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Immobilienmarktbericht Deutschland 2010
Weiterer Rickgang bei Biromieten — Erholung bei Handel und

Logistik in Sicht — Wohnungsmieten leicht steigend

Nach dem aktuell von der DG HYP herausgegebenen Immobilienmarktbe-
richt Deutschland 2010 werden die Bliromieten im laufenden Jahr um rund
4 Prozent zuriickgehen. Bei den Handelsimmobilien dirften die Mieten an
den sechs Top-Standorten um rund 1 Prozent sinken. Auf dem Wohnim-
mobilienmarkt ist bei der Vermietung von Neubauwohnungen mit einem
leicht steigenden Niveau zu rechnen. Auch fur Logistikimmobilien wird
nach einem starken Einbruch 2009 fir das laufende Jahr zwar eine leichte
Erholung erwartet. Der hohe Wettbewerb in diesem Segment dirfte jedoch

keinen Spielraum flr Mieterhdhungen lassen.

Markt fir Baroimmobilien auch 2010 unter Druck

Vor dem Hintergrund der Finanzmarktkrise und der weltweiten Rezession ist das
Transaktionsvolumen auf den gewerblichen Immobilienmarkten im vergangenen
Jahr stark eingebrochen und dirfte auch 2010 auf niedrigem Niveau verharren.
Aufgrund einer nur zdgerlichen konjunkturellen Erholung ist frihestens ab Mitte
des laufenden Jahres mit einer leichten Zunahme der Transaktionen von Biro-
immobilien zu rechnen. In den sechs deutschen Birohochburgen lag der Miet-
rickgang 2009 bei durchschnittlich knapp 5 Prozent. Auch fur 2010 ist davon
auszugehen, dass die Mieten im Vergleich zum Vorjahr bei einem Minus von

rund 4 Prozent liegen.

Die durchschnittliche Leerstandsquote der Buroimmobilien in den sechs Top-
Standorten ist im vergangenen Jahr auf 9,8 Prozent gestiegen. Spitzenreiter mit
einer Quote von 15 Prozent war die Bankenmetropole Frankfurt, den niedrigsten
Leerstand mit 5,8 Prozent wies Stuttgart auf. Der Leerstand von Biroimmobilien

darfte auch im laufenden Jahr voraussichtlich auf knapp tber 10 Prozent weiter
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ansteigen. Es wird erwartet, dass Buroflachen mit einer Uberdurchschnittlich
guten Energiebilanz in den kommenden Jahren besser zu vermieten sind als

energetisch veraltete, die den Anschluss zum Markt verlieren werden.

Handelsimmobilien: Nur schwacher Mietriickgang erwartet

Auch der Handelsimmobilienmarkt leidet weiterhin unter den Auswirkungen der
weltweiten Wirtschaftskrise. Die negativen Folgen sind hier jedoch nicht ganz so
stark wie im Burosektor. An den sechs Top-Standorten ist die Miete pro Quad-
ratmeter in sehr guter Lage im vergangenen Jahr um 2,4 Prozent gesunken. Fur
2010 ist davon auszugehen, dass sich der Abwartstrend der Mieten fir Handels-
flachen in Deutschland verlangsamt: Im Jahresdurchschnitt dirfte ein Rickgang
in Top-Lagen von nur noch 1 Prozent zu verzeichnen sein. Auch in Seiten-Lagen
ist im laufenden Jahr lediglich von einer schwachen Abwartsbewegung auszuge-
hen. Aufgrund des vergleichsweise niedrigen Flachenangebots pro Einwohner
durften die Handelsmieten in Minchen — dem unveréndert teuersten Standort —
nur unterdurchschnittlich sinken, wahrend die Flachenausweitung in Frankfurt

das Mietniveau belastet.

Wohnungsmarkt: Weiterhin robuster Anstieg der Neubaumieten

Die Mieten fur neu gebaute Wohnungen sind im vergangenen Jahr in den Wirt-
schaftszentren um rund 2 bis 3 Prozent gestiegen. Ursachlich hierfir sind die
robuste Nachfrage nach Wohnraum in den Ballungszentren und die unverandert
schwache Bautatigkeit im Geschosswohnungsbau. Ein utberdurchschnittlich
hoher Anstieg der Mieten ist in Frankfurt, Dusseldorf und Hamburg zu verzeich-
nen. Berlin hingegen liegt sowohl fir neu gebaute als auch bei bestehenden
Wohnungen am unteren Rand der sechs Top-Standorte. Auch fir 2010 ist mit
einer Aufwartsbewegung der Neubaumieten in den Wirtschaftszentren um rund
2 Prozent zu rechnen. Diese durfte Uber dem durchschnittlichen Anstieg der Le-

benshaltungskosten liegen.

Logistikimmobilien: Leichte Erholung nach starkem Einruch 2009
Die Logistikbranche wurde 2009 deutlich von der europaweiten Rezession ge-
troffen und traf auch Deutschland als gréf3ten europaischen Markt fur Logistik-

immobilien. So war die Glterverkehrsleistung in Deutschland im vergangenen
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Jahr mit einem Ruckgang von rund 14 Prozent gegentber dem Vorjahresniveau
stark rucklaufig. Der Flachenumsatz in Logistikimmobilien lag 2009 nach Makler-

angaben rund 10 Prozent unter dem Niveau von 2008.

Fur 2010 ist eine leichte Erholung am Logistikimmobilienmarkt zu erwarten. Auf-
grund des sich verscharfenden Wettbewerbs ist jedoch davon auszugehen, dass
sich kein Spielraum fur Mieterhdhungen in diesem Segment bietet. Der Wettbe-
werb der Standorte innerhalb Deutschlands — aber auch zum européischen Aus-
land — diirfte sich weiter verschéarften. Trotz leicht steigender Flachennachfrage
wird in allen Unternehmen infolge der gesamtwirtschaftlichen Rezession nach
Kosteneinsparungspotenzialen gesucht. Es ist davon auszugehen, dass der Fla-
chenumsatz in den Ballungs- und Nicht-Ballungsrdumen 2010 rund 3 Prozent
Uber dem Vorjahresniveau liegen wird. Dabei profitieren die Ballungsraume von
der Flug- oder Seehafennahe und die Nicht-Ballungsraume von einem hdheren

Kosteneinsparungspotenzial.

Die DG HYP analysiert in Zusammenarbeit mit dem DZ BANK Research regelmalig
die Entwicklung der Immobilienméarkte in ihren Geschaftsgebieten. Die aktuelle Stu-
die Uber den Immobilienmarkt Deutschland 2010 steht unter www.dghyp.de zum Down-
load bereit oder kann bei uns angefordert werden.

Uber die DG HYP:

Die DG HYP ist der Spezialist fur gewerbliche Immobilienfinanzierungen im genossen-
schaftlichen FinanzVerbund und eine der fihrenden Pfandbriefbanken in Deutschland.
Die Kernkompetenz des 100%igen Tochterunternehmens der DZ BANK AG ist das ge-
werbliche Immobilienfinanzierungsgeschéft. Ein weiteres Geschaftsfeld ist die Kreditver-
gabe an Korperschaften des Offentlichen Rechts. Die gewerbliche Immobilienfinanzie-
rung betreibt die DG HYP im genossenschaftlichen FinanzVerbund als Produktanbieter
fur Volksbanken und Raiffeisenbanken, im nationalen Direktgeschéft sowie auf ausge-
wahlten Auslandsmarkten. Weitere Informationen stehen im Internet unter www.dghyp.de
bereit.
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