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Vorwort

,Kein Weq ist zu lang
mit einem Freund an der Seite.

Japanisches Sprichwort

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser!

D ieser sehr kluge Ausspruch passt
nach den vergangenen, sehr
schwierigen Jahren ideal zu vielen
aktuellen Themen, die uns so negativ
berUhren, verunsichern und lahmen.
Viele Menschen flhlen sich nicht
mehr gehort und daher ausgegrenzt,
Henrik Hertz zuriickgesetzt und (ibergangen.
Nicht wertschaffende Berichtspflichten erschweren weiter
die Wirtschaft anstatt sie zu entlasten. Bei aller Sinnhaftig-
keit der zugrunde liegenden Zielsetzungen stehen Aufwand
und Nutzen in keinem richtigen Verhaltnis.

Nur Burger, die Zusammenhange verstehen, nehmen die vor
uns liegenden Herausforderungen nicht sofort als Bedro-
hung wahr. Blrger, denen das Verstandnis daftr fehlt, sind
empfanglich fir die verfihrerischen einfachen Antworten
von radikalen Verheillungen, sei es aus dem linken wie auch
aus dem rechten Spektrum unserer Gesellschaft. Das ist
eine gefahrliche Entwicklung, die zur Spaltung unserer Ge-
meinschaft fihren kann. Unsere bewahrte Demokratie beno-
tigt eine gefestigte Mitte, die nicht untergraben werden darf.

Laut einer jungsten Schatzung sollen Uber vier Millionen
Leistungstrager schon der Spitzenbesteuerung unterliegen.
Das sollen diejenigen sein, die das 1,6-fache des Durch-
schnittslohnes verdienen. In den 60iger Jahren lag dieser
Wert erst bei Uberschreitung des 18-fachen des Durch-
schnittseinkommens! Wundert es noch, dass die Bereitschaft
schwindet, Mehrleistungen au’er dem Notigsten zu geben
und stattdessen der Freizeitgedanke immer weiter um sich
greift? Das ist das Gift, das eine Volkswirtschaft in seiner
wirtschaftlichen Dynamik lahmt. Unsere wirtschaftliche
Leistung steht weltweit in einem Konkurrenzkampf mit den
Landern, die entweder mehr Biss haben und den Wohlstand
herbeisehnen, oder mit den Landern, die autokratisch gefihrt
werden und einem politisch verordneten Tempo unterliegen.

Viele ehemalige Schwellenlander Uberholen uns gerade
und/oder sind schon an uns vorbeigezogen. Wir laufen Ge-
fahr, dass wir uns unseren Sozialstaat nicht mehr leisten
konnen. Das ist eine gefahrvolle Entwicklung, weil grof3e
Teile unserer Bevolkerung sich daran gewohnt haben. Dabei
steht uns die groRte Krise erst noch bevor! Gemeint ist ins-
besondere die sich abzeichnende ,Krise am Wohnungs-
markt”.

Wenn Wohnungsbau nur noch im Segment ,Gehobener
Standard” mit Netto-Mieten von 20 €/m? bis 22 €/m? reali-
siert werden kann, mussen bei der Politik die Alarmglocken
[&uten. UnverzUglich missen Programme aufgelegt werden,
um in Ballungsraumen die steigende Nachfrage nach markt-
gerechtem, also vor allem bezahlbarem Wohnraum bedie-
nen zu konnen. Jeder Ideenansatz ist es wert, unverztiglich
aufgegriffen zu werden, bevor die ,Hiitte brennt”! Miet-
belastungen fiir Wohnraum dirfen die 35 %-Schwelle des
monatlichen Nettoeinkommens nicht Uberschreiten. Wohn-
raum wird nicht durch Mietenstopp und dirigistische Mal3-
nahmen geschaffen. Passive Bautatigkeit fihrt zu Abwan-
derung von Fachhandwerkern und zur Vernichtung von
baulichem Detailwissen. Aber auch Investitionen in anderen
Segmenten (Blro, Handel, Logistik, etc.) bedirfen einer
sinnvollen wirtschaftlichen Unterstitzung und Handhabe
von Eigentiimern und Mietern.

Die DIP-Partner haben den Leitsatz dieses Vorwortes schon
seit langem verinnerlicht. Mit einem Freund und Geschafts-
partner an der Seite lassen sich schwierige Marktphasen
besser bewaltigen und bessere Ergebnisse vor allem auch
fur die Kunden erzielen. Was konnen wir fiir Sie tun?

o E

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

Ein attraktiver Verbund von Spezialisten

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

tatig, vernetzt, erstklassig eingefiihrt und beleumundet.

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

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

Historie

Im Jahr 1988 veranlassten zunehmend iiberregionale Auf-
gabenstellungen - vor allem in den Sparten ,Investment”
und ,gewerbliche Vermietung” - die befreundeten inhaber-
gefiihrten Traditionsfirmen Aengevelt (seit 1910) in Diissel-
dorf, Arnold Hertz (seit 1900) in Hamburg und Ellwanger
& Geiger (seit 1912) in Stuttgart, einen Verbund zu griinden.
Das Ziel: Wichtige und interessante Standorte sollten durch
den Beitritt renommierter Immobilien-Maklerfirmen eng
miteinander vernetzt werden.

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

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

= DIP

Dabei gilt stets: Ein von einem Partner mitbetreuter Kunde
geniellt hochsten Respekt, oberste Prioritat und erfahrt die
seridse Beratung und Transaktionsbegleitung, die dieser
selbstverstandlich erwarten darf und von seinem regionalen
Immobilienberater gewohnt ist.

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

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

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

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

Ein Alleinstellungsmerkmal des DIP-Verbundes ist aullerdem
die Partnerschaft mit den bekannten nachstehenden Firmen,
die als Preferred Partner mit ihren Dienstleistungen das
Spektrum rund um die Immobilie ergénzen:

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

Gemeinsame Werte bieten die beste Basis fir Ihren Erfolg!

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

lhre Ansprechpartner

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

Kennedydamm 55/RofRstralle
40476 Dusseldorf

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

Chiara Aengevelt

Aigner Immobilien GmbH
Miinchen

RuffinistralRe 26
80637 Minchen

Kontakt: Thomas Aigner
Jenny Steinbeil
Hasan Kayali
Florian Erbel
Christoph Kaluschke
Philipp Schmitz
Telefon: +4989 17 87 87-0
Telefax: +4989 17 87 87-88
gewerbe@aigner-immobilien.de

Thomas Aigner

Florian Erbel

Arnold Hertz Immobilien GmbH & Co. KG

Hamburg, Rostock

GrofRe Bleichen 68
20354 Hamburg

Kontakt: Henrik Hertz

Telefon: +49 173 61 67 69 5

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

Beyer Immobilien Inh. Leo Beyer
Freiburg, Emmendingen, Offenburg, Bad Krozingen, Lorrach

Hermann-Herder-Stralte 4
79104 Freiburg

Kontakt: Leo Beyer

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

Dr. Lutz Aengevelt

Mark Aengevelt

Jenny Steinbeil

Christoph Kaluschke

Henrik Hertz

Leo Beyer

DIP-Partner

www.aengevelt.com

AENGEVELT

Dr. Wulff Aengevelt

Max Aengevelt

www.aigner-immobilien.de

EEE!E! IMMOBILIEN

Hasan Kayali
Philipp Schmitz
www.arnold-hertz-immobilien.de
—+—
ARNOLD HERTZ
IMMOBILIEN
Philipp Hertz
www.beyer-immobilien.com
IMMOBILIEN
PhmichQV
Lydia Beyer
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HUST Immobilien GmbH & Co. KG

Karlsruhe, Baden-Baden, Bretten, Bruchsal

Killisfeldstralle 48
76227 Karlsruhe

Kontakt: Michael Hust

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

Immobilien Sollmann+Zagel GmbH
Niirnberg, Schwabach, Fiirth, Neumarkt, Rostock

Burgstrale 11

90403 Nirnberg

Kontakt: Michael Zagel
Telefon: +49 911 23 61-0
Telefax: +49 911 23 61-299
dip@sollmann.de

Immobilienvermittiung BW GmbH
Stuttgart

Heilbronner Stralle 28

70191 Stuttgart

Kontakt: Mikremin Akyildiz

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

Wittlinger & Compagnie GmbH & Co. KG
Hamburg

Libeckertordamm 1-3
20099 Hamburg

Kontakt: Jeanette Kuhnert
Telefon: +49 40 23 83 07 286
j.kuhnert@wittlinger-co.de

Preferred Partner

Michael Hust

Michael Zagel André Aechtner
Jan Zagel Tim Zagel
Marco Binnig Miikremin Akyildiz

Lisa-Marie Wittlinger Jeanette Kuhnert

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

Heltorfer Stralte 4
40472 Disseldorf

Kontakt: Rudiger Kahde

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

Riidiger Kahde Martin Splitt

www.dip-immobilien.de

www.hust-immobilien.de

\

Hust Immobilien H U ST
Echt anders
—

www.sollmann.de

Immobilien
Sollmann+Zagel

1SZ

www.bw-bank.de/immobilien

Immobilienvermittlung BW

www.wittlinger-co.de

W

WITTLINGER & CO

Gewerbe- und Investmentimmobilien

www.allianz-handwerker.de

Allianz ()
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u EBZ Business School GmbH

Bochum, Hamburg, Frankfurt am Main

Springorumallee 20

44795 Bochum

Kontakt: Prof. Dr. Raphael Spieker
Telefon: +49 234 94 47-700
Telefax: +49 23494 47-777
r.spieker@ebz-bs.de

u GORG Partnerschaft von Rechtsanwilten mbB
Berlin, Frankfurt am Main, Hamburg, Koln,
Miinchen www.goerg.de

Kennedyplatz 2
50679 Kdin

Kontakt: Dr. Damian Tigges
Telefon: +49 221 33 660-0

Telefax: +49 221 33 660-80
dtigges@goerg.de

GORG
IHRE WIRTSCHAFTSKANZLEI

Dr. Damian Tigges

m TUV Rheinland Industrie Service GmbH

DIP-Partner

www.ebz-business-school.de

g, EBZ Business
'; / School

University of Applied Sciences

Prof. Dr. Raphael Spieker

Olivier Versicherungen
Monschau www.olivier-partner.de

GriinentalstraBe 81
52156 Monschau

Kontakt: Dirk Olivier
Telefon: +49 2472 912-3000
dip@olivier-versicherungen.de

O ULIVIER

VERSICHERUNGEN

Dirk Olivier

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

Am Grauen Stein
51105 Koln

Kontakt: Letizia Piceno
Telefon: +49 221 806 3390

letizia.piceno@tuv.com
Letizia Piceno

u FRIS Real People

Amsterdam, Zaandam

Hoogoorddreef 15
1107 BA Amsterdam, Niederlande

Kontakt: Hans Peter Fris

Marc Poelmann
Telefon: +31 20301 7700
info@fris.nl

u Logar & Partner Immobilientreuhand GmbH
Wien

WipplingerstraBe 15
1010 Wien, Osterreich

Kontakt: Herbert Logar
Telefon: +43 664 4570227
herbert.logar@logarundpartner.com

A TUVRheinland®

Genau. Richtig.

Michael Gertmann Oliver Kriiger

www.fris.nl

FRIS

Hans Peter Fris Marc Poelmann

www.logarundpartner.com

Herbert Logar
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Enorme Steigerung um 50 %
Aigner Immobilien erwirtschaftet
herausragenden Umsatzrekord

Ihr Immobilienexperte im
Dreilandereck Schwarzwald-Freiburg
Beyer Immobilien

Einbindung der nachsten Generation
Immobilien Sollmann+Zagel GmbH

Die Branche will Neugeschaft
EXPO REAL 2024
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Neues bei DIP

Enorme Steigerung um 50 %

Aigner Immobilien erwirtschaftet herausragenden Umsatzrekord

von 26,5 Mio. Euro

Die Aigner Immobilien GmbH hat das Geschéftsjahr 2024
mit einem Rekord beendet: Das Unternehmen steigerte
seinen erwirtschafteten Gesamtumsatz um 50 % und
erzielte ein herausragendes Jahresendergebnis von
26,5 Millionen Euro. Es ist das erfolgreichste Jahr der
Unternehmensgeschichte. Mit der Eroffnung eines weite-
ren Biiros im Miinchner Siiden wurde zudem das Stand-
ortnetzwerk auf neun erweitert und der Expansionskurs
fortgesetzt. Das Maklerhaus baut damit seine Marktfiih-
rerschaft im GroRraum Miinchen weiter aus und beweist
wiederholt seine Resilienz.

2 O 24 sind die vermittelten Vertrage auf tiber 699
angestiegen. Dadurch vermakelte das Un-
ternehmen ein Objektvolumen von Uber 555 Mio. € — ein
Plus von 47 % im Vergleich zum Vorjahr. Die hohe Nachfrage
bescherte dem Unternehmen im vergangenen Jahr eine
erhohte Kundenzahl: Mit Uber 32.500 neuen Anfragen, mehr
als 43.000 vorgemerkten, gepriiften Kaufinteressenten so-
wie Uber 100.000 qualifizierten Eigentlimerkontakten besitzt
Aigner Immobilien eines der grofiten Kundennetzwerke.

Im ersten Quartal eroffnete das Unternehmen einen weite-
ren Standort im Minchner Stadtteil Solln. Das insgesamt
neunte Buro dient durch seinen Showroom-Charakter
gleichzeitig als Forum fir besondere Events sowie als
Meeting-Point.

2024 geht als
herausragend in unsere
Firmengeschichte ein.

Geschaftsflhrer und Inhaber
Thomas Aigner und Geschéafts-
fdhrerin Jenny Steinbeil®

,2024 geht als herausragend in unsere Firmengeschichte
ein’, sagt Geschaftsfiihrer Thomas Aigner. ,Das operative
Geschaft reflektiert die hohe Immobiliennachfrage, nicht
nur bei Selbstnutzern. Auch kapitalstarke Investoren sind
langsam wieder zurlick am Markt; wir verzeichnen eine
Belebung in nahezu allen Assetklassen.”

Geschaftsfihrerin Jenny Steinbeill erganzt: ,Wir konnten
unsere Transaktionszahlen aber nicht nur aufgrund der
Nachfrage erheblich steigern, sondern auch, weil Eigentu-
mer in der neuen Marktlage noch mehr auf fundierte Bera-
tungsleistungen von Experten wie uns mit unserer 35-jahri-
gen Markterfahrung setzen.”

LNIEAE IMMOBILIEN

Aigner Immobilien GmbH

Miinchen

Gmunder Stral3e 53

81379 Minchen

Telefon: +49891787870
Telefax: +4989 17878788
gewerbe@aigner-immobilien.de
www.aigner-immobilien.de
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lhr Immobilienexperte im
Dreilandereck Schwarzwald-Freiburg

Beyer Immobilien

Wir wollen zwischen Menschen gliickliche Situationen
herstellen.” Dieser Grundgedanke ist seit iiber 30 Jahren
die Basis fiir unser Handeln im Dreilandereck.

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

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

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

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

B Immobilien-Finanzierung (Beyer Finanz GmbH)

B Projektierung von Bauprojekten (Beyer Wohnbau
GmbH)

Als Top-Makler in Freiburg, ausgezeichnet vom Capital
Magazin, bieten wir malgeschneiderte Losungen im Drei-
landereck von Offenburg Uber den Kaiserstuhl bis zum
Bodensee. Diese Anerkennung bestarkt unser 10-kopfiges
Team und spornt uns an, auch in Zukunft hochste Stan-
dards in der Immobilienbranche zu setzen.

Leo Beyer
Inhaber und
Geschéftsfihrer

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

Unsere Spezialisten fiir Gewerbeimmobilien und Immobi-
lieninvestments greifen auf das Know-how und die Unter-
stlitzung von Bauingenieuren und Architekten aus unserem
weitreichenden Netzwerk sowie vom hauseigenen Immo-
bilienfinanzierer zurlck.

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

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

BEYER

IMMOBILIEN
P

E

Beyer Immobilien Inh. Leo Beyer

Freiburgi. Br.
Hermann-Herder-Stale 4

79104 Freiburg

Telefon: +49 7617699290
Telefax: +49 761 76 99 29 99
info@beyer-immobilien.com
www.beyer-immobilien.com
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Neues bei DIP

Einbindung der nachsten Generation

Immobilien Sollmann+Zagel GmbH

Immobilien Sollmann+Zagel GmbH ist
ein Familienunternehmen, das bereits
seit 54 Jahren erfolgreich am Immobi-
lienmarkt tatig ist. Der geschaftsfiih-
rende Gesellschafter, Michael Zagel,
begleitet diesen Prozess nun im 39.
Jahr. ,So lange in einem Unternehmen
zu arbeiten, bedeutet nicht nur, dass
man einen hohen Grad an Erfahrung gesammelt hat, son-
dern dass man auch alter wird. Diesem Alterungsprozess
miissen wir gerecht werden, um uns fiir die Zukunft zu
riisten, und daher ist eine Verjiingung des Unternehmens
auch im Personalbereich oberste Pramisse®”.

Michael Zagel

o hat bereits vor flinf Jahren Jan Zagel als altester

Junior von Michael Zagel dem Unternehmen durch
seinen Einstieg neue Impulse verliehen. Diese Verjingung
wird nun durch seinen Bruder, Tim Zagel, verstarkt. Tim
Zagel ist bereits seit finf Jahren dualer Student bei ISZ
und hat soeben seinen Masterstudiengang im Bereich
Real Estate Management in Minchen abgeschlossen und
erweitert seit kurzem, zusammen mit seinem Bruder Jan
Zagel, das Maklerteam von ISZ. Beide erganzen das ISZ
Investment Team nachhaltig fur die Zukunft.

Jan Zagel Tim Zagel

André Aechtner, Head of Investment bei
ISZ, freut sich Uber die Unterstitzung
von Jan und Tim Zagel und ist zuver-
sichtlich, dass die nachste Generation
frische Impulse und neue Perspektiven
einbringen wird. ,lhre Expertise und

Begeisterung flr den Bereich Immobi-  André Aechtner

lienverkauf und -investitionen in Kombination mit lhrem
frischen Wind sind ein echter Zugewinn fiir uns hier bei ISZ",
sagt André Aechtner, der als erfahrener Branchenprofi seit
Uber 20 Jahren das Unternehmen durch viele Marktzyklen
mit navigiert hat. Die Integration von Tim und Jan Zagel in
das tagliche Geschaft von ISZ zeigte bereits in der Vergan-
genheit eine starke Weiterentwicklung des Unternehmens.
Es ist nicht nur eine logische Konsequenz der familiaren
Tradition, sondern auch ein wichtiger Schritt in Richtung
Zukunftsfahigkeit und Wachstumsorientierung. Gemein-
sam mit dem erfahrenen Team rund um Michael Zagel
und André Aechtner arbeitet die nachste Generation daran,
ISZ weiterhin als flihrenden Akteur in der Immobilienbran-
che in der Metropolregion Nurnberg zu positionieren und
gleichzeitig neue Werte zu schaffen, die sowohl fur unsere
Kunden als auch fir uns als Unternehmen von langfristi-
gem Nutzen sind.

Immobilien
Sollmann+Zagel

1SZ

Immobilien Sollmann+Zagel GmbH
Niirnberg

BurgstralBe 11

90403 Nurnberg

Telefon: +49911 23610
Telefax: +49 911 23 61-299
dip@sollmann.de
www.sollmann.de
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Kolumne

EXPO REAL 2024

Mark Aengevelt: ,Die Branche will Neugeschaft”

www.dip-immobilien.de

expo
reaL

Der Messestand der DIP Deutsche Immobilien-Partner auf der EXPO REAL 2024

»Die vergangenen Jahre dienten zum ,Wunden lecken®,

zur Bestandsoptimierung und zur Neuausrichtung. Auf

dem Branchentreff EXPO REAL in Miinchen zeigte sich:
Diese Strategie will nun auch umgesetzt werden.

Entsprechend gab es bei Ausstellern und Messebesu-
chern den ubereinstimmenden Grundtenor ,Wir wollen
endlich wieder Neugeschaft machen!”.

Was ist hierfiir notwendig? Der Tatendrang muss sich
auch bis zu den finanzierenden Vehikeln durchstrecken.
Um Transaktionen auszuldsen, mussen die bei zahlreichen
Objekten immer noch nicht vollzogenen Abschreibungen
nun auf aktuellem Marktniveau realisiert werden. AuRerdem
braucht es Vertrauen zwischen Transaktionspartnern und
Beratern. Hierbei stellen wir fest, dass die Vertrauensbasis
auf dem Weg zum ,Neustart” wieder deutlich gewachsen
ist. Sind diese Mindestvoraussetzungen erfiillt, ist die Aus-
gangsbasis fur das Neugeschaft geschaffen.

Welche Themen gab es sonst? Bestandskonvertierungen
von Buros in unterschiedliche, unter anderen auch gewerb-
liche Wohnkonzepte sind weiterhin ,en vogue”. Die Schere
von Angebots- und Nachfragepreise hat sich deutlich ver-
kleinert und bis auf zehn Prozent angenahert. Kinstliche

Groles Interesse an den Podiumsdiskussionen von Aengevelt Immobilien
Foto: © Aengevelt Immobilien

Intelligenz entwickelt sich zunehmend zum Branchenbe-
gleiter, ersetzt jedoch nicht nachhaltiges Vertrauen und
die personliche Beratungsqualitat zwischen den Akteuren.
Unser Fazit: Die Branche will wieder, Transaktionsvoraus-
setzungen und Stimmung bessern sich.”

Mark Aengevelt
Geschéftsflihrender Gesellschafter
Aengevelt Immobilien GmbH & Co. KG



Markte im Uberblick 13

www.dip-immobilien.de

Markte im Uberblick

Der Markt fur

B Biroflachen

B Einzelhandelsflachen

B Grundsticke und
Immobilieninvestments




14

Der Markt fur Buroflachen

Biiromarkt

Vermietungsleistung und Eigennutzer

Der Markt fur Buroflachen
Ubersicht

www.dip-immobilien.de

Flachenumsatz in m? Berlin Bremen Dresden Diisseldorf Essen Frankfurta. M. Freiburg
2024 570.000 84.000 89.000 231.400 85.000 340.300 31.000
2023 540.000 88.000 94.000 282.000 112.000 365.400 29.000
2022 770.000 90.000 85.000 330.000 115.000 384.300 35.000
Spitzenmiete in €/Monat

2024 45,00 15,50 21,00 43,50 18,00 48,50 19,00
2023 45,00 15,20 20,00 40,00 18,00 46,50 19,00
2022 43,00 14,00 18,50 31,00 16,80 45,50 17,50
Durchschnittsmiete in €/Monat

Gesamtstadt 2024 27,00 9,20 13,50 17,00 11,00 25,00 13,50
City 2024 29,00 10,70 16,00 25,00 13,00 29,50 15,00
Cityrand 2024 23,00 8,20 12,00 19,00 10,20 19,50 12,50
AuRenbezirke 2024 18,00 7,80 9,70 12,50 8,00 16,80 9,50
Leerstand absolut in m?

Ende 2024 1.390.000 215.000 103.000 1.000.000 230.000 1.250.000 34.000
Ende 2023 910.000 178.000 85.000 800.000 208.000 1.050.000 29.000
Ende 2022 670.000 132.000 90.000 750.000 199.000 940.000 25.500
Leerstandsquote in %

Ende 2024 6.4 6,7 4,0 10,5 7,2 10,1 34
Ende 2023 43 56 33 9.8 6.8 9,1 2,9
Ende 2022 32 38 35 8,1 6,5 82 1,7
Prognosen

Flachenumsatz 2025

M

|

M

N

|

N

M

Spitzenmiete Ende 2025

M

|

M

N

M

Durchschnittsmiete Gesamtstadt Ende 2025

M

|

N

g N

g N

N

M

Leerstand absolut Ende 2025

M

N

|

N

k. A. = keine Angaben
Stand: 31.12.2024
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Hamburg Hannover Karlsruhe Koln Leipzig  Magdeburg Miinchen Nirnberg Stuttgart Amsterdam
437.000 95.000 41.000 210.000 124.400 12.220 590.000 70.000 160.000 191.000
444.000 82.000 40.000 229.000 120.000 16.000 455.000 91.000 120.000 136.644
5517.000 98.000 50.000 311.000 130.000 24.000 760.000 95.000 280.000 202.000

36,00 21,50 16,90 34,00 21,00 14,80 55,70 17,00 36,00 50,00
36,00 19,00 15,00 33,00 19,00 14,80 49,50 18,00 32,00 40,00
35,00 18,00 14,50 27,50 17,50 14,00 43,00 17,00 30,00 40,00
20,00 13,00 12,30 20,00 13,00 9,00 25,35 12,00 20,00 23,25
21,00 15,40 12,30 19,50 15,00 11,70 43,80 13,50 24,00 29,00
18,20 12,50 11,50 14,50 13,50 9,50 26,32 11,50 18,00 25,00
14,50 8,80 9,50 10,00 9,00 6,50 16,07 10,00 12,00 18,00
730.000 250.000 110.000 350.000 190.000 54.500 1.530.000 250.000 450.000 k. A.
569.000 225.000 120.000 298.000 187.000 58.000 1.350.000 209.000 320.000 427.800
503.000 160.000 100.000 239.000 158.000 61.500 1.100.000 172.000 320.000 420.000
50 51 5,5 43 4,7 51 6,9 6,1 53 9,3

4,0 47 6,0 87 4,7 518 6,1 54 4,0 6,9

3,7 8IS 4,0 30 41 59 50 4,5 39 72

N
N
¢ |
N
V|
N
N
V|
V|
V|

|
|
]
[N |
[N
M
V|

¢
N
¢
A 8N
N
N
g N
M
M
g B

[y |
[y |
V|
V|
|
|
N
N
A
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Der Markt fur Einzelhandelsflachen

www.dip-immobilien.de

Der Markt fur Einzelhandelsflachen

Ubersicht
Einzelhandel
Miete in €/m? Berlin Bremen Dresden Diisseldorf Essen Frankfurta. M. Freiburg
Spitzenmiete Top A-Lage (EG < 100 m?)* 310 108 85 275 70 265 115
City A-Lage (EG <100 m?)* 70-100 65-95 30-80 130-250 35-70 135-265 45-90
City B-Lage (EG <100 m?)* 20-45 25-35 13-20 40-60 15-23 70-120 23-45
Stadtteillage/-zentrum (EG < 100 m?)* 25-70 12-18 10-15 15-30 10-22 16-40 15=25
Discounter/Fachmarkt — nonfood 8-12 6-12 6-12 10-16 =13 1628 10-20
Discounter/Fachmarkt — food 16=2% 7=17 8-15 10-18 6-16 14-18 10-20

Prognosen 2025

Mietpreisentwicklung 1A-Lagen

]

A

Mietpreisentwicklung B-Lagen

|

A

Flachennachfrage 1A-Lagen

|

M

Einzelhandelsumsatz 1A-Lagen

|

M

* = markttypische Spannbreite
k. A. = keine Angaben
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Der Markt fur Einzelhandelsflachen

Hamburg Hannover Karlsruhe Koln Leipzig  Magdeburg Miinchen Nirnberg Stuttgart ~ Amsterdam*
245 160 45 215 110 45 340 128 250 2.900
190-245 100-160 25-45 120-215 80-110 20-30 200-340 70-120 40-100 240-380
40-55 30-65 12-20 60-100 60-80 17-20 60-130 48-68 15-50 180-220
35-50 14-36 8-12 16=381 10-20 7,5-11 25-60 18-35 5-18 500-1.500
10-18 6-12 8-12 10-15 12-20 6-11 kA 10-20 10-16 KA.
10-22 8-14 10-15 10-16 15-25 6-11 10-30 10-20 12-18 k. A.

]

]

J |

4|

4|

4|

A

N

J |

]

|

A

M

N

M

M

A

]

A

N

A

A

M

M

M

M

A

N

M

0

|

A

M

M

M

M

M

N

M

* Angaben p. a
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Der Markt fur Grundstticke und Immobilieninvestments

Der Markt fur Grundstucke

und Immobilieninvestments
Ubersicht

Bliro- und Geschaftshausgrundstiicke (Citylagen)

www.dip-immobilien.de

Grundstiicksmarkt — Kaufpreise in € Berlin Bremen Dresden  Diisseldorf Essen Frankfurta. M. Freiburg
110- 100- 50— 200- 65— 230- 200-

Gewerbegrundstiicke* 410 300 340 550 170 500 500

Biro- und Geschaftshausgrundstiicke 3.000— 1.300— 560— 2.650— 600— 5.100- 2.000—

(Citylagen) 10.000 5.000 4.700 55.000 1.900 37.000 25.000

Wohnungsbaugrundstiicke 1.400- 800— 500— 400- 320- 750— 500-

(gute Lagen) 5.800 1.500 1.200 1.900 670 3.200 2.000

Gewerbliches Investment -

Spitzenfaktoren (netto)

Geschaftshaus 21,0 19,0 21,0 22,0 18,0 26,0 24,0

Biirohaus 21,0 17,0 16,0 22,0 19,0 22,0 20,0

SB-/Fachmarkt/-zentrum 15,0 17,0 14,0 16,0 15,0 18,0 18,0

Industrie/Gewerbe/Logistik 16,0 17,0 13,0 18,0 16,0 17,0 20,0

Gewerbliches Investment —

marktibliche Einstiegsfaktoren

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

Burohaus 16-18 14-17 11-15 15-18 15-18 13-16 13-18

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

Industrie/Gewerbe/Logistik 10-16 12-16 8-12 10-15 11-15 11-14 14-18

Wohninvestment -

marktiibliche Einstiegsfaktoren

Mehrfamilienhaus Neubau

(mittlere Ausstattung) 20-23 16-20 18-23 20-23 15-20 20-23 18-30

Mehrfamilienhaus Bestand

(mittlere Ausstattung) 16-20 14-19 10-19 15-21 12-17 17-21,5 16-25

k. A. = keine Angaben

* Der Grundsttickspreis flr Gewerbeflachen gilt fiir eine erschlossene Flache in hherwertigen Gewerbegebieten oder fiir Gewerbeflachen mit guter Erreichbarkeit
(ohne innerstadtische Alt-Industrieflichen oder Produktionsflachen). Ublicherweise ist von einer GFZ von 0,6 bis 1,1 auszugehen.

Faktor = Netto-Vervielfaltiger (Gesamt-Kaufpreis zu Jahresmiete-Reinertrag)
Spitzenfaktor = hochster am Markt erzielbarer Vervielfaltiger
Neubau = Fertigstellung innerhalb der letzten zwei Jahre
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Der Markt fur Grundstlicke und Immobilieninvestments

Hamburg Hannover Karlsruhe Koln Leipzig  Magdeburg Miinchen Nirnberg Stuttgart Amsterdam
100- 90- 85— 150— 50— 30- 800- 160— 250-
480 280 300 270 350 110 3.850 390 750 k. A.
1.200— 1.000- 900— 1.800— 350- 3.000— 3.500— 4.000—
k A 7.500 4.500 24.000 4.200 850 10.000 15.000 7.500 k. A.
750- 300- 750— 800- 200- 2.000- 900— 1.500—
k A 1.200 1.100 1.600 2.000 400 4.500 1.800 3.600 k. A.
24,0 20,0 25,0 22,0 20,5 19,0 25,6 20,5 22,0 22,0
25,0 19,5 19,2 21,0 19,0 19,0 25,6 19,5 20,0 20,0
kA 16,0 154 16,0 17,0 16,0 21,0 13,0 18,0 14,0
23,0 17,0 154 18,0 20,5 19,0 23/5 12,5 16,0 19,0
16-20 15-19 15-20 17-19 15-20,5 13-14 21-28 17,5-19 18-22 11
16-22 14-19 14-18 17-19 13-19 13-14 20-26 17-19 18-20 11
k A 10-14 12-15 10-15 10-17 11-16 14-21 10-14 13-18 12
13-19 10-16 12,5-14,5 12-16 10-18 11-16 16-20 11-15 13-18 14
18-23 15-20 19-22 18-23 18-22 18-20 30-40 18-20 20-22 25
17,5-20 13-18 17-21 16-20 14-19 15-18 24-38 16-21 18-20 20
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Der Markt fiir Bliroflachen
Ein weiteres Jahr der Stagnation
auf den deutschen Blromarkten

Der Markt fiir Einzelhandelsflachen
Trotz Rekordumsatz:
Einzelhandel weiterhin unter Druck

Der Markt fiir Immobilieninvestments
Investments ziehen im Jahr 2024 wieder an —
Aussichten auf weitere Erholung 2025

Der Markt fiir Logistikflachen
Hohe Krisenresilienz und Renditestarke

Der Immobilienmarkt Amsterdam
und die Niederlande
Ein kurzer Uberblick tiber das Jahr 2024

Markte im Einzelnen
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Der Markt fur Buroflachen
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Der Markt fur Buroflachen

Ein weiteres Jahr der Stagnation auf den deutschen Buromarkten

Die Biiromarkte reflektierten auch im Berichtsjahr 2024
die gesamtwirtschaftliche Entwicklung. Zwar konnte die
Inflationsrate auf 2,2 % im Jahresdurchschnitt gesenkt
werden, die damit beinahe den Zielwert der EZB erreichte
und diese veranlasste, mehrere zaghafte Zinssenkungs-
schritte durchzufiihren; allerdings ging das Bruttoin-
landsprodukt (BIP) um 0,2 % zuriick — wahrend andere
europaische Lander (wie Danemark, Belgien, Frankreich,
Spanien, Italien) z. T. deutliche Wachstumsraten verzeich-
neten. Im Verlauf von 2024 mehrten sich auch die Ankiin-
digungen groBer Unternehmen, Arbeitsplatze abzubauen,
Werke zu schlieen oder Produktionsbereiche oder ihren
Sitz ins Ausland zu verlegen.

Im Jahr 2024 und auch noch Anfang 2025 zeigte sich die
deutsche Wirtschaft verunsichert von der globalen Entwick-
lung, die neben dem anhaltenden Krieg in der Ukraine durch
immer neue Krisenherde gepragt wird, darunter auch An-
kiindigungen des neuen US-Prasidenten, Zolle einzuflihren
bzw. anzuheben. Dazu werden die finanziellen Belastungen
der Klimaschutzpolitik fir Wirtschaft und Verbraucher
immer sichtbarer, ebenso wie ESG und andere Berichts-
pflichten den birokratischen Aufwand erheblich steigern.
Der GfK-Konsumklimaindex vermochte sich deshalb nur
geringfiigig zu erholen und bleibt auch im Januar 2025
mit einem Wert von -21,3 tief im negativen Bereich.

In dieser Situation versuchen sowohl die Unternehmen als
auch die Offentliche Hand, Kosten zu sparen, auch bei Biiro-
flachen. Das Homeoffice wird vielfach genutzt, um Biro-
flachen zu reduzieren, wenn die Verlangerung langfristiger
Mietvertrage ansteht. Erweiterungen finden kaum noch
statt; ebenso ist die Dynamik der Start-Up-Szene zurlck-
gegangen. Durch den Rickgang der Fertigstellungen im
Neubau sind Umzugsketten zum Erliegen gekommen.

Trotz insgesamt verhaltener Umsatzdynamik setzt sich
aber der Trend zu hoherer Lage- und Objektqualitat fort.
Wahrend moderne, flexibel gestaltbare Flachen, die die
ESG-Kriterien nachhaltig erflllen, weiter rege nachgefragt
und damit zu knapp kalkulierten Marktpreisen vermarktet
werden, geraten altere Objekte mit Modernisierungsstau
und starren, nicht mehr zeitgemaflen Grundrissen und
deutlich hoherem Energiebedarf weiterhin zunehmend

unter Druck — dies um so mehr, weil vor dem Hintergrund
des Fachkraftemangels, der das Anspruchsniveau der
Nutzer deutlich ansteigen lasst, die objektive Einhaltung der
ESG-Kriterien zunehmend auch von der Mitarbeiterschaft
der BlUronutzer und zudem von Zulieferern und Kunden
gefordert/erwartet wird. Diese Trends spiegeln sich darin
wider, dass insbesondere das Niveau der Spitzenmieten
ungeachtet der insgesamt verhaltenen Nachfrage im brei-
teren Marktbereich weiter steigt.

Biroflachenumsatz im Zehnjahresmittel

B |m Berichtsjahr 2024 sind an den 16 analysierten DIP-
Standorten insgesamt rd. 3,17 Mio. m? Biroflache umge-
setzt worden. Somit wurde das Vorjahresergebnis (2023:
3,117 Mio. m?) moderat um insgesamt rd. 63.000 m?
bzw. 2 % Ubertroffen. Dieses jingste Marktergebnis liegt
damit immer noch rd. 21 % unter dem jlingsten Zehn-
jahresmittel (@ 2014-2023: 399 Mio. m? p. a.).

B |n den sieben groRten deutschen Buromarkten Berlin,
Munchen, Hamburg, Koln, Frankfurt am Main, Disseldorf
und Stuttgart wurden rd. 2,54 Mio. m2 bzw. 80 % der
Buroflachenumsatze aller 16 DIP-Standorte umge-
setzt. Im Vorjahresvergleich ergab sich somit ein um
ca. 4 % hoherer Flachenumsatz (2023: rd. 2,44 Mio. m?).
Die umsatzstarksten Markte bildeten 2024 Minchen
(590.000 m?), Berlin (570.000 m?), Hamburg (437.000 m?)
und Frankfurt am Main (340.300 m?).

B Die Umsatzdynamik, die den Anteil des Flachenumsat-
zes am Bestand kennzeichnet, verzeichnet im Vorjahres-
vergleich einen anhaltenden Trend von 2,6 %. Besonders
dynamisch, d. h. oberhalb der mittleren Performance
der 16 DIP-Mérkte, agierten die Mérkte Dresden (3,4 %),
Leipzig (3,1 %), Hamburg (3,0 %) und Frankfurt (2,9 %).
Moderatere Buroflachenabsatzquoten verbuchten dem-
entsprechend Essen (2,7 %), Berlin und Kdln (jeweils
2,6 %), Dusseldorf (2,5 %), Nirnberg (2,4 %), Bremen
(2,3 %), Minchen und Nurnberg (jeweils 2,1 %), Stuttgart
(19 %), Karlsruhe (1,7 %) und Magdeburg (1,2 %).

W Die groliten Buromarkte, die im Vorjahresvergleich an
Dynamik verloren, sind Essen (-112 Basispunkte), Nirn-
berg (-60 Basispunkte), Disseldorf (-55 Basispunkte),
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DIP-Biiromarkte*: Biiroflachenumsatz, Nettoabsorption und Umsatzdynamik

in Tsd. m?
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Quelle: DIP, Aengevelt Research

Magdeburg (-40 Basispunkte), Kéln (-30 Basispunkte),
Dresden (=25 Basispunkte), Frankfurt am Main (-20
Basispunkte), Bremen (=15 Basispunkte) und Hamburg
(=10 Basispunkte). Alle weiteren Blroméarkte verzeich-
neten eine moderate Dynamikzunahme im Bereich von
10-60 Basispunkten.

Nettoabsorption ist gestiegen

Die Nettoabsorption lag 2024 bei rd. 516.000 m? (2023:
rd. 308.000 m?) und unterschreitet erwartungsgemal das
Rekordjahr 2019 (2,0 Mio. m?2). Eine positive Nettoabsorp-
tion im Berichtszeitraum bedeutet, dass per Saldo mehr
Buroflache in Anspruch genommen als Flache leergezogen
wurde. Die Nettoabsorption des Berichtsjahres 2024 unter-
schreitet das Zehnjahresmittel (2014-2023: 1,11 Mio. m?)
um rd. 53 %. Wahrend der Zeitraum 2014-2019 von einer
positiven Wirtschaftsentwicklung mit anhaltend hohe-
rer Nettoabsorption gepragt war, die im Schnitt bei rd.
1,58 Mio. m? p. a. lag, kam es in den Folgejahren 2020/2021
durch die Pandemie zwangslaufig zu einem abrupten Ende
des bis dahin robusten Wachstums. Der Tiefpunkt wurde
im Jahr 2021 mit einer Nettoabsorption von lediglich rd.
54.000 m? erreicht. Im Folgejahr stieg die Summe wieder-
um auf rd. 973.000 m2. Die positive Entwicklung konnte im
Berichtsjahr 2024 zwar nicht weitergefihrt werden, den-
noch ist die Absorption weiterhin positiv. Diese Entwicklung
wurde vor allem von neuen New-Work-Konzepten und ge-
stiegenen Ansprichen der Nutzer getragen.

2019 2020 2021

2022** 2023** 2024**

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

** inkl. Freiburg

Biroflacheniiberhange deutlich angestiegen

Das gestiegene Blromarktangebot und der Trend des
mobilen Arbeitens haben im Jahresverlauf 2024 zu einem
erneut gestiegenen Gesamtumfang der kurzfristig verfligba-
ren Buroflachen in den 16 analysierten deutschen Markten
umrd. 1.420.500 m? auf rd. 8,1 Mio. m? Buroflache geflhrt.
Dementsprechend stieg die mittlere Leerstandsquote der
16 DIP-Markte von rd. 5,5% Ende 2023 auf rd. 6,7 % im
Folgejahr.

Im Mittel stehen seit Ende 2024 rd. 21% mehr
Biiroflache zur Anmietung zur Verfiigung als
noch im Jahr zuvor.

Im Mittel stehen seit Ende 2024 rd. 21 % mehr Biroflache
zur Anmietung zur Verfligung als noch im Jahr zuvor. Damit
setzte sich der Trend steigender Angebotsreserven aus
dem Vorjahr mit zunehmender Dynamik fort:

B Zu den Markten mit besonders dynamisch steigender
Angebotsreserve gehorten 2024 Berlin (+53 %), Stuttgart
(+41 %) und Hamburg (+28 %) sowie Dresden und Bremen
(jeweils +21 %).

B Vergleichsweise moderater steigende Angebotsreserven
waren dagegen in Frankfurt, Nirnberg und Freiburg (je-
weils +19 %), KbIn (+17 %), Minchen (+13 %), Hannover und
Essen (jeweils +11 %), Disseldorf (+8,7 %) und Leipzig
(+1,6 %) zu beobachten.

23
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Der Markt flr Blroflachen

B Eine inverse Marktentwicklung, d. h. ein weiterer modera-

ter Abbau der Angebotsreserve, wurde dagegen in Karls-
ruhe (-9 %) und Magdeburg (-6 %) gemessen.

B Neben der Einordnung von Leerstanden und deren Ver-

anderungsraten ist es zur Beurteilung eines Standortes
essenziell, die Fluktuationsreserve zu berlcksichtigen, die
wiederum in Abhangigkeit zur Umsatzdynamik steht. Zur
Einschatzung sind vielmehr die sich verandernden Rela-
tionen zu den Flachenumsatzen und zur Bestandserwei-
terung durch die Neubautatigkeit bedeutsam. Die Relation
zwischen der Entwicklung der Leersténde einerseits und
der Umsatzdynamik sowie dem mittelfristigen (kiinftigen)
Fertigstellungsvolumen andererseits berlcksichtigt der

ARLEX: Leerstandsindex der DIP-Bliromarkte*

Index 100: Leerstand entspricht der aktuell und mittelfristig
notwendigen Fluktuationsreserve

Diisseldorf
(Region)

Frankfurt
a. M.

Niirnberg

Magdeburg

Bremen Il 2024
[ 2023
Hannover
Essen
Miinchen

Karlsruhe

Stuttgart

Berlin
(Stadtgebiet)

Hamburg

Leipzig

KdIn

Dresden

_—
0 50 100 150 200 250 300 350 'ndex

* Aufgrund fehlender Datenreihen wird Freiburg nicht betrachtet.

Quelle: DIP, Aengevelt Research
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dazu von Aengevelt Research vor Jahren flr die Branche
als Beurteilungsindikator entwickelte Leerstandsindex
LARLEX" (Aengevelt Research Leerstandsindex). Ein
Indexwert von 100 verkorpert einen idealtypischen Markt
im Gleichgewicht, Werte unter 100 einen Nachfragetiber-
hang und Werte Uber 100 einen Angebotstiberhang. Die
Berechnung des ARLEX beurteilt die Ergebnisse der
jeweiligen Standorte mit deutlich hoherer Aussagequali-
tat, als die simple quantitative Betrachtung der nominel-
len Leerstandsquote und deren Veranderung.

Der ARLEX veranderte sich Uber alle 15 analysierten Buro-
markte (aufgrund von Licken in den Datenreihen wird
Freiburg nicht betrachtet) binnen Jahresfrist von 159
Punkten Ende 2023 auf nunmehr 192 Punkten Ende
2024. Der untersuchte Gesamtmarkt ist somit weiterhin
im deutlichen Angebotsliberhang, regional weisen die
Standorte nahezu den gleichen Trend auf.

Die ausgewogenste Relation aus Flachenangebot, Nach-
frage und mittelfristiger Flachenerweiterung ist in Dresden
(106) gegeben.

Insgesamt liegt die Spannweite der Indexwerte in den
analysierten Standorten zwischen 106 (Dresden) und
283 (Dusseldorf). Die tendenziell hoheren Indexwerte
z.B.in DUsseldorf (283), Frankfurt (277), Nurnberg (267),
Magdeburg (252), Bremen (234), Hannover (213), Essen
(205), Miinchen (199), Karlsruhe (186), Stuttgart (178),
Berlin (165), Hamburg (139), Leipzig (123) und Kdln (122)
reflektieren einen Angebotsiiberhang. Niedrige Index-
werte, die einem Nachfrageuberhang entsprechen und
somit ein Missverhéltnis zwischen Buroflachennachfrage,
Leerstandsquote und Fertigstellungsniveau aufweisen,
wurden in keiner Stadt der analysierten Buromarkte fest-
gestellt.

Die deutlichsten Spriinge des ARLEX im Berichtsjahr
wurden in Dusseldorf (+57), Nirnberg (-57), Berlin und
Stuttgart (jeweils +33), und Frankfurt (+32) registriert.

Die deutlichsten Spriinge des ARLEX

im Berichtsjahr wurden in Diisseldorf (+57),
Niirnberg (-57), Berlin und Stuttgart
(jeweils +33), und Frankfurt (+32) registriert.
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Performance der 15 DIP-Méarkte*
nach dem Birobarometer

Das Biirobarometer von Aengevelt Research, ein lang er-
probtes aussagefahiges indexbasiertes Analysetool, bertick-
sichtigt neben der Entwicklung der Biromieten auch alle
weiteren wesentlichen Indikatoren, die die Angebots-Nach-
frage-Relationen widerspiegeln’.

Sowohl die Indexwerte an den 15 DIP-Markten als auch
der gesamtdeutsche Indexwert im Vergleich zum Vorjahr,
haben sich prognosegemal differenziert entwickelt und

Birobarometer

Stuttgart
Hannover
Miinchen

Essen
Bremen

Disseldorf
Frankfurt
Nirnberg

Magdeburg

W
©49’79eveh Rese?®
Janyar 2025

7In die Berechnung der Indexwerte gehen folgende Kennziffern ein: Fldchenumsatz, Nettoabsorption,
verfligbares Flachenangebot, kurzfristig verfligbare Angebotsreserve, notwendige Mobilitatsreserve,
Fertigstellungsvolumen, Flachenbestand, Spitzenmiete, mittlere Miete.

* Ohne Freiburg

Der Markt fur Buroflachen

erreichten einen Wert von -36 zum Jahresende 2024
(2023: -2). Im mittelfristigen Kontext (2014-2023: 41) ist
die Performance als unzureichend zu bewerten.

Fir die Biromarkte Magdeburg, Koln, Dresden, Karlsruhe,
Leipzig und Hamburg sind die hochsten Werte ermittelt
worden, d. h. diese Markte weisen eine vergleichsweise
stabile Dynamik auf. Dagegen sind in Nurnberg, Frankfurt
und Dusseldorf die niedrigsten Barometerwerte zu ver-
zeichnen, was die aktuelle Stagnation widerspiegelt.

Solides Mietpreisniveau

Das Blromietniveau ist im Berichtsjahr weiter angestiegen
und fuhrt somit die Entwicklung der letzten Dekade fort.
Die gewichtete Spitzenmiete aus den Flachenumsatzen der
untersuchten Markte lag Ende 2024 mit rd. 40 €/m? um
rd. 11 % Uber dem Vorjahreswert (2023: rd. 36 €/m?). Zu den
Markten mit einem markanten Anziehen des Spitzenmiet-
niveaus gehorten im Jahresverlauf vor allem Minchen und
Stuttgart (jeweils +12,5 %) und — trotz schwéacherer Markt-
dynamik — auch Dusseldorf (+8,8 %). Eine gleichbleibende
Spitzenmiete wurde in Berlin, Hamburg, Magdeburg und
Essen registriert. Ein Rickgang des Spitzenmietniveaus ist
lediglich in Ntrnberg zu beobachten.

Der Vergleich der mittleren Mieten fur Blroflachen in City-
lagen zum Jahresende 2024 weist, nach einem negativen
Trend im Vorjahr, wieder eine positive Entwicklung auf.

DIP-Biromarkte — Mietniveau in Citylagen: mittlere City-Miete und Spitzenmiete
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Der Markt fur Buroflachen

Die gewichtete Durchschnittsmiete flr Blroflachen in den
Citylagen der 16 DIP-Standorte zeigt einen Wert von rd.
26,60 €£/m?, Ende des Vorjahres waren es noch 22,30 €/m2.
Binnen Jahresfrist stellte sich das mittlere Mietpreisniveau
damit auf einen Zuwachs von rd. 19 %. Die starksten An-
stiege der mittleren Bliromiete weisen Miinchen (56 %),
Stuttgart (30 %), Leipzig (15 %), Frankfurt (9 %) und Magde-
burg (7,0 %) auf. Dagegen verzeichnet lediglich K&In einen
Ruckgang von rd. 7 %. Auf konstantem Niveau verblieben
die Mieten in Berlin, Disseldorf, Hamburg, Essen, Dresden,
Ndrnberg und Freiburg.

Die Mietpreise auf dem Biromarkt zeigen somit aus den
oben analysierten Anspruchs- und Qualitatstrends beim
Spitzenmietniveau eine markantere Dynamik auf, wahrend
die mittleren Mieten in der City in Korrelation zur Bestands-
qualitat in etwa auf Vorjahresniveau verblieben.

Die Mietpreise auf dem Biiromarkt zeigen [...]
beim Spitzenmietniveau eine markantere
Dynamik auf, wihrend die mittleren Mieten in
der City in Korrelation zur Bestandsqualitat in
etwa auf Vorjahresniveau verblieben.

Perspektiven und Chancen

Die in friiheren Jahren haufig beobachte typische Jahresend-
rallye ist auch zum Jahresende 2024 zum dritten Mal in Folge
ausgefallen. Angesichts der anhaltenden politischen und
wirtschaftlichen Herausforderungen brachte der Start in das
Jahr 2025 noch keine neuen Impulse. Fur die wirtschaftliche
Entwicklung im Jahr 2025 und auch fir die Folgejahre hat
die Bundesbank ihre Wachstumsprognosen gesenkt. Fur
2025 erwartet sie, dass das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP)
um 0,2 % wachsen konnte. 2026 konnten 0,8 % und 2027
0,9 % erreicht werden. Nach Einschatzung von DIP werden
solche Prognosen allerdings zunehmend unsicherer, weil
sich sowohl heimische als auch internationale politische
Kurswechsel sowie globale Krisen zu unkalkulierbaren
Risiken entwickeln.

www.dip-immobilien.de

Immerhin erscheinen fir den Jahresverlauf weitere mode-
rate Senkungen der Leitzinsen als wahrscheinlich, die nach
der bisherigen Politik der EZB in kleinen Einzelschritten er-
folgen werden, zumal die Inflationsrate im Euroraum zum
Jahresende 2024 wieder auf ein Niveau anstieg, das deut-
lich oberhalb der Zielmarke von 2 % liegt.

B FUr 2025 erwartet DIP eine leichte Erholung der Burofla-
chenumsatze, die nach 3,2 Mio. m? im Jahr 2024 wieder
auf bis zu rd. 3,4 Mio. m? steigen konnte, was indessen
immer noch unter dem langjahrigen Mittel lage. Die lang-
same Erholung konnte sich bei optimaleren gesamt-
politischen und -wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
dann in den Folgejahren fortsetzen.

W Die Angebotsreserve, die an den meisten DIP-Standorten
seit einigen Jahren ansteigt, wird im Jahr 2025 weiter
leicht zunehmen, weil vorrangig altere Objekte, die die
ESG-Kriterien nicht erfillen und wirtschaftlich/tech-
nisch nicht sanierungsfahig sind, zunehmend nicht mehr
verzinsungsadaquat marktfahig sind. Diese Gebaude
werden allerdings zunehmend vom Markt genommen
bzw. Zwischen- oder Umnutzungen (z. B. in gewerbliches
Wohnen) zugeflhrt. Hinzu kommt der immer deutlicher
sichtbar werdende Homeoffice-Effekt, der den Flachen-
bedarf reduziert und die Angebotsreserve weiter steigen
lasst.

W Die Spitzenmieten werden moderat steigen, weil insbe-
sondere aufgrund der ESG-Kriterien, aber auch aufgrund
der Qualitatsanforderungen der Mieter die Herstell- bzw.
Sanierungskosten weiter steigen werden. Dieser Effekt
wird auch auf moderat anziehende Durchschnittsmieten
durchschlagen, wobei sich das Mietgefalle je nach Stand-
ort- und Objektqualitat noch deutlicher als bislang spreizt.

Fiir 2025 erwartet DIP eine leichte Erholung
der Biiroflaichenumsitze.
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Der Markt fur Einzelhandelsflachen

Der Markt fur Einzelhandelsflachen

Trotz Rekordumsatz: Einzelhandel weiterhin unter Druck

Die wirtschaftliche Stagnation im Jahr 2024 hat den Ein-
zelhandel in Deutschland weiter stark belastet. Der Real-
lohnindex erholte sich nur geringfiigig, was den Spiel-
raum privater Haushalte, groRere Ausgaben zu tatigen,
weiterhin einschrankte. Die Arbeitslosenquote stieg im
Jahresdurchschnitt auf 6,0 %, ein Plus von 0,3 Prozent-
punkten im Vergleich zum Vorjahr, was die Unsicherheit
vieler Konsumentenzielgruppen erhohte. Die Zahl der
Arbeitslosen stieg um 178.000 auf 2.787.000, begleitet
von einem Riickgang der Arbeitskraftenachfrage, die 2024
den niedrigsten Stand der letzten 25 Jahre erreichte.
Die Sparneigung der Verbraucher ging leicht zuriick, und
das Konsumklima zeigte zum Jahresende eine moderate
Erholung, blieb indessen mit -21,3 Punkten auf einem
sehr niedrigen Niveau. Hauptgriinde waren nach wie vor
hohe Lebensmittel- und Energiepreise sowie die Sorge
um Arbeitsplatzverluste, die durch Diskussionen iber
Unternehmensverlagerungen ins Ausland, Unternehmens-
zergliederungen und -verkdufe und WerksschlieBungen
und Produktionsverlagerungen verstarkt wurde.

Trotz einer stabilen Entwicklung bei der Anschaffungsnei-
gung und einem leichten Zuwachs an sozialversicherungs-
pflichtiger Beschéftigung (+128.000 auf 34,84 Millionen)
bleibt die Lage im Einzelhandel angespannt. Es gab Be-
schaftigungszuwachse vor allem im Bereich auslandischer

Einzelhandelsumsatz* in Deutschland 2015 bis 2024
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Trotz einer stabilen Entwicklung bei der
Anschaffungsneigung und einem leichten
Zuwachs an sozialversicherungspflichtiger
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Einzelhandel angespannt.

Arbeitnehmer, wahrend insbesondere das produzierende
Gewerbe unter einem Beschaftigungsriickgang litt. Die
Konsumzurickhaltung zeigt sich besonders im stagnieren-
den Umsatzwachstum des Einzelhandels, wobei glinstige
Discounter weiterhin Marktanteile gewinnen. Fir 2025
zeichnen sich ebenfalls herausfordernde Bedingungen ab,
da weder eine nachhaltige konjunkturelle Erholung noch
deutliche Verbesserungen der Kaufkraft der Verbraucher
absehbar sind.

Ungeachtet der angespannten wirtschaftlichen Lage konnte
der Einzelhandel im Jahr 2024 mit etwa 673 Mrd. € erneut
einen Rekordumsatz verbuchen. Dieses Ergebnis bedeutet
ein nominales Umsatzplus von 3,5 % gegentiber 2023 (rd.
651 Mrd. €). Preisbereinigt liegt der reale Umsatz allerdings
ungefahr auf dem Niveau des Vorjahres, was auf die hohe
Inflationsrate (+2,6 %) und das moderat sinkende Zinsni-
veau zurlckzufiihren ist. Beim Umsatzwachstum besteht
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Der Markt flr Einzelhandelsflachen

— wie Ublich — eine deutliche Differenzierung zwischen den
einzelnen Branchen. Wie bereits im Vorjahr gewann der
Internet- und Versandhandel, dessen Umsatze wahrend der
Pandemie sprunghaft anstiegen (2020 zu 2021: +19,1 %),
2024 nominal +3,4 %. Der stationare Einzelhandel (sonstiger
Einzelhandel mit Waren verschiedener Art, bspw. Waren-
und Kaufhduser) nahm gegentiber dem Vorjahr um 3,5 %
ebenfalls zu. Die Branche Textilien, Bekleidung, Schuhe
und Lederwaren bleibt aufgrund des veranderten Konsum-
verhaltens unter Druck und erreichte mit einem moderaten
Minus von 3 % nicht das Ergebnis des Vorjahres. Der Be-
reich Apotheken, kosmetische, pharmazeutische und me-
dizinische Produkte liegt preisbereinigt bei +3,7 %. Der
stationare Einzelhandel kampft weiterhin mit sinkenden
Kundenfrequenzen und steigenden Betriebskosten. Beson-
ders in Innenstadten flhren diese Trends zu Umsatzriick-
gangen, die durch Zuwéachse in anderen Bereichen wie
dem Lebensmitteleinzelhandel nur teilweise ausgeglichen
werden. Dennoch zeigt das Umsatzwachstum, dass der
Einzelhandel insgesamt stabil bleibt und Anpassungen

Das moderate Wachstum zeigt, dass der
Einzelhandel insgesamt stabil bleibt und
Anpassungen wie hybride Konzepte aus
Offline- und Online-Angeboten zunehmend
an Bedeutung gewinnen.

wie hybride Konzepte aus Offline- und Online-Angeboten
zunehmend an Bedeutung gewinnen. Die Umsatzentwick-
lung im Einzelhandel bleibt ein Spiegelbild der wirtschaft-
lichen und gesellschaftlichen Veranderungen. Steigendes
Preisniveau, verandertes Konsumverhalten und fortschrei-
tende Digitalisierung pragen die Branche, bieten indessen
auch Potenzial fUr Innovation und Wachstum.

Differenziertes Mietpreisniveau
in attraktiven Top-Lagen

Zum Jahresende 2024 liegen die Mieten in den TA-Spitzen-
lagen der ,Big Seven” zwischen 215 €/m? Verkaufsflache
in Kéln und 340 €/m2 in Munchen. Im Vorjahr reichte die
Spanne noch von 200 €/m? in Stuttgart bis 340 €/m?2,
womit sich die Bandbreite der Spitzenmieten verkleinerte.
Die mietpreismalig marktfihrenden Einzelhandelsmetro-
polen werden durch Berlin (310 €/m?), Disseldorf (275 €/
m?), Frankfurt am Main (265 €/m?), Stuttgart (250 €/m?),

www.dip-immobilien.de

Spitzenmieten* fiir Einzelhandelsflachen
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Quelle: DIP, Aengevelt Research

Hamburg (245 €/m?) und Kéln (215 €/m?) komplettiert. Die
mittleren Spitzenmieten zeigten weitgehend einen Anstieg,
sie lagen im Jahr 2024 bei rd. 271 €/m? und stiegen somit
binnen Jahresfrist um rd. 5,6 % (2023: 257 €/m?2).

Auferhalb der ,Big Seven” zeigen die Einzelhandelsspitzen-
mieten im Berichtsjahr 2024 eine ricklaufige Entwicklung.
Lediglich Dresden (85 €/m?) und Leipzig (110 €/m?) konnten
das Spitzenmietniveau halten. Magdeburg und Karlsruhe
(jeweils 45€/m?), Essen (70€/m?), Bremen (108 €/m?),
Freiburg (115€/m?), Nurnberg (128 €/m?) und Hannover
(160 €/m?) verzeichnen sinkende Mieten. Im Mittel konnte
fur TA-Spitzenlagen auRerhalb der ,Big Seven”rd. 96 €/m?
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Miete erzielt werden, was einem Rickgang von rd. 79 %
gegenlber dem Jahr 2023 (104 €/m?) entspricht. Gemessen
an den absoluten Werten sind die Spitzenmieten in allen
untersuchten DIP-Standorten allerdings ca. 36 % niedriger
als in den marktflihrenden Einzelhandelsmetropolen der
,Big Seven”.

Die Spanne der Mietentwicklung fallt von +25 % bis =47 %
noch deutlicher aus als im Vorjahr und reflektiert damit die
weiterhin komplexe Lage des Marktes in den untersuchten
DIP-Standorten. Stuttgart (+25 %) und Berlin (+24 %) ver-
zeichneten als einzige DIP-Standorte einen Mietpreisan-
stieg. MUnchen, Dusseldorf, Hamburg, Leipzig und Dresden
konnten ihre Vorjahreswerte halten. Lediglich marginale
Riickgange wurden in Hannover (3,0 %), Bremen (-2,7 %),
Koln (-2,3 %), Frankfurt am Main (=19 %) und Nirnberg
(-1,5%) registriert. Das Mittelfeld ist besetzt mit Magde-
burg (-8,2 %) und Essen (6,7 %). Ricklaufiger performten
Karlsruhe (471 %) und Freiburg (=11,5 %), wo nach geringer
Dynamik eine Preiskorrektur erfolgte.

Insgesamt legten alle DIP-Markte im Berichtsjahr 2024 im
Schnitt moderat um 0,9 % von rd. 171 €/m? auf rd. 1773 €/m?
Zu.

Die Spanne der Mietentwicklung fillt von
+25% bis -47 % noch deutlicher aus als im
Vorjahr und reflektiert damit die weiterhin
komplexe Lage des Marktes in den unter-
suchten DIP-Standorten.

Perspektiven und Investmentchancen

Der Einzelhandels-Investmentmarkt zeigte 2024 deutliche
Zeichen der Erholung. Bundesweit wurde ein Investment-
volumen vonrd. 5,84 Mrd. € erzielt, was einem Anstieg von
10 % im Vergleich zum Vorjahr entspricht. Besonders in
den A-Standorten war eine positive Entwicklung sichtbar,
wobei insbesondere Munchen und Berlin durch GroRdeals
wie den Verkauf der Pasing Arcaden, dem KaDeWe und
weiterer zentral gelegener Objekte hervorstachen. Andere
A-Stadte zeigten sich uneinheitlich, wobei einzelne Trans-
aktionen nur begrenzte Auswirkungen auf das Gesamtvo-
lumen hatten.

Der Markt fur Einzelhandelsflachen

Die Entwicklung der Segmente im Einzelhandelsmarkt war
2024 erneut von groften Unterschieden gepragt. Fach-
markte und Lebensmittelmarkte mussten an Umsatz ein-
bilen, behaupteten jedoch ihre fihrende Position und
verzeichneten zum Jahresende einen Anteil am Gesamt-
volumen von rund 33 %. Kaufhauser verzeichneten durch
Umstrukturierungen und gezielte Verkaufe einen deutlichen
Zuwachs des Investmentvolumens auf nunmehr rd. 25 %,
der das Segment spurbar belebte. Geschaftshauser, die
ebenfalls rd. ein Viertel des Gesamtumsatzes ausmachen,
entwickelten sich moderat positiv und profitierten von einer
stabilen Nachfrage, insbesondere in zentralen Lagen. Shop-
pingcenter, die 2023 starke EinbuRen hinnehmen mussten,
konnten durch Einzeltransaktionen wie den Verkauf der
Pasing Arcaden leichte Zugewinne verbuchen und erreich-
ten einen Marktanteil von 12 %. Dennoch blieben sie weiter-
hin hinter ihrem langfristigen Durchschnitt zurtick.

Fur das Jahr 2025 wird erwartet, dass der Markt fur Einzel-
handelsimmobilien weiter an Dynamik gewinnt. Vor allem
durch die Pipeline bereits angekindigter Verkaufe sowie
mogliche Zinssenkungen konnten Transaktionsvolumen
und Nachfrage steigen. Fachmarkte und Lebensmittel-
markte dirften ihre marktfiihrende Position weiter behaup-
ten, wahrend bei Geschaftshausern und Kaufhdusern eben-
falls positive Impulse erwartet werden. Die Stabilisierung
der Spitzenrenditen konnte sich ebenfalls fortsetzen, was
den Markt flr eine breitere Investorengruppe attraktiv
macht.

Fiir das Jahr 2025 wird erwartet, dass
der Markt fiir Einzelhandelsimmobilien
weiter an Dynamik gewinnt.
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Der Markt fur Immobilieninvestments
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Der Markt fuir Immobilieninvestments

Investments ziehen im Jahr 2024 wieder an —
Aussichten auf weitere Erholung 2025

Trotz der anhaltend schwachen Transaktionsdynamik ver-
zeichnet das Volumen an Immobilieninvestments fiir das
Jahr 2024 eine Erholung. Darin diirften sich eher optimis-
tischere mittelfristige Erwartungen ausdriicken als der
Effekt der ersten moderaten Zinssenkungsschritte. Ins-
gesamt wurden fiir Gewerbe- und Wohnimmobilien iiber
den Jahresverlauf Investments in Hohe von 34,7 Mrd. €
getatigt. Dabei gewann insbesondere der Markt fiir Wohn-
investments wieder an Dynamik.

B Der Investmentmarkt schloss mit insgesamt 34,7 Mrd. €
um 25 % starker ab als im Vorjahr (27,7 Mrd. €), lag da-
bei aber immer noch um rd. 52 % unter dem jingsten
10-Jahresmittel.

B Schwerpunkt blieben gewerbliche Investments mit rd.
251 Mrd. €, die rd. 13 % im Vergleich zum Vorjahr zu-
nehmen konnten. Das 10-Jahresmittel wurde um 53 %
unterschritten.

B Wohnungsportfolien lagen mit 9,6 Mrd. € um rd. 74 % Uber
dem Vorjahresergebnis (5,5 Mrd. €). Damit wurde indes-
sen nur die Halfte (51 %) des 10-Jahresmittels erreicht.

Erneut ist das Logistiksegment die nachfragestéarkste Klas-
se mit 29 % des gewerblichen Investmentvolumens im Jahr
2024, gefolgt von sonstigen Investments, die u. a. Hotels
und Pflegeimmobilien umfassen; sie machten 26 % des ge-
samten Umsatzes gewerblicher Immobilien aus. Einzelhan-
delsinvestments verzeichneten einen moderaten Ruckgang
auf 23 %. Das Schlusslicht bildeten Buromarktinvestments,
die nach einem wiederholten Rickgang insgesamt 22 %
der Umsétze erzielten (rd. 5,5 Mrd. €).

In den Jahren 2022 und 2023 trat eine
Reduzierung des Umsatzvolumens ein —
noch etwas deutlicher als erwartet.

Nach dem Rekord des Jahres 2021 trat — wie von DIP pro-
gnostiziert — in den Jahren 2022 und 2023 eine Reduzierung
des Umsatzvolumens ein, allerdings noch etwas deutlicher
als erwartet. Insgesamt waren und blieben die Rahmen-
bedingungen schwierig. Die Zinssatze fur Baudarlehen mit

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

Der Markt flr Immobilieninvestments

Mrd. € Delta zum Vorjahr Anteil

Objektart Rang 2024 2023 Mrd. € % 2024 2023
Logistik (inkl. Light Industrial) 1 7,34 57 1,64 288% 29 % 26 %
Einzelhandel inkl. Geschaftshauser 2 5,84 53 0,54 10,2 % 23 % 24 %
Buro 3 542 55 -0,08 -1,5% 22 % 25%
Sonstige . 6,53 57 0,83 14,6 % 26 % 26 %
Gewerbeimmobilien . 2513 22,2 2,93 132% 100 % 100 %
Wohnportfolien /. 9,61 55 4,11 74,7 %

Immobilieninvestment gesamt /. 34,74 27,7 7,04 25%

© DIP, Aengevelt Research

zehnjahriger Zinsbindung vervierfachten sich seit Ende 2021
auf bis zu 4,23 % im Oktober/November 2023. Gleichzeitig
rutschte die Wirtschaftsentwicklung in Deutschland in eine
Rezession. Im Jahresverlauf 2024 sank der Kredit-Zins
durch schrittweise kleinere Leitzinssenkungen der EZB auf
3,47 %. Bundesbank und fiihrende Wirtschaftsforschungs-
institute prognostizieren fir 2025 und 2026 allenfalls mar-
ginale Wachstumsraten.

Der Rendite-Spread zwischen Geschaftshausern und Um-
laufrenditen stellte sich bis 2021 noch Uberwiegend auf
Uber vier Prozentpunkte, seit 2022 liegt er moderat Uber
2 %, zum Berichtszeitpunkt Anfang 2025 bei rd. 2,0 Pro-
zentpunkten. Der markante Anstieg der Umlaufrenditen
inlandischer Inhaberschuldverschreibungen tragt entschie-
den zu dieser Entwicklung bei.

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

Rendite bzw. Verzinsung in %
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Quelle: Deutsche Bundesbank, eigene Erhebungen Aengevelt Research © DIP, Aengevelt Research
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Gewerbliche Investments in den ,Big Seven”

Das Transaktionsvolumen in den ,Big Seven" belief sich
im Jahr 2024 auf 12,5 Mrd. € und tbertraf damit das Vorjah-
resniveau um etwa 40 % (2023: 8,9 Mrd. €). Der Anteil dieser
Stadte am deutschlandweiten Gewerbeinvestmentmarkt
sank im Vergleich zum Vorjahr um lediglich einen Prozent-
punkt auf 39 % (2023: 40 %). Erneut wies Berlin das hochste
Transaktionsvolumen auf, das mit 3,5 Mrd. € etwa 12 %
uber dem Vorjahreswert lag. Minchen belegte mit 2,6 Mrd. €
den zweiten Rang, was einem signifikanten Anstieg von rd.
107 % im Vergleich zu 2023 entspricht. Hamburg folgt mit
einem Transaktionsvolumen von 2,18 Mrd. € (Anstieg 85 %).

Auch Frankfurt konnte das Vorjahresergebnis Ubertreffen
und verzeichnete mit einem Transaktionsvolumen von
1,6 Mrd. € eine Steigerung von rund 30 %. Kdln erzielte eine
deutliche Zunahme um 80 % auf 1,1 Mrd. €. In Disseldorf
stellt sich das jungste Transaktionsvolumen mit einem
Plus von 26 % auf 1,0 Mrd. € (2023: 0,8 Mrd. €). Die einzige
negative Entwicklung unter den ,Big Seven” wurde in
Stuttgart registriert, wo das Transaktionsvolumen im Ver-
gleich zum Vorjahr um 21 % auf 0,5 Mrd. € sank (2023:
0,68 Mrd. £).

Die wirtschaftliche Entwicklung im Jahr 2025 wird mal3-
geblich vom gesamtwirtschaftlichen Umfeld und den geld-
politischen Entscheidungen beeinflusst. Die Bundesbank
prognostiziert fir 2025 eine Inflationsrate von 2,3 %, was
den Zentralbanken zusatzlichen Spielraum fiir weitere mo-
derate Zinssenkungsschritte eroffnet. Vor diesem Hinter-
grund wird erwartet, dass die Europdische Zentralbank (EZB)
ihre Leitzinsen bis zum Sommer 2025 weiter senkt. Zum

Gewerbliche Immobilieninvestments: Umsatz in den ,Big Seven”
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Jahresbeginn 2025 liegt der Einlagensatz bei 3,0 %, Prog-
nosen deuten darauf hin, dass dieser Satz bis Mitte des
Jahres auf etwa 2,0 % bis 2,5 % reduziert werden konnte.

Der Prozess der geldpolitischen Lockerung zeigt bereits
Auswirkungen auf den Finanzmarkt: Geschéftsbanken ha-
ben ihre Baugeldzinsen spurbar gesenkt — von rund 3,5 %
im Januar 2024 auf 3,0 % Anfang 2025. Ungeachtet dieser
Entlastung bleibt die wirtschaftliche Lage in Deutschland
zunachst weiterhin angespannt. Die deutsche Wirtschaft
steht vor erheblichen Herausforderungen, darunter eine
prognostizierte Schrumpfung des Bruttoinlandsprodukts
um 0,1 % im Jahr 2025. Zusatzlich belasten steigende Ener-
giepreise sowie potenzielle neue Zdlle, insbesondere aus
den USA, die wirtschaftliche Entwicklungsperspektive.

Die deutsche Wirtschaft steht vor erheblichen
Herausforderungen, darunter eine prognosti-
zierte Schrumpfung des Bruttoinlandsprodukts
um 0,1% im Jahr 2025.

Ein weiterer Unsicherheitsfaktor ist die im Februar 2025
anstehende Bundestagswahl in Deutschland, die politische
und wirtschaftliche Unwagbarkeiten mit sich bringt. Diese
Faktoren erschweren die Planbarkeit fir Investoren und
konnten die wirtschaftliche Erholung weiter relativieren und
verzogern. Insgesamt bleibt der wirtschaftliche Ausblick
fur 2025 von Unsicherheit gepragt, auch wenn die erwarte-
ten weiteren Zinssenkungen der EZB kurzfristig fur Entlas-
tung sorgen konnten.

Mrd. € Delta zum Vorjahr
Standort Rang 2024 2023 Mrd. € %
Berlin 1 3,51 3,13 0,38 121%
Minchen 2 2,59 1,29 1.3 100,8 %
Hamburg 3 2,18 1,18 1 84,7 %
Frankfurt a. M. 4 1,57 1,21 0,36 29,8 %
Kéin 5 1,1 0,61 0,49 80,3 %
Disseldorf 6 1,01 08 0,21 26,3 %
Stuttgart 7 0,54 0,68 -0,14 -20,6 %
Immobilieninvestments ,Big Seven” 12,5 8,9 3,6 40 %
,Big Seven“-Anteil an Gewerbeinvestments 56 % 17 % 39%

© DIP, Aengevelt Research
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Die Aussicht auf ein weiteres Absinken des Zinsniveaus
retardiert den Aufschwung am Immobilienmarkt. Wahrend
Investorenkreise auf noch giinstigere Finanzierungsbedin-
gungen hoffen, preisen einige Verkauferkreise die sich da-
raus ergebenden Entwicklungen bei der Wertfindung schon
ein und setzten damit vorfristig auf eine mogliche Erholung
des Immobilienpreisniveaus. Experten von DIP raten, die von
den USA ausgehenden komplexen Impulse und die Ergeb-
nisse der Regierungsbildung in Deutschland im 2. Quartal
2025 und ihre Auswirkungen auf die resultierende Markt-
entwicklung zu analysieren und alsdann in Handlungskon-
zepte umzusetzen. Mit weiter sinkendem Zinsniveau werden
sich Renditeerwartungen schrittweise moderat rlckent-
wickeln. Analog wird bei steigendem bonitatsunterlegtem
Kaufinteresse fur marktgerechte Immobilieninvestments
das Kaufpreisniveau entsprechend mitfloaten. Kapitalriick-
lagen aus der zurtckhaltenden Marktentwicklung der Vor-
jahre sind vorhanden und flieRen im Zuge einer wirtschaft-
lichen Neubewertung wieder verstéarkt in chancenreiche
Immobilieninvestments.

Insgesamt wird bei Eintritt stimmigerer Rahmenbedingen
flr 2025 ein Investmentvolumen erwartet, das tUber dem
Niveau von 2024, indessen weiterhin unter dem Median
der jingsten Dekade liegt.

Spitzenrenditen und -faktoren an DIP-Standorten

Der Markt flr Immobilieninvestments

Renditeniveau im Jahr 2024 angestiegen

In den deutschen Zentren des DIP-Verbundes blieben die
Spitzenrenditen stabil bzw. stiegen moderat um ca. 10 Ba-
sispunkte je nach Assetklasse:

B FUr Top-Geschaftshauser stellten sich die Spitzenver-
zinsungen auf rd. 4,7 % (2023: 4,6 %), die Renditen fir
klassische Blrohduser sind mit 5,0 % (2023: 4,9 %) im
Mittel 10 Basispunkte hoher.

B Die Renditen von SB-/Fachmarkten verblieben mit einem
Spitzenmittel von 6,1 % auf gleichem Niveau.

B Die Spitzenrenditen fir Logistikimmobilien stellten sich
im Jahresverlauf ebenfalls unverandert auf 4,9 %.

Das Bild der Spitzenrenditen bzw. -faktoren differenziert sich
fur die Standorte des DIP-Verbundes wie folgt: Traditionell
steht MUnchen an der Preisspitze, gefolgt von den weiteren
,Big Seven". Uber alle Assetklassen und Standorte vollzog
sich 2024 eine Aufwarts- und Seitwartsbewegung der
Renditen bzw. Reduzierung der Kaufpreisfaktoren. Zum
Jahreswechsel 2024/25 ist dieser Trend jedoch gestoppt,
weil das einsetzende sinkende Zinsniveau wieder zu einer
Renditekompression fihrt.

Geschéftshauser Wohnen SB/FMZ Biiro
Standort Rendite Faktor Rendite Faktor Rendite Faktor Rendite Faktor
Berlin 4,8 % 21 3,6 % 28 6,7 % 15 4,8 % 21
Bremen 53% 19 40% 25 59% 17 59% 17
Dresden 4.8 % 21 34% 29 71 % 14 6,3% 16
Dusseldorf 4,6 % 22 38% 26 6,3% 16 4,5 % 22
Essen 56% 18 40% 25 6,7 % 15 53% 19
Frankfurt a. M. 39% 26 36% 28 56% 18 45% 22
Freiburg 42 % 24 31% 32 56 % 18 50% 20
Hamburg 42 % 24 37 % 26 54 % 18,5 4,0% 25
Hannover 50% 20 37% 27 6,3% 16 51% 20
Karlsruhe 4,0% 25 34 % 29 6,5% 154 52% 19,2
Koln 4,6 % 22 40% 25 6,3% 16 4,8 % 21
Leipzig 49 % 20,5 38% 26 59% 17 53% 19
Magdeburg 53 % 19 38% 26 6,3 % 16 53 % 19
Minchen 39% 25,6 35% 30 48 % 21 39% 25,6
Nirnberg 49 % 20,5 34% 29 7,7 % 13 51% 19,5
Stuttgart 4,6 % 22 37 % 27 56 % 18 50% 20
DIP-16 47 % 21,9 37% 274 6,1% 16,5 50 % 20,3

© DIP, Aengevelt Research
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Wohninvestments

Im Marktsegment Wohninvestments fand im Jahr 2024 ein
Anstieg statt. Das Transaktionsvolumen lag mit 9,6 Mrd. €
markant um rd. 75 % Uber dem Wert des Vorjahres, das mit
einem Umsatz von 5,5 Mrd. € abschloss. Im Schnitt be-
wegten sich die Spitzenrenditen (Neubau bzw. Bestand
nach umfassender Sanierung) der DIP-Mérkte fir Wohn-
immobilien, wie auch im Vorjahr, bei 3,7 %. Die veranderten
Finanzierungskonditionen und hohen Baukosten flihrten
in den analysierten DIP-Standorten zum Teil zu Rendite-
korrekturen. Ferner zeigt sich ein sehr heterogenes Bild in
den einzelnen Standorten. Die Preisfindungsphase ist in
einigen Stadten wesentlich weiter vorangeschritten. Freiburg
flhrt weiterhin mit 3,1 % die Preisliste an, gefolgt von Nirn-
berg und Karlsruhe mit 3,4 %. Lediglich in Hamburg sank
die Rendite um 10 Basispunkte auf nun 3,7 %.

Ausblick

Im Januar 2025 hat die Europdische Zentralbank (EZB) die
Erwartungen auf weitere Zinssenkungen im Laufe des Jah-
res bekraftigt. Bereits im Dezember 2024 senkte die EZB
alle drei Leitzinsen um 0,25 Prozentpunkte, wodurch sich
der wichtigste Leitzins fir den Euro-Raum auf 3,0 Prozent
stellte. Eine weitere Senkung der EZB um 0,25 Prozentpunkte
wurde in der Januarsitzung 2025 festgelegt. Die geldpoli-
tischen Lockerungen zielen darauf ab, die schwachelnde
Konjunktur zu stltzen und begtinstigen die Belebung des
Transaktionsgeschehens auf den Immobilienmarkten.

Nettoanfangsrenditen* von Immobilien-Assetklassen

Rendite in %
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Gunstigere Finanzierungskosten starken nicht nur die Ren-
diteperformance der Immobilieninvestitionen, sondern hellen
auch die Stimmung der marktentscheidenden Akteure auf
und stimulieren somit den Immobilienmarkt. Gleichzeitig
bleiben die Anforderungen des novellierten Gebaudeener-
giegesetzes (GEG) bestehen, die inshesondere &ltere Be-
standsobjekte mit zeitnahen, kostenintensiven Sanierungs-
pflichten belasten, wenn Heizungsanlagen optimiert bzw.
erneuert werden mussen. Anhaltende Diskussionen auf
EU-Ebene Uber weitergehende Sanierungspflichten fur Alt-
bauten bergen ebenfalls Risiken von Wertverlusten. Zudem
haben sich anhaltende Unsicherheiten bei der Gewahrung
der KfW-Forderung hemmend auf Investment-Deals ge-
wirkt. Positiv wirkt der in Ballungsraumen anhaltende Nach-
fragelberhang nach Wohnraum. Allerdings verscharft sich
dieser durch die seit Jahren unzureichende Neubautatigkeit
weiter. Die jingsten Tarifabschlisse schaffen zudem Spiel-
raume flr Mietpreiserhohungen, die mit steigenden, nicht
vollstandig umlagefahigen Betriebskosten teilweise kom-
pensiert werden.

In Abhangigkeit von der weiteren globalen und nationalen
wirtschaftlichen Entwicklung konnte es im Jahresverlauf
2025 zu einer moderaten Belebung des Investitionsge-
schehens kommen. Bei anhaltender Unterperformance im
Wohnungsbau kann der hohe Bedarf an bezahlbaren Woh-
nungen in den Ballungsraumen auf dem Mietwohnungs-
markt nicht annahernd gedeckt werden.

Rendite in %
—
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Der Markt fur Logistikflachen

Hohe Krisenresilienz und Renditestarke

Im Gegensatz zu allen anderen Assetklassen hat sich
der Markt fiir Logistikimmobilien auch in den Rezessions-
jahren behauptet. Auch wenn die Flachenumsiétze im Jahr
2024 gegeniiber dem Vorjahr leicht zuriickgingen, stehen
die meisten der anderen Indikatoren wie Grundstiicks-
preise, Bautatigkeit, Miethohen und Renditen weiterhin
auf Wachstum. Nach wie vor ist der starke Online- und
Versandhandel ein wesentlicher Grundstein fiir die hohe
Nachfrage nach anspruchsgerechten Logistikflachen.
Nach Erhebungen des Handelsverbands Deutschland
HDE stiegen die Umsatze des Onlinehandels moderat auf
88,3 Mrd. € gegeniiber dem Vorjahr (2023: 85,4 Mrd. €)
und blieben damit weiterhin um 46 % oberhalb des Ni-
veaus der Vor-Corona-Zeit.

Auch wenn der stationare Einzelhandel nach dem Ende der
Pandemie wieder etwas Boden gegeniber dem Online-
handel gutmachen konnte, hat sich der internetgestitzte
B2C-Handel als feste Grolke mit mittel- und langfristigen
Wachstumsperspektiven etabliert. Dabei entwickelt sich
auch zunehmend ein Fokus auf die Last-Mile-Logistik mit
entsprechenden City-Hubs, fir die auch Flachen und Im-
mobilien verwendet werden konnen, die bisher anders ge-
nutzt wurden (z. B. ehemalige Tankstellen, aufgegebene
Gewerbehallen, nicht mehr marktfahige Blroimmobilien).

Um angesichts globaler Krisen eine noch grolere Resilienz
der Lieferketten zu erreichen und die Abhangigkeit von
auslandischen Produktionsstandorten und Zulieferern zu
reduzieren, steigt auch die Nachfrage nach Pufferlagern,
um eine zukUnftig breitere Lieferfahigkeit zu gewahrleisten.
DarUber hinaus profitiert die Logistikbranche auch von der
Rlckverlagerung von Produktion in die Hauptnachfrage-
lander (Re-Shoring, Near-Shoring).

Konzeptionelle Weiterentwicklungen

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

Vorreiter der Automatisierung ist die Intralogistik. So kom-
men schon heute modernste autonome mobile Lager-Ro-
boter in grof3en vollautomatisierten Logistik-Zentren nebst
Manpower zum Einsatz. Sie sind mit kostengtnstiger, hoch-
leistungsfahiger Steuerungstechnik sowie Sensoren ausge-
stattet und optimieren mithilfe von kinstlicher Intelligenz
(KI) und Methoden des maschinellen Lernens (ML) den
Materialfluss innerhalb der Logistikanlagen. Ferner lassen
sich die Lager-Roboter in der vernetzten Zusammenarbeit
auch koordiniert steuern, beschleunigen die Kommissio-
nierung und erhohen die Prozessqualitat. In Kombination
mit dem Internet werden jeder Roboter und jeder Gegen-
stand innerhalb der Lieferkette miteinander verkniipft, so
dass samtliche Daten in Echtzeit gesammelt und geteilt
werden kénnen. Durch diese Vernetzung konnen Storun-
gen innerhalb der Lieferkette friihzeitig erkannt werden.
Die voranschreitende Digitalisierung fthrt hinsichtlich der
technischen Infrastruktur zu standig weiter steigenden
Anforderungen an Produktintelligenz und entsprechende
Konfiguration der Immobilien.

Die voranschreitende Digitalisierung fiihrt
hinsichtlich der technischen Infrastruktur
zu standig weiter steigenden Anforderungen
an Produktintelligenz und entsprechende
Konfiguration der Immobilien.

Indessen stellt nicht nur die Digitalisierung hohere techni-
sche Anspriiche an die Logistikimmobilien, sondern sowohl
umwelt- und verkehrspolitische Vorgaben als auch markant
steigende Energiekosten flhren zu einer beschleunigten
Fokussierung auf Nachhaltigkeit. Die Logistikbranche in
Deutschland unternimmt gro3e Anstrengungen, um beein-
trachtigende Auswirkungen auf Umwelt und Gesellschaft
zu begrenzen. So wird in den Stadten verstarkt auf stadt-
oder zentrumsnahe Logistikflachen, welche typische Fla-
chenanforderungen zwischen 250 m? und 1.000 m? haben,
gesetzt, die sich Uber das gesamte Stadtgebiet verteilen.
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Ziel ist, mit Hilfe von Elektromobilitat
(E-Bikes, E-Transporter) auf lokaler Maf3stabs-
ebene die Zustellung emissionsfrei(er) und
klimafreundlicher zu gestalten.

Ziel ist, mit Hilfe von Elektromobilitat (E-Bikes, E-Transpor-
ter) auf lokaler MalRstabsebene die Zustellung emissions-
frei(er) und klimafreundlicher zu gestalten. Diese Umstruk-
turierungen sind allesamt auch vor dem Hintergrund der
weltweit geforderten und beschlossenen zeitnahen Klima-
wende, Energiewende und neuen Mobilitat geboten. Neben
Baujahr, Konfigurationsplausibilitat und Drittverwendungs-
fahigkeit bestimmen insbesondere auch ESG-Kriterien
Environmental (Umwelt), Social (Soziales) und Governance
(gute Unternehmensfiihrung) Preis und Wertperformance
der Logistikimmobilie. Gebaude, welche gemaly ESG-Kri-
terien anspruchsgerecht zertifiziert sind, erzielen kinftig
(deutlich) hohere Mieten und Marktpreise gegenliber unzu-
reichend oder nicht zertifizierten Logistikimmobilien. Nach-
haltigkeitsmalRnahmen konnen z. B. Revitalisierung von
Brownfields, Photovoltaik-Anlagen an Fassaden, Wanden
und auf Déachern, effiziente Beleuchtungssysteme (LED)
und moderne Heizsysteme sein.

Logistik-Investment und -Vermietung/
Eigennutzung in Deutschland

Die Pandemie flihrte zu einem deutlichen Nachfrageanstieg
am Logistikmarkt speziell auch im Transitland Deutsch-
land, so dass die Logistikimmobilien erstmals 2023 als
starkste Assetklasse auf dem gewerblichen Investment-
markt in Fihrung gehen konnten. Seit 2016 liegt die Zahl
der jahrlich fertiggestellten Neubaulogistikflache bei tber
3,8 Mio. m2 (2024: 4,4 Mio. m?). Trotz dieser Neubauaktivi-
tat herrscht regional differenziert Knappheit an modernen,
nachhaltigen und nachfragegerechten Logistikliegenschaf-
ten, so dass — insbesondere an leistungsfahig angebunde-
nen Standorten — ein groRer Nachfrageliberhang besteht.
Zusatzlich wird die Wettbewerbssituation durch Knappheit
an geeigneten nutzungsgerecht ausgewiesenen Baugrund-
stlicken und Arealen und damit das steigende Grundstticks-
und Baukostenniveau noch weiter verscharft.

Der Logistik-Investmentmarkt erreichte 2024 mit einem Um-
satz vonrd. 7,3 Mrd. € ein Ergebnis, das einen Anstieg von
rd. 29 % gegentber dem Gesamtvorjahr 2023 (5,7 Mrd. €)

www.dip-immobilien.de

bedeutet. Zudem blieb auch der Logistik-Investmentmarkt
aufgrund des markanten Zinsanstiegs nicht unberihrt. Vor
allem die ersten drei Quartale 2024 waren sehr verhalten.
Im Geschaftsjahr 2024 zeigte sich in den bedeutendsten
Immobilienmarkten eine diverse Marktdynamik auch des
Logistiksegments. Spitzenreiter der ,Big Seven” ist im
Berichtsjahr Hamburg mit einem Umsatz von 420 Mio. €.
Auf den weiteren Platzen folgen Disseldorf (290 Mio. €),

Spitzenreiter im Logistik-Investmentmarkt
der ,Big Seven" ist im Berichtsjahr Hamburg
mit einem Umsatz von 420 Mio.£.

Berlin (200 Mio. €), K&In (190 Mio. €), Frankfurt (180 Mio. €)
und Minchen (169 Mio. €). Unterhalb der 100 Mio. €-Marke
rangiert Stuttgart mit einem Transaktionsvolumen von
moderaten 58 Mio. €. Im letzten Jahr war die Stadt Leipzig
mit einem Volumen von 323 Mio. € der Lichtblick, was sich
mit einem Investmentumsatz von rd. 53 Mio. € 2024 jedoch
nicht wiederholte.

Vorjahreswert verfehlt bei Logistikvermietungen

Der Flachenumsatz konnte mit rd. 5,2 Mio. m? im Jahr 2024
vermieteter bzw. flr Eigennutzer neu erstellter Flache nicht
an das bereits rucklaufige Vorjahresergebnis ankntpfen
(2023: 5,9 Mio. m?). Mit rd. 1,46 Mio. m? umgesetzter Flache
entfiel 2024 erneut ein groRer Anteil auf die Regionen der
,Big Five" (2023:rd. 1,55 Mio. m?). Frankfurt belegt mit einem
Volumen von 424.000 m? den ersten Rang, gefolgt von
Dusseldorf (300.000 m?), Berlin (289.800 m?), Hamburg
(223.000 m?) und Miinchen (220.500 m?). Allein DUssel-
dorf verzeichnet im Vorjahresvergleich einen gestiegenen
Umsatz unter den Standorten der ,Big Five". Die weiteren
Standorte mussten dabei EinbuBen im Vorjahresvergleich
hinnehmen, der deutlichste Ruckgang wurde in Hamburg
registriert (18 %). Hintergrund dieser Entwicklung sind auch
der akute Flachenmangel in den A-Standorten und die zu
geringe Flachenausweisung, wodurch eine Verlagerung in
mittlere und kleinere Standorte stattfindet.

Allein Diisseldorf verzeichnet bei den Logistik-
vermietungen im Vorjahresvergleich einen
gestiegenen Umsatz unter den Standorten der
»Big Five".
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Der Immobilienmarkt, so auch der Logistikmarkt, befindet
sich als Folge der Zinsentwicklung aktuell noch immer in
der Preisfindungsphase bzw. Preiskorrekturphase. Die
Spitzenrendite der analysierten 16 DIP-Standorte (Berlin,
Bremen, Dresden, Disseldorf, Essen, Frankfurt am Main,
Freiburg, Hamburg, Hannover, Karlsruhe, Koln, Leipzig,
Magdeburg, Minchen, Niirnberg und Stuttgart) lag 2024
im Mittel bei 4,9 % und damit auf Vorjahresniveau.

Im Einzelnen:

B Die Renditen in den ,Big Seven" sanken im Berichtsjahr
2024 (4,0 %) gegentiber 2023 (4,5 %) insgesamt um 50
Basispunkte.

B Die teuerste Stadt, gemessen an den Spitzenrenditen
fur Top-Logistikobjekte, war Frankfurt am Main mit einer
Spitzenrendite von lediglich 4,0 %. Es folgt Hamburg
mit einer Spitzenrendite von 4,1 %. Hohere Verzinsungen
wurden in K&In (4,4 %), Stuttgart und Berlin (je 4,5 %),
Minchen und Hannover (je 4,6 %) sowie Disseldorf
(4,7 %) erzielt.

B [n etwa gleich zum DIP-Mittel (4,9 %) liegen Top-Logistik-
Objekte in Leipzig und Niirnberg (je 5,0 %), Freiburg und
Bremen (je 5,2 %) sowie Essen (5,4 %).

B Hohere Spitzenrenditen weisen Top-Logistik-Objekte in
Dresden und Magdeburg (je 5,7 %) auf. Die hoéchste
Spitzenrendite bietet aktuell Karlsruhe (6,1 %,).

An der Mehrzahl der DIP-Standorte stiegen im Berichtsjahr
2024 Spitzenmieten und Spitzenrenditen, was die markt-
bedingten Preiskorrekturen reflektiert. Gezielte Investment-
chancen ergeben sich, wenn bertcksichtigt wird, dass in
Abhangigkeit vom Makro- und Mikrostandort und von der
Qualitat der Mietvertrage (Miete, Laufzeit, Mieterbonitét)
und des Objektes (Lage, Typ-Drittverwendung, Struktur,
Alter, Zustand) die Anfangsrenditen in der Regel Uber die
Top-Spitzenrendite streuen, und zwar bis etwa 2 Prozent-
punkte an den Top-Standorten bzw. bis 3,5 Prozentpunkte
an den anderen Standorten.

Steigendes Mietniveau

Das Mietpreisniveau stieg im Jahr 2024 — mit Ausnahme in
Bremen — in allen DIP-Standorten, sowohl in Top-als auch in
B-Stadten. Dies ist Ausdruck der hohen Nachfrage nach wei-
terhin (zu) knappen bedarfsgerechten Flachen, welche alle
Anforderungen an moderne, global wettbewerbskonforme

Der Markt fur Logistikflachen

Logistikimmobilien: Mieten und Renditen

Spitzenmiete in €/m? Spitzenrendite in %/Jahr

Standort 2023 2024 Trend 2023 2024 Trend
Berlin 81 82 42 45
Bremen 57 57 46 52
Dresden 61 63 58 57
Diisseldorf 80 83 44 47
Essen 6,5 7,0 55 54
Frankfurt a. M. 77 8,0 47 40
Freiburg 62 65 H 53 52
Hamburg 78 ss H 41 47
Hannover 61 62 H 44 46
Karlsruhe 6,4 6,7 6,0 60 H
Kéln 77 81 42 44
Leipzig 58 6,0 49 50
Magdeburg 53 5,7 58 57 H
Minchen 9,0 10 43 46
Nirnberg 74 75 49 50
Stuttgart 8,1 85 6,5 45
DIP-Mittel 7,0 73 49 49

Quelle: DIP, Aengevelt Research

und nachhaltige Objekte erfillen. Dementsprechend stiegen
die Spitzenmieten der DIP-Standorte binnen Jahresfrist von
7,00 €/m? (2023) auf 7,30 €/m? (2024) im Mittel an (+4 %).

B Der teuerste Logistikstandort — gemessen am Spitzen-
mietenniveau — ist die wirtschaftsstarke und seit Jahren
von Angebotsknappheit gepragte Metropolregion Mun-
chen (10,00 €/m?). Weiterhin sind auch die Ballungs-
kerne Stuttgart (8,50 €/m?), Disseldorf und Hamburg
(jeweils 8,30 €/m?2), Berlin (8,20 €£/m?), Kdln (8,10 €/m?)
und Frankfurt (8,00 €/m?) ebenfalls am oberen Mietpreis-
rand angesiedelt.

B Nirnberg (7,50 €/m?), Essen (7,00 €/m?) und Karlsruhe
(6,70 €/m?) positionieren sich auf mittlerem Niveau, wah-
rend Flachen in Freiburg (6,50 €/m?), Dresden (6,30 €/m?)
und Hannover (6,20 €/m?) glinstiger anzumieten sind.

B In Leipzig (6,00 €/m?), Bremen (5,70 €/m?) und Magde-
burg (5,70 €/m?) liegt das Mietniveau dagegen ansied-
lungsfreundlich (noch) zuriick.
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Grundsttickspreisniveau fiir Neuentwicklungen

In den analysierten 16 DIP-Markten liegen die mittleren
Gewerbebaulandpreise inzwischen bei rd. 268 €/m?2. Dies
entspricht einem moderaten Anstieg gegenlber dem Vor-
jahr (2023: 266 €/m?). Die Grundstlicksmérkte haben in
der juingeren Vergangenheit eine deutliche Preisdynamik
erlebt. Die zunehmende Verknappung von bedarfs- und
damit marktgerechten Bauflachen sorgt fiir einen bundes-
weiten Preisanstieg — insbesondere in den ,Big Seven’
fuhrt dies oftmals zu Bodenspekulationen und Abwarten
von Investoren, um den héchstmaoglichen Verkaufspreis
abzupassen.

B Die teuerste Stadt und Metropolenregion ist mit weiter-
hin markantem Abstand Minchen mit im Mittel nunmehr
830 €/m?, danach folgen Stuttgart (580 €/m?), Frankfurt
(380 €/m?) und Dusseldorf (360 €/m?).

B |m Mittelfeld des Preisniveaus liegen Hamburg (250 €/
m?), Nirnberg (245 €/m?), Freiburg und Karlsruhe (je-
weils 240 €/m?), Berlin (230 €/m?), Koln (220 €/m?) und
Hannover mit 180 €/m?2.

B Deutlich glinstiger fallen die Preise in Essen (135 €/m?),
Bremen (120 €/m?), Leipzig (97 €/m?) und Dresden (87 €/
m?) aus.
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B Am gunstigsten sind Gewerbegrundsticke im Mittel
bislang noch in der Region Magdeburg (70 €/m?) zu er-
werben.

Die genannten Werte gelten fir erschlossene altlastenfreie
Flachen in hoherwertigen Gewerbegebieten bzw. fir Ge-
werbestandorte mit optimaler Erreichbarkeit (ohne inner-
stadtische Alt-Industrieflachen oder Produktionsflachen)
und einer GFZ von 0,6 bis 1,1.

Bei der Entwicklung des Grundstiickspreis-
niveaus ist [...] ein markanter Preisanstieg in
zentralen/optimal verkehrsangebundenen
Lagen zu erwarten.

Bei der Entwicklung des Grundstluckspreisniveaus sollte
indessen beachtet werden, dass insbesondere durch wei-
terhin anhaltende Flachenknappheit ein markanter Preis-
anstieg in zentralen/optimal verkehrsangebundenen Lagen
zu erwarten ist. So sind und bleiben anspruchsgerecht ge-
schnittene altlastenfreie Areale und Grundsticke, insbe-
sondere auf innerstadtischen Alt-Industrieflachen bzw.
-brachen oder Produktionsflachen, mit deutlichen Preis-
aufschlagen versehen.

Gewerbegrundstiickspreise: Spannweiten an den jeweiligen Standorten

€/m? (logarithmisch)
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Bautatigkeit gestiegen

Nach dem Logistikimmobilien-Seismographen von Logivest
liegt die Fertigstellungsrate in den DIP-Standorten 2024 bei
rd. 1.869.000 m? Logistikflache innerhalb der Stadtgrenzen
sowie im direkten Umfeld der Stadte. Deutschlandweit er-
reichte das Neubauvolumen rd. 4,4 Mio. m2. Damit betragt
der Anteil der DIP-Standorte am Gesamtvolumen 42,5 %.

DIP-Standorte: Logistik-Bautatigkeit in m?

Logistikflache in m2*
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© DIP, Aengevelt Research

Der absolute DIP-Wert des Vorjahres (2023: rd. 1.740.000
m?) wurde um rd. 7 % Ubertroffen. Im Vorjahresvergleich
verzeichnet das deutschlandweite Neubauvolumen einen
Anstieg um rd. 16 % (2023: 3,8 Mio. m?). Fir 2025 ist fir
die DIP-Standorte ein moderat niedrigerer Flachenneuzu-
gang von rd. 1.700.000 m2 zu erwarten.

Der Markt fur Logistikflachen

Perspektiven

Das Logistiksegment bietet auch mittel- bis langfristig
weiterhin gute Investmentperspektiven. Angesichts ver-
schiedener krisenhafter Entwicklungen in unterschiedlichen
Assetklassen zeigte sich der Logistikmarkt zugleich krisen-
resilienter und renditestarker.

Als wachstumshemmender Faktor hat sich allerdings zu-
nehmend die Flachenverfligbarkeit entwickelt, insbeson-
dere in den Top-Stadten. Damit riicken auch B- und C-
Standorte zunehmend in den Investmentfokus. Ansonsten
konnte die Flachenverknappung zu weiter steigenden Prei-
sen und zur Verschlechterung der Wirtschaftlichkeit flir
Logistikunternehmen flihren. Unternehmen muissen daher
weiterhin innovative Losungen finden, um ihre Logistikpro-
zesse zu optimieren und die Flachenengpéasse zu uber-
winden, beispielsweise durch Nutzung von Automatisie-
rungstechnologien und Aufbau von Multi-User-Lagern.

In den Innenstadten flhrt die City-Logistik zu einer hohen
und anhaltenden Dynamik, auch, weil sich Markte — z. B. fur
Lebensmittellieferdienste — nach wie vor weiterentwickeln
und skalieren mussen und sich Konzepte teilweise noch im
Erprobungsstadium befinden. Fir die Last-Mile entwickeln
sich zusatzlich neue Verkehrs- und Liefertechnologien wie
z. B. Roboter. Hierbei gewinnt auch der elektrifizierte Luft-
verkehr, z. B. in Form von (autonomen) Transportdrohnen,
im Zuge der sich auf EU- und Landerebene in Umsetzung
befindlichen Gesetzgebung und technisch-wirtschaftlichen
Machbarkeit, erheblich schneller als bislang von 6ffentli-
cher Verwaltung und Politik unterstellt an Bedeutung.

Der elektrifizierte Luftverkehr z.B. in Form
von (autonomen) Transportdrohnen |[..]
gewinnt erheblich schneller als bislang
von o6ffentlicher Verwaltung und Politik
unterstellt an Bedeutung.
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Der Immobilienmarkt in Amsterdam

und den Niederlanden
Ein kurzer Uberblick Uber das Jahr 2024

2024 - ein Jahr, in dem eine leichte Erholung im Vergleich
zu 2023 sichtbar wurde. Das Gesamtinvestitionsvolumen
in Amsterdam ist 2024 um rd. 10,6 % gestiegen, was einem
Gesamtinvestitionsvolumen von 12,6 Mrd. € entspricht.
Dieses Wachstum wurde vor allem durch den Wohnungs-
sektor angetrieben. Transaktionen finden hauptsachlich
mit umgenutzten Gebauden und Neubauten statt. Andere
Sektoren zeigten ebenfalls leicht positive Ergebnisse.
Es wird erwartet, dass sich das Wachstum im Jahr 2025
fortsetzen wird, was es zu einem vielversprechenden Jahr
fiir Immobilien macht.

Wohnimmobilien

Wie in den vergangenen Jahren ist der Wohnungsmarkt in
den Niederlanden nach wie vor aulerst angespannt. Die
Kaufpreise sind immer noch historisch hoch, wobei Spitzen-
werte erreicht werden, wenn Hypothekenzinsen sinken.

Im Jahr 2024 stieg die Zahl der Transaktionen vor allem aus
drei Griinden:

1. Weitere neu gebaute Hauser sind verfigbar.

2. Durch Umnutzungen wurden mehr Wohnungen
zum Verkauf angeboten.

3. Niedrigere Zinssatze.

In Amsterdam fanden insgesamt 4.200 Transaktionen auf
dem Wohnungsmarkt statt, was einem Anstieg von 21 %
gegenuber 2023 entspricht. Der durchschnittliche Trans-
aktionspreis pro Wohnung stieg um 11 %, wobei der durch-
schnittliche Verkaufspreis im vierten Quartal 2024 bei
575.000 € lag (Erwerbsnebenkosten). Diese Wohnungen
wurden im Durchschnitt innerhalb von 28 Tagen verkauft.

2024 verzeichneten die Niederlande einen Anstieg bei den
Neubauwohnungen. Nach jahrelang ricklaufigen Fertig-
stellungszahlen neu gebauter Wohnungen, die auf den Markt
kamen, zeichnete sich schlielilich ein Anstieg ab. Kamen
im Jahr 2023 durchschnittlich 7000 Neubauwohnungen pro
Quartal auf den niederlandischen Immobilienmarkt, stieg
die Zahlim Jahr 2024 auf 8.000 Wohnungen pro Quartal.

Alle oben genannten Informationen beziehen sich auf den
Eigennutzermarkt.

Einzelhandelsimmobilien

Auch auf dem niederlandischen Einzelhandelsmarkt gab
es Anzeichen einer leichten Erholung. Die Zahl der Mietver-
trage nahm 2024 zu, wobei in allen GroRenkategorien ein
Wachstum zu verzeichnen war. Das mittelgrolie Segment
von 200 m? bis 500 m? blieb jedoch der Spitzenreiter. Im
Vergleich zu 2023 stieg der gesamte Einzelhandelsumsatz
im Jahr 2024 um 9 %. In den 12 grofiten Stadten war der
Einzelhandelsumsatz sogar um 28 % hoher als 2023.

Interessanterweise lag Amsterdam mit einem Gesamtfla-
chenumsatz von 36.300 m?, was einen Rickgang um 6 %
gegenuber 2023 bedeutet, nicht an der Spitze dieses Trends.
Trotz des allgemeinen Anstiegs des Flachenumsatzes gin-
gen die Mietpreise zurlick. Dieser Rickgang war das Er-
gebnis hoherer Betriebskosten fiir Einzelhandler und einer
Zunahme von Insolvenzen bei Einzelhandelsunternehmen.
Infolgedessen entschieden sich die Vermieter haufig fur
niedrigere Mietpreise und langere mietfreie Zeiten.

Blromarkt

Auch der Buromarkt hat sich leicht erholt. Im Jahr 2024
wurden in den Niederlanden 1.025 Mio. m? Buroflache ver-
mietet, was einem Anstieg von 18 % gegentber 2023 ent-
spricht und das Niveau des Jahres 2022 wieder erreicht.
Der Anstieg der Vermietungszahlen in den Niederlanden ist
groBtenteils auf das explosive Wachstum in Amsterdam
zurdckzufthren. Allein im vierten Quartal 2024 wurden
79.000 m? Buroflache vermietet, verglichen mit 83.000 m?
in den ersten drei Quartalen.

Allein im vierten Quartal 2024 wurden
79.000 m? Biirofldche vermietet, verglichen
mit 83.000 m? in den ersten drei Quartalen.
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Das groRte Objekt, das vermietet wurde, war das Liberty
Office in Amsterdam Zuidoost mit 14.700 m?. Trotz des
Anstiegs besteht nach wie vor ein Mangel an qualitativ
hochwertigen Buroflachen, was sich weiterhin erheblich auf
die Transaktionen auswirkt. Mieter sind bereit umzuziehen,
wenn sich die Moglichkeit einer Qualitatsverbesserung er-
gibt. Die teuersten Buiros in den Niederlanden befinden sich
nach wie vor in Amsterdam Zuidas, mit Spitzenmieten von
600 €/m2 pro Jahr und einer Spitzenrendite von 5,25 % im
Jahr 2024.

Logistikimmobilien

Trotz eines deutlichen Anstiegs des Angebots an Indust-
rie- und Logistikflachen im Jahr 2024 besteht nach wie vor
ein erheblicher Mangel an geeigneten Immobilien. Nach-
haltigkeit und Lage sind oft entscheidende Faktoren, aber
der Neubau wird durch Grundstlcksknappheit, hohe Bau-
kosten und Stromknappheit behindert. Die starke Nach-
frage nach geeigneten Objekten und Lagen lieRen die
Miet- und Kaufpreise steigen.

B Spitzenmiete: 120 € pro m? und Jahr
B Spitzenrendite: 5%

Bewertung der Investitionsstimmung nach Immobilientyp

Der Immobilienmarkt in Amsterdam und den Niederlanden

Investitionsmarkt

Die jlingsten Zinssenkungen der EZB und die Erwartung
weiterer Zinssenkungen haben die Anleger optimistischer
gestimmt. Die groten Transaktionen fanden 2024 vor allem
auf dem gewerblichen Markt statt. Aufgrund der strengen
Vorschriften fir Investitionen in Wohnimmobilien haben
viele Investoren in der Zwischenzeit nach Alternativen ge-
sucht.

Die 5 wichtigsten Investitionen in Q4/2024 (Einzelanlagen):

Standort Anleger Preis Eigenschaft Typ
Lelystad GLP 98 Mio. € Industriell
Ridderkerk MEAG 83,5 Mio. € Industriell
Leiden Corum 79,8 Mio. € Biro
Aalsmeer Deka Immobilien 67,2 Mio. € Industriell
Venlo Dokvast 58,6 Mio. € Industriell

Quelle: NVM (Nederlandse Vereniging van Maakelars)

Die Stimmung fur fast alle gewerblichen Investitionen hat
sich im Vergleich zu den Vorjahren mit Ausnahme des Seg-
ments Logistikimmobilien verbessert.
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Ausblick 2025

Die Akteure sind optimistisch, was den niederlandischen
Immobilienmarkt betrifft. Verschiedene Trends deuten auf
eine Erholung und neue Moglichkeiten hin. Dieser Optimis-
mus ist weitgehend auf eine bessere Abstimmung von An-
gebot und Nachfrage zurlickzuflihren. Laut Vastgoedmarkt
werden fur 2025 die folgenden Trends erwartet:
*I Inflation bleibt unberechenbar

. Die EZB senkte die Zinsséatze, nachdem die Inflation
in der Eurozone unter Kontrolle zu sein schien. Wahrend sich
die Inflation in der Eurozone in Nahe der angestrebten 2 %
stabilisierte, blieb in den Niederlanden die Inflationsrate
bei 3,6 % im Oktober gegentiber dem Vorjahr. Die globalen
Spannungen werden die Inflation wahrscheinlich auch im
Jahr 2025 beeinflussen.
2 Umwandlung von EinkaufsstraBen

. Imvergangenen Jahr gingen mehrere Einzelhandler
in Konkurs, was zu Leerstanden in den Einkaufsstrallen
flhrte. In der Folge sanken die Mietpreise, so dass diese Fla-
chen schneller mit neuen Mischnutzungskonzepten gefiillt
werden konnten. Angebot und Nachfrage sind nun endlich
ausgeglichener, was das Interesse der Investoren an Ein-

kaufsstraflen neu entfacht. Es wird erwartet, dass sich die-
ser Trend 2025 fortsetzt.

www.dip-immobilien.de

Die Akteure sind optimistisch, was den
niederlindischen Immobilienmarkt betrifft.
Verschiedene Trends deuten auf eine
Erholung und neue Mdglichkeiten hin.

3 Leichte Stabilisierung auf dem Biiromarkt
. Zahlen zeigen, dass etwa 52 % der Arbeitnehmer in
den Niederlanden zumindest gelegentlich von zu Hause aus
arbeiten. Dies hat zu Veranderungen in der Buropolitik ge-
fihrt und mehr Unternehmen dazu veranlasst, Standort-
verlagerungsoptionen zu priifen. Nachhaltige und flexible
Buroraume spielen bei der Entscheidungsfindung eine im-
mer wichtigere Rolle, wahrend traditionelle grolte Blroge-
baude ins Hintertreffen geraten. Diese Immobilien werden
nun zu niedrigeren Preisen angeboten, was opportunisti-
schen Investoren die Moglichkeit bietet, sie zu renovieren
oder in gemischt genutzte Einrichtungen umzuwandeln.
Uberlastete Stromnetze bleiben ein Problem
4 . Ein wesentliches Hindernis flir ein weiteres Wachs-
tum der Wohnungs- und Logistikentwicklung ist die Uber-
lastung der Stromnetze. Dieses Problem wird voraussicht-
lich noch mindestens zehn Jahre lang bestehen bleiben.
Losungen wurden noch nicht gefunden.
Welle von Umnutzungen
5 . Strenge Vorschriften auf dem Wohnungsmarkt und

steigende Preise fUr Eigenheime werden voraussichtlich bis
2025 eine anhaltende Welle von Umnutzungen auslosen.
Hotelimmobilien sind gefragt

6 . Nachdem der Hotelmarkt wahrend der COVID-19-
Pandemie an Attraktivitat verloren hatte, erholt er sich nun
endlich wieder. Bis Ende 2024 hat sich das Transaktions-
volumen im Vergleich zu 2023 verdoppelt. Die Angebots-
preise auf der Verkauferseite sind leicht gesunken, wahrend
der Optimismus der Kaufer gestiegen ist. Es wird erwartet,
dass sich dieser Trend 2025 fortsetzt.
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DIP « Deutsche Immobilien-Partner

Partner

B Aengevelt Immobilien GmbH & Co. KG
Dusseldorf, Berlin, Frankfurt am Main,
Leipzig, Magdeburg
www.aengevelt.com

B Aigner Immobilien GmbH
Munchen
www.aigner-immobilien.de

B Arnold Hertz Immobilien GmbH & Co. KG
Hamburg, Rostock
www.arnold-hertz-immobilien.de

B Beyer Immobilien
Inh. Leo Beyer
Freiburg, Emmendingen, Offenburg,
Bad Krozingen, Lérrach
www.beyer-immobilien.com

B HUST Immobilien GmbH & Co. KG
Karlsruhe, Baden-Baden, Bretten, Bruchsal
www.hust-immobilien.de

xDIP

DEUTSCHE IMMOBILIEN-PARTNER

B Immobilienvermittlung BW GmbH
Stuttgart
www.bw-bank.de

B Immobilien Sollmann+Zagel GmbH
Nirnberg, Furth, Schwabach,
Neumarkt, Rostock
www.sollmann.de

B Wittlinger & Compagnie GmbH & Co. KG
Hamburg
www.wittlinger-co.de

Preferred Partner

B Allianz Partners Deutschland GmbH
- Allianz Handwerker Services —
Minchen, Berlin, Disseldorf, Frankfurt am
Main, Hamburg, Leipzig, Stuttgart, Wien
www.allianz-handwerker.de

B EBZ Business School GmbH
Bochum, Hamburg, Frankfurt am Main
www.ebz-business-school.de

B FRIS Real People
Amsterdam, Zaandam
www.fris.nl

®m GORG Partnerschaft von
Rechtsanwalten mbB
Berlin, Frankfurt am Main,
Hamburg, Koln, Minchen
www.goerg.de

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

W Olivier Versicherungen
Monschau
www.olivier-partner.de

m TUV Rheinland Industrie Service GmbH
Koln, Berlin, Disseldorf, Frankfurt am Main,
Hamburg, Minchen, Nirnberg, Stuttgart
www.tuv.com



