

13,70-15,50

7,00-8,90

11,00-16,00

7,36-13,07

11,00-15,00

10,00-11,50

12,25-14,25

8,50-9,50

11,00-14,00

16,00-18,00

8,30-11,60

13,00-20,00

7,85-13,21

12,00-18,00

12,00-14,00

14,25-16,50

9,50-14,00

12,50-15,00

20,00-28,00

9,90-13,50

17,00-23,00

9,12-16,06

*1. Halbjahr 2023
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MIETEN NEUBAU / RENTAL PRICE NEW BUILDING (alle Preise in Euro pro m?/ all prices in Euro per sqm)

Stadt
City

Berlin

Bremen*

Bremerhaven*

Chemnitz

Dresden

Diisseldorf

Erfurt

Gottingen

Hamburg*

Hannover

Heidelberg

*1. Halbjahr 2023

WOHNUNGSMARKT
RESIDENTIAL MARKET

Einfacher Wohnwert

Basic Location

14,00-17,00

10,00-10,50

9,50-11,00

keine Angebote

8,00-10,00

9,00-10,00

12,50-17,50

10,00-14,00
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Mittlerer Wohnwert

Average Location

17,00-21,00

11,50-13,80

11,00-13,00

9,50-11,30

10,00-12,50

14,00-16,50

9,00-12,00

17,00-22,00

13,50-16,00

Guter Wohnwert

Good and prime Location

21,00-30,00

13,00-17,50

12,80-17,00

10,80-12,00

10,00-12,00

12,50-14,00

16,50-19,50

10,00-14,00

21,00-29,00

15,00-22,50




WOHNUNGSMARKT
RESIDENTIAL MARKET

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

Stadt Einfacher Wohnwert Mittlerer Wohnwert Guter Wohnwert Trend

City Basic Location Average Location Good and prime Location Trend

Karlsruhe

Leipzig

Mannheim

Miinchen

Miinster

Oldenburg*

Stuttgart

Salzburg

10,00-14,00

11,50-13,50

11,00-15,00

18,00-21,00

9,50-12,00

12,00-18,00

8,20-15,64

12,00-17,00

13,50-16,75

14,00-16,00

19,00-23,00

11,00-13,00

15,00-22,00

8,83-17,01

13,00-19,00

16,75-19,50

14,00-19,00

26,00-31,00

12,00-15,50

20,00-26,00

10,38-19,03

*1. Halbjahr 2023
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WOHNUNGSMARKT
RESIDENTIAL MARKET

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

Stadt Einfacher Wohnwert Mittlerer Wohnwert Guter Wohnwert Trend

City

Berlin

Bremen*

Bremerhaven*

Chemnitz

Dresden

Diisseldorf

Duisburg

Erfurt

Gottingen

Hamburg*

Hannover

Heidelberg

*1. Halbjahr 2023

66 | DAVE MARKTREPORT 2023/2024

Basic Location

3.500-4.800

2.200-3.000

1.250-2.200

850-1.100

2.100-2.600

2.900-3.700

1.150-1.300

2.500-4.000

2.500-3.800

Average Location

3.800-6.300

3.000-4.200

2.100-3.300

1.100-1.900

1.300-1.500

2.600-3.200

3.700-4.500

1.300-1.700

4.000-6.700

3.900-5.500

Good and prime Location

5.000-9.500

3.800-5.500

3.200-4.500

1.900-4.000

3.200-4.500

4.500-6.500

1.600-2.000

6.500-12.000

6.300-8.500




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

Karlsruhe

Leipzig

Mannheim

Miinchen

Miinster

Oldenburg*

Stuttgart

Salzburg

2.900-4.500

2.750-3.500

1.800-2.200

2.500-3.500

5.100-6.000

1.500-2.500

3.500-5.000

1.460-1.676

1.902-4.061

3.300-5.000

3.500-4.250

2.200-3.000

3.300-4.500

6.800-7.800

2.300-2.900

4.000-7.000

1.983-2.335

2.378-4.580

3.800-5.500

4.250-6.500

3.500-4.500

4.500-7.500

8.000-13.000

2.700-4.300

6.000-9.000

3.030-3.635

3.141-11.876

*1. Halbjahr 2023
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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

Bremen*

Bremerhaven*

Chemnitz

Dresden

Diisseldorf k. A. k. A. 7.000-10.000 >

Duisburg k. A. k. A. 4.900 >

3.800-4.800

Erfurt

Gottingen

Hamburg*

Hannover

Heidelberg

*1. Halbjahr 2023
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5.800-7.300

3.200-3.800

3.700-4.200

3.100-3.700

3.800-4.500

5.000-6.000

4.500-5.300

6.300-7.800

3.800-5.000

4.200-5.400

3.600-3.900

2.000-3.000

4.500-5.500

4.000-5.000

5.500-8.000

5.500-6.500

7.500-12.800

4.900-8.500

5.400-6.900

3.800-4.800

3.300-4.000

5.500-7.000

4.500-6.500

7.500-13.000

7.000-9.500




WOHNUNGSMARKT
RESIDENTIAL MARKET

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

Stadt Einfacher Wohnwert Mittlerer Wohnwert Guter Wohnwert Trend

City Basic Location Average Location Good and prime Location Trend

Karlsruhe

Leipzig

Mannheim

Miinchen

Miinster

Oldenburg*

Stuttgart

Salzburg

4.300-5.000

4.500-5.500

bis 3.900

4.500-4.800

6.900-7.500

3.100-3.700

6.000-7.500

2.560-2.729

4.070-4.433

2.904-5.682

4.500-5.500

4.800-5.000

5.500-6.700

3.800-4.600

4.800-5.500

7.800-9.000

3.300-4.500

7.000-11.000

3.060-3.148

4.548-5.167

3.506-9.159

5.200-7.000

6.800-7.000

6.700-8.500

5.000-6.500

5.000-8.500

9.300-15.000

4.300-5.900

8.500-15.000

4.402-5.403

6.616-8.634

4.409-19.438

*1. Halbjahr 2023
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KAUFPREISFAKTOREN
MULTIPLIER

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

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

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

Berlin 17,0-25,0 15,0-22,0

19,0-23,0 17,0-21,0

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

Chemnitz 14,0-22,0 15,0-21,0

Dresden 22,0-26,0 18,0-24,0

Diisseldorf 20,0-29,0 20,0-27,0

Duisburg 12,0-18,0 11,0-17,5

Erfurt 14,0-20,0 14,0-20,0

Gottingen 16,0-20,0 16,0-20,0

Hamburg* 15,0-29,0 A 15,0-27,0 A

Hannover 24,6 N 26,5 N

Heidelberg 18,0-28,0 16,0-25,0

*1. Halbjahr 2023
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KAUFPREISFAKTOREN
MULTIPLIER

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

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

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

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

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

17,0-26,0 14,0-21,0

Leipzig 22,0-28,0 18,0-22,0

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

Miinchen 30,0-33,0 26,0-35,0

Miinster 22,0-28,0 16,0-18,0

Oldenburg* 15,0-22,0 14,0-19,0

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

20,0-34,0

Salzburg 24,0-43,0

30,0-132,0 .A. A

*1. Halbjahr 2023
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BUROMARKT
OFFICE MARKET

Stadt Flachenumsatz Flachenbestand Flachenleer- Leerstandsquote @ Miete Spitzenmiete
2022 in m? in m2 stand in m? in % in EURO/m? in EURO/m?

City Take-Up Office Stock Vacancy Vacancy Rate @ Average Rents Prime Rents
2022 in m? in m? in m? in% in EURO/sqm in EURO/sgm

Berlin 760.000 22.100.000 915.500

104.600 4.051.575 110.142

Bremen 110.000 3.900.000 140.000

Bremerhaven* k. A.

Chemnitz 1.500.000 170.000 12,0

Dresden 120.000 2.500.000 80.000 3,2

Diisseldorf 290.000 7.800.000 630.000

Duisburg 2.320.000

Erfurt LA, LA .A. LA 7,00-9,00

Gottingen

Hamburg* 227.000 13.200.000 553.000

Hannover 165.000 5.270.000 220.000

Heidelberg 51.000 1.100.000

*1. Halbjahr 2023
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BUROMARKT
OFFICE MARKET

Stadt Flaichenumsatz Flachenbestand Flichenleer- Leerstandsquote @ Miete Spitzenmiete
2022 in m? in m?2 stand in m? in % in EURO/m? in EURO/m?

City Take-Up Office Stock Vacancy Vacancy Rate @ Average Rents Prime Rents
2022 in m? in m? in m? in% in EURO/sgm in EURO/sqm

Karlsruhe 35.000 2.500.000 120.000

1.500.000 60.000 4,0

330.000 8.300.000 275.000 3,3

Leipzig 130.000 3.900.000 156.000

Mannheim 2.100.000 120.000

754.000 23.000.000 1.400.000

Miinster 2.300.000

Oldenburg*

Stuttgart 8.400.000 353.000

Salzburg

*1. Halbjahr 2023
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HAFTUNGSAUSSCHLUSS

Erlauterungen zu den Karten der ,,implizierten Renditen nach AVM

fur Musterwohnung”

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

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

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

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

® PriceHubble
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