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The Big Squeeze - Stimmung auf dem Immobilienmarkt

Deutsche Hypo Immobilienklima Sie sind Immobilien-
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e Deutscher Markt bleibt im Stimmungstief seit Mitte 2022

* Die Zinswende und die Unsicherheiten tber Kaufpreiskorrekturen wirken
sich auf alle Marktsegmente aus

*  Wohnraumnachfrage ist weiterhin von hoher Knappheit gepragt,
Logistiknachfrage ebenfalls dynamisch

* Die Bautatigkeit ist aufgrund hoher Bau- und Finanzierungskosten ricklaufig,
und das Kreditvolumen bleibt gering

Quelle: https://www.deutsche-hypo-immobilienklima.de/ 3
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Pessimismus auch auf dem Finanzierungsmarkt
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Der Finanzierungsmarkt befindet
sich immer noch in einem
Schockzustand, ausgelost durch
das Ende der Niedrigzinsen

Bautragerfinanzierung auf sehr
niedrigem Niveau,
Projektfinanzierung und
Investitionen weiterhin sehr
schleppend

Das BF-Quartalsbarometer misst
die Stimmung auf dem
Immobilienfinanzierungsmarkt
und zeigt das sechste Quartal in
Folge eine Kreditkrise an

Quelle: https://bulwiengesa.de/de/publikationen/bfquartalsbarometer 4
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Capex-Kosten: Abnehmende Effekte bei juingeren Gebauden

Durchschnittl. Energieverbrauch in Abh. des Bau- bzw. Sanierungsjahres [kWh/m?%a)] (N=1817
8 gs) J

Verbrauchsmessungen von 312 Burogebauden)

3.900 EUR/m? BGF o
(dav. 1.800 EUR/m’® BGF W m
energetische Sanierung) :

\Ju3

X
$00Z A
$10Z A3V3

3.100 EUR/m?* BGF
(dav. 1.500 EUR/m® BGF
energetische Sanierung)

1.000 EUR/m? BGF
(dav. 450 EUR/m? BGF
energetische Sanierung)

/—/

* Reduktion des Energieverbrauchs seit den 1970er Jahren durch Gesetzesinitiativen

* Seit den 2000er Jahren komfort- und technikbedingter Anstieg von Kalte und Strom

» Signifikantes Einsparpotenzial nach energetischen Sanierungen nur fir Gebaude alter 40 Jahre (Differenz zw.
70er und heute ca. 120 kWh/gm p.a.)

Quelle: Berechnungen der Bauakademie 5
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Buromarkt im Zangengriff von Demografie und Homeoffice

Nettoanfangsrenditen fiir Biiroimmobilien
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Zurlickhaltung bei der
Nachfrage aufgrund
anhaltender Unsicherheit
und Homeoffice

Viele Projekte sind
Uberschuldet und
kdnnten
Refinanzierungsprobleme
bekommen

Die Spitzenmieten fur
hochwertige Immobilien
in innerstadtischen Lagen
steigen aufgrund der
Nachfrage nach
Neubauten, die
Nachhaltigkeitsstandards
erfullen, obwohl auch die
Leerstande zunehmen

Baustarts werden
mittelfristig deutlich
zurlickgehen

6

Die 5 % Studie 2023

© 2023 bulwiengesa AG



) bulwiengesa

Buro
Auspragung IRR Biiro A-Stddte Typ Stadt Core-l. Non-
Core-l. ))
6 %
Core von bis bis zu )
_— : Anstieg des IRR
E’ 4% A Berlin 1,1 4,2 10,5 um rd. 55 BP
£ 39 A Dusseldorf 1,1 3,5 7,4 egeniiber dem
g 2% ———  HHIN A Frankfurt 12 34 85 g g .
SO 000 1111111 e (Main) ' ‘ ’ Vorjahr in den
oo A Hamburg 1,5 4,1 9,8 A-Markten
30% -06% 18% 42% 65% 87% A _Kdln 11 3,9 9,4
IRR auf Objektebene A Minchen 1,6 4r0 9;2
A Stuttgart 1,2 3,7 8,4
Ergebnisse Auspragung ))
IRR-Basiswert 3.22% .
Energetische
Performanceerwartung Fiir wen geeignet? " H _
Core- Typ IRR Basis Core-l. Non- ErtUChtlgungS
1,2-3,9% Core-l. malnahmen
Investoren ik ich auf
07-33% Vorjahresvergleich von bis bis zu Wirken sic aL.j
Nom-Core A 3.22 12 3.9 87 Perfo"rmance in
bis zu 8,7 % B 3,75 13 41 94 kl. Markten aus
Investoren
bis zu 8,4 % Vorjahresvergleich c 4,12 14 4,0 91
D 4,94 1,3 5,0 12,0
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Logistikmarkt bleibt positiv

Spitzenmiete fiir grofRflachige Logistikflachen
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Die Preise folgen der Inflation
und die Marktbedingungen
haben sich nicht wesentlich
verandert

Logistikimmobilien zeichnen
sich durch ein geringes Angebot
aus, die Marktteilnehmer
wissen, dass es kaum noch freie
Flachen gibt

Die allgemeinen Bedingungen
bleiben positiv, unterstiitzt
durch die fortgesetzte
Umstrukturierung der
Lieferketten und die Expansion
des Onlinehandels

Mehr nachgefragte
Lagerflachen als Teil der
postpandemischen
Reduzierung von Just-in-Time-
Praktiken

Nachfrage wird das Angebot
auf absehbare Zeit lGibersteigen
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Logistik

Auspragung IRR moderne Logistikimmobilien

6 %

Ausgewadhlte Logistikregionen
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»

L 5% Logistikregion IRR Core-l. Non- Vitale Miet-
2 Basis Core-l. i
g 4% T entwicklung
£ 1 von is is zu . .
2 25 wirkt sich
£ 299 — U -
g o . positiv auf IRR
1% — N Logistikregionen mit hochsten IRR - Werten
aus
0% Ostwestfalen-
02% 17% 33% 48% 63% 77% Lippe 5,20 3,5 53 8,3
IRR auf Objektebene X
Oberrhein 5,20 3,5 5,4 8,4
Ergebnisse Auspragung
Aachen 5,18 3,8 5,5 8,1
IRR-Basiswert 4,62 %
) i Logistikregionen mit niedrigsten IRR - Werten
Performanceerwartung Fur wen geeignet?
31-48% Core- Halle/Leipzig 410 28 44 76
Investoren
29-43% Vorjahresvergleich Bad Hersfeld 4,28 2,8 4,6 7,5
Bremen und
bis zu 7.7 % Non-Core- Nordseehifen 4,34 2,9 4,5 7,4
Investoren
bis zu 6,6 % Vorjahresvergleich
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Wohnungsmarkt - mehr Bau notig, aber...

Durchschnittsmiete fiir Wohnungen (Wiedervermietung)
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Markt durch eine starke
Angebotsknappheit
gekennzeichnet, die sich
perspektivisch noch
verscharfen dirfte

Zusatzlicher Druck entsteht
durch die Zuwanderung —
derzeit v.a. aus der Ukraine.
Wie nachhaltig dieses
Bevolkerungswachstum ist, ist
derzeit nicht abschatzbar

Die immer starker
ansteigende Knappheit fihrt
zu weiter steigenden
Neubaumieten, wobei sich die
Schere zwischen Neubau und
Bestand weiter 6ffnen dirfte.
Aufgrund der hohen
regulatorischen Hirden sind
Mieterhéhungen im Bestand
nur begrenzt moglich
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Wohnen
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Auspragung IRR Wohnen A-Stadte Typ Stadt Core-l. Non-
Core-l. ))
5%
Core von bis bis zu
. 4% | Unterstellte
2 A Berli 1,4 3,1 5,8 . L
£ 39 erin Ertiichtigungs-
£ A Dusseldorf 1,9 2,7 4,0
S 11 (111111 mallnahmen
2 A Frankfurt 29 30 42 N
2 o0 R - (Main) ' ' ' fihren zu
o A Hamburg 2,0 3,0 4,3 einem nur
0
04% 13% 21% 30% 38% 46% A Koln 1,7 3,2 5,0 leichten Anstieg
IRR auf Objektebene A Minchen 1,9 3,0 4,5 des IRR
A Stuttgart 2,2 3,1 4,8
Ergebnisse Auspragung
IRR-Basiswert 2,44 %
Performanceerwartung Fiir wen geeignet? ))
Core- .
- 0
R Ohe Investoren Typ IRR Basis Core-I. Non- Nur b_edmgt
1,6-2,8% Vorjahresvergleich Core-l. Inflationsschutz
von bis bis zu
bis zu 4,6 % A 2,44 1,9 3,0 4,6
) ) ) B 2,79 2,2 3,5 5,3
bis zu 4,5 % Vorjahresvergleich
Uni 3,01 2,5 3,6 53
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Einzelhandelsmarkt unsicher

e Obwohl sich die

Entwicklung der Spitzenmiete .
Stimmung der

130
o 120 Verbraucher etwas erholt
s e —— hat, bleibt die Lage fir
é 110 / \ viele Einzelhandler
E 100 ~— schwierig
é 20 * Das Sparen der

80 Verbraucher nimmt
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 aufgrund der hohen
A-Stadte B-Stadte C-Stadte D-Stadte Inflation Zinssatze leicht zu
* |Innerstadtischer
HDE - Komsumbarometer !Einzelhandel, )

S 10 insbesondere im
= Luxussegment, ist ein
5 99 stabilisierender Faktor fur
8 die Mieten
= 94
g . * Lebensmitteleinzelhandel
< bzw. periodischer Bedarf
§ 84 weiterhin sehr gefragt —
S O O N O A A g i sowohl von Nutzerseite

KON N A I MO M AR WP SR M S R als auch von Investoren
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Shoppingcenter/Fachmarktzentren

Auspragung IRR Shoppingcenter

6%
Core

5% 1

4% n
3%

p X7 — (|11 S S

Wahrscheinlichkeit

19— LU I —

0%
02% 12% 27% 41% 56% 69%

IRR auf Objektebene

Ergebnisse Auspragung

IRR-Basiswert 4,59 %

Performanceerwartung Fiir wen geeignet?

Core-
31-49%
Investoren
3,5-5,3% Vorjahresvergleich

bis zu 6,9 %

bis zu 8,4 % Vorjahresvergleich

Auspragung IRR Fachmarktzentren
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»

6% Core

o |

Lebensmittel-

4% — L
3% o |
2%

Wahrscheinlichkeit

1% — iU

einzelhandel als
Stabilisator

0 %

27% 37% 47% 57% 67%

IRR auf Objektebene

7,6 %

Ergebnisse Auspragung

IRR-Basiswert 4,28 %

Performanceerwartung

Fiir wen geeignet?

Core-
44-55%
Investoren
3,0-4,1% Vorjahresvergleich

bis zu 7,6 %

bis zu 5,7 %

Vorjahresvergleich
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Ubersicht IRR Spannen im Core-Bereich!

s \\/ohnen A (+0,14) N 2023

Biro A (+0,54) 2022
I |/ 0derne Logistik (+1,06)

hoch

I [3chmarktzentrum (+1,03)
S \/licro-Apartment A (+0,52)
e B (iro B (+0,39)
I  |\]icro-Apartment B (+0,83)
s \\/ohnen B (+0,33)
e \\/0hnen US? (+0,39)
—— | occr Ul® (+0,11)

Marktliquiditat
mittel

Betreutes Wohnen Senioren (+0,78)

I HOotel (+0,94)

e B (ir0 C (+0,25)
@ e s Gewerbepark U3 (-0,01)
< 1 Shoppingcenter (-0,05)
S P 0duktion UI® (+0,18)
- Biro D (-0,15)
0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9%

IRR objektbezogen (Differenz zum Vorjahr in Prozentpunkten)

1 Liquiditat der Assetklassen unabhéngig von den Investmentzyklen. Innerhalb der im Diagramm abgetragenen Klassen (Marktliquiditat niedrig/mittel/hoch)
findet keine weitere Wertung der einzelnen Nutzungsarten statt. 2 US = Universitatsstadte. 3 Ul = Unternehmensimmobilien. Quelle: bulwiengesa AG 14
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Jetzt sind Sie gefragt!

Das erste Halbjahr war mit einem gewerblichen Transaktionsvolumen von ca. 10 Mrd.
Euro aulBerst schwach. Was ist lhre Erwartung?

A  Wir werden 2023 eine Jahresendrallye sehen

B 2023 passiert nicht mehr viel — wir werden ab spatestens Mitte/Ende
2024 eine deutliche Belebung des gewerblichen Transaktionsvolumens
sehen

C 2024 passiert nicht viel — wir werden ab Anfang 2025 eine
deutliche Belebung des gewerblichen Transaktionsvolumens sehen

D Vor dem Jahr 2026 erwarte ich keine nennenswerte Belebung des

gewerblichen Transaktionsvolumens

15
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bulwiengesa AG

Eschersheimer Landstr. 10
60322 Frankfurt am Main

Telefon +49 69 7561467-60
Fax +49 69 7561467-69

info@bulwiengesa.de
www.bulwiengesa.de

Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem
Hintergrund der Erfahrungen der bulwiengesa AG in ihrer deutschland-
und europaweiten Forschungs- und Beratungstatigkeit. Aktuell sind
weiterhin sowohl wirtschaftliche als auch politische Risiken zu
verzeichnen, die eine gesicherte Einschatzung der mittel- und
langerfristigen Marktentwicklung deutlich erschweren. In den
Analysen werden die zum Stichtag zur Verfiigung stehenden Markt-
und Planungsdaten herangezogen und objektspezifisch unter
Berlicksichtigung der aktuellen Situation gewdirdigt.

Frankfurt am Main, der 20. September 2023
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Urheberrechtlicher Hinweis

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen sowie die
durchgefiihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen und mit der nétigen Sorgfalt auf
der Grundlage vorhandener oder in der Bearbeitungszeit zuganglicher Quellen erarbeitet.
Eine Gewahr fir die sachliche Richtigkeit wird nur fiir selbst ermittelte und erstellte
Informationen und Daten im Rahmen der Ublichen Sorgfaltspflicht ibernommen. Eine
Gewahr fir die sachliche Richtigkeit fiir Daten und Sachverhalte aus dritter Hand wird
nicht ibernommen.

Der Begriff Gutachten steht fir alle Formen der Vervielfaltigungen, Veroffentlichungen
und Weitergabe sowie der Informationen, und diese gesamt unterliegen diesem
urheberrechtlichen Hinweis. Es zdhlen hierzu unter anderem Daten, Datenreihen,
Tabellen, Graphiken, Texte, Analysen, Berichte, Studien, Abhandlungen, Empfehlung oder
Bewertungen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstdndigen Bezahlung des
vereinbarten Honorars Eigentum der bulwiengesa AG. Das Gutachten ist urheberrechtlich
geschitzt und bei der bulwiengesa AG registriert. Der Auftragnehmer erteilt dem
Auftraggeber, und dieser wiederum dem Nutzer, insbesondere das Recht, die Gutachten
als PDF-Dokumente oder in anderen digitalen Formaten zu speichern, Ausdrucke zu
erstellen und das Gutachten oder Teile davon innerhalb des liblichen Rahmens fiir
Analysen, Bewertungen, Beschlussfassungen, Prasentationen, Prospekte,
Pressemitteilungen zu nutzen. Unter anderem besteht dieses Nutzungsrecht im fachlichen
Austausch gegenlber Bauherren, Investoren, Banken, 6ffentlicher Hand (Gemeinden,
Stadten, Kreisen, Landern, Bund und zugeordneten Behdrden), Vereinen, Verbanden,
Zweckgesellschaften, Wirtschaftspriifern und Verwahrstellen des Nutzers sowie Vertrieb
oder Verkaufern. Die Quellenangabe ist obligatorisch. Umfangreiche Verdéffentlichungen
und Publikationen des Gutachtens oder Teilen davon, welche Gber das tibliche MaR
hinausgehen, (z. B. im Rahmen von Auslegungsverfahren, Marketing-Produkte der
bulwiengesa AG auf der Website des Auftraggebers oder Nutzers, Kampagnen in sozialen
Medien) in analoger und digitaler Form sind im Vorfeld zwischen den Parteien
abzustimmen und schriftlich gemalk dem Angebot und der Beauftragung zu bestimmen.
Das Nutzungsrecht fiir PDF-Dokumente und andere Downloads ist zeitlich unbeschrankt.

16

Die 5 % Studie 2023

© 2023 bulwiengesa AG



3D bulwiengesa

DIE 5 O/O STUDIE 2023

1 bulwiengesa bulwiengesa AG

Eschersheimer Landstr. 10
60322 Frankfurt am Main
Telefon +49 69 7561467-60
Fax +49 69 7561467-69
info@bulwiengesa.de
www.bulwiengesa.de




