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Markte im Fokus: Amsterdam & 'Rotterda'r'h‘

Warum die Niederlande als Investitionsstandort
uberzeugen

In Krze:

e Aktuell geringe Leerstandsrisiken fir moderne, energieeffiziente Blroobjekte in gut
angebundenen Zentrumslagen.

e Stadtentwicklungsprojekte und die Revitalisierung alterer Blrobestande steigern die
Attraktivitdt einer Reihe von Stadtgebieten. Von dieser Aufwertung werden zuklnftig
Immobilien profitieren, die heute in diesen Arealen erworben werden.

e Aus Renditesicht gehoren Rotterdam und Amsterdam aktuell zu den attraktivsten Markten. Im
Euroraum bietet Rotterdam mit 5,7 % derzeit die hochste Nettospitzenrendite. Die Attraktivitat
von Blroinvestments ist damit wieder deutlich gestiegen.

Amsterdam und Rotterdam sind die zwei groRten Stadte der Niederlande und ihre
Immobilienmarkte unterscheiden sich stark voneinander. Beide Stadte spielen jedoch eine wichtige
Rolle fur die Wirtschaft, Kultur und Infrastruktur des Landes.

Amsterdam hat sich als niederlandische Hauptstadt nicht nur als kulturelles Zentrum etabliert,
sondern auch als bedeutender Wirtschaftshub in Europa. Das internationale Flair und die begehrte
Lage der Hafenstadt sind dabei ein wichtiger Faktor: Amsterdam gilt als eine der attraktivsten Stadte
Europas zum Leben und Arbeiten (Studie Mercer 2023, Amsterdam europaweit auf Rang 11). Das
macht die Stadt nicht nur zu einem beliebten Ziel fir Unternehmen, sondern auch fur Fachkrafte
aus der ganzen Welt. Mit Branchen wie Technologie, Finanzen, Kreativwirtschaft und Logistik zieht
Amsterdam sowohl lokale als auch internationale Unternehmen und Start-ups an, die nach
hochwertigen Buroflachen suchen.

Als groRter Seehafen Europas und wichtiger internationaler Logistik- und Handelsknotenpunkt
profitiert Rotterdam von seiner Nahe zu anderen europdischen Stadten und dem globalen Markt.
Wahrend der Hafen nach wie vor eine wichtige Rolle spielt, hat sich die Wirtschaft der Stadt in den
letzten Jahrzehnten stark diversifiziert. Neben dem traditionell wichtigen Logistik- und
Handelssektor haben sich Branchen wie Erneuerbare Energien, Unternehmensdienstleistungen und
das Gesundheitswesen positiv entwickelt. Diese Vielfalt lockt Bironutzer an, die Wert auf eine sehr
gute Infrastruktur legen.



Vermietungsmarkte zeigen attraktive Rahmendaten, trotz eines herausfordernden Marktumfeldes

Trotz dieses positiven Nachfragetrends stehen die Blrovermietungsmarkte vor einer zunehmenden
Herausforderung. Der verstarkte Fokus auf die rdumlich begrenzten Zentrumslagen hat in den
letzten Jahren zu einer Verknappung des Angebots an hochwertigen Blroflachen gefihrt. Im Zuge
dessen ist die Leerstandsrate im CBD (Zuidas) von Amsterdam seit 2021 von 9,7 % auf 3,3 % erheblich
gesunken (siehe Abbildung 1). Die Angebotssituation in den CBD-Lagen Rotterdams stellt sich laut
Einschatzung des Immobilienberaters BRiQ Real Estate aufgrund der geringen MarktgrofRe und
niedriger Burofertigstellungen ahnlich angespannt dar. Der Wettbewerb um verfugbare
Immobilien, die die BedUrfnisse der Nutzer erflllen kdnnen, verstarkt sich dadurch weiter. In
Amsterdam hat dies in den letzten 10 Jahren zu einem Anstieg der Blrospitzenmieten von knapp
70 % gefihrt. Amsterdam gehort damit zu den Top-Performern unter den europaischen Markten
(siehe Abbildung 2). Auch in Rotterdam sind die Spitzenmieten in diesem Zeitraum gestiegen,
aufgrund der geringeren MarktgrofRe allerdings weniger dynamisch und auf einem niedrigeren
Niveau. Das macht Rotterdam zu einem attraktiven Standort fur Unternehmen, die nach
kostenglnstigeren Buroflachen suchen. In Puncto Flachenvermietbarkeit bieten damit beide Markte
gute Rahmenbedingungen.

Abbildung 2: Burospitzenmieten im Euroraum 2013 bis 2023,

Abbildung 1: Leerstandsrate Amsterdam vs. Rotterdam, in % Veranderung in % pro Jahr
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Stadtentwicklung als Schliissel fiir Leerstandsabbau und zur Schaffung moderner Geschaftsviertel

Eine Phase hoher Bautatigkeit hat in Amsterdam und Rotterdam bis in die 2010er Jahre zu hohen
Blroleerstanden geflhrt. Die Baupolitik reagierte: Anstelle neuer Blroentwicklungen wurde der
Fokus auf die Umnutzung und Sanierung alterer, ungenutzter Blrobestande, sowie auf die
Umgestaltung monofunktionaler Stadtareale in gemischte Wohn- und Arbeitsviertel gelegt. Mit
sichtbarem Erfolg: Der Leerstand hat sich in den letzten 10 Jahren halbiert (siehe Abbildung 1).

Amsterdam und Rotterdam haben in den letzten Jahren betrachtliche Investitionen in Stadt- und
Infrastrukturentwicklung getatigt. Stadtviertel wie Rotterdam Central District oder Zuidas (CBD) im
Suden von Amsterdam sind heute bedeutende Geschafts- und Handelsviertel, die nicht nur
hochwertige Buroflachen bieten, sondern auch eine breite Palette von Dienstleistungen und
Nahversorgungsangeboten. Und diese Entwicklung setzt sich fort: Im Rahmen des GroRprojektes
ZuidasDok wird der Bahnhof Zuidas (Station Zuid) in den kommenden Jahren modernisiert und
vergroflert, und so zu einem der wichtigsten Verkehrsknoten der Niederlande entwickelt. Neben
Wohnungen und Hotels sollen auf dem Entwicklungsareal 1,2 Mio. m? Buroflache fur 750
Unternehmen und knapp 44.000 Arbeitsplatze entstehen.



Im Stdosten Amsterdams (Zuidoost), einem ehemaligen monofunktional genutzten Back-Office-
Standort, werden neben zahlreichen Blro-, Einzelhandels- und Wohnflachen auch Restaurants,
Grinanlagen und Sportplatze entwickelt, um neue stadtische Zentren zu schaffen. Zudem wird der
historische Hafenbereich Houthaven zu einem gemischt genutzten Gewerbegebiet mit insgesamt
300.000 m? Gewerbeflachen mit Fokus auf kreative Branchen umgewandelt (siehe griin markierte
Teilmarkte in Abbildung 3). Die Entwicklung zu einem modernen, urbanen Inselquartier ist heute
schon fast abgeschlossen. Von unserer letzten Markttour haben wir ein paar Eindriicke mitgebracht
(siehe Abbildung 4).

,Bestimmte Stadtteile Amsterdams durchlaufen derzeit umfangreiche UmgestaltungsmalSnahmen
und wandeln sich von reinen Blro- oder Industriearealen zu lebendigen Vierteln mit gemischter
Nutzung. Zukiinftig bietet dies attraktive Investitionsmoglichkeiten.

(Maikel Mast, Investment Management Niederlande)

Abbildung 4: Entwicklungsgebiet Houthaven —
Abbildung 3: Biroteilmarkte in Amsterdam Aufwertung der Wasserlagen zu modernen Quartieren
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Darstellung Real 1.5. AG

Auch in Rotterdam gibt es derzeit einige attraktive Immobilienentwicklungen. Wie fir den Markt
typisch, handelt es sich dabei grofRenteils um Sanierungsprojekte, die schwerpunktmaRig in den
Zentrumslagen liegen. Viele historische Gebdude werden, oft in Kombination mit anderen
Nutzungen, in moderne Buroflachen umgewandelt, um dem steigenden Bedarf an hochwertigen,
energieeffizienten Flachen nachzukommen. Aktuell befinden sich mit "Air Offices" und "Coolsingel
93" beispielsweise zwei GroRprojekte mit jeweils Gber 20.000 m? modernen und nachhaltigen
Blroflachen in der Entwicklung. Allgemein konzentrieren sich moderne Blrobestande entlang der
"Boulevards" des CBD und verzeichnen hohe Vermietungsquoten. Aufgrund der Zuriickhaltung der
Entwickler und der restriktiven Baupolitik der Stadt ist die Blropipeline fur die kommenden Jahre
jedoch Uberschaubar.

~Angesichts des Mangels an hochwertigen Biiroflachen und alteren Bestanden, werden die
geplanten Bironeubauten dem Rotterdamer Blromarkt wieder mehr Dynamik verleihen."”
(Maikel Mast, IM Niederlande)

Fazit & Ausblick: Niederlandische Investmentmarkte bieten Chancen im Core-Segment

Amsterdam und Rotterdam profitieren von soliden wirtschaftlichen Rahmendaten und attraktiven
Nutzermarkten. Die verstdarkte Nachfrage nach hochwertigen Buroflachen und ein geringes
Neuflachenwachstum haben in beiden Stadten zu einem deutlichen Rliickgang der Leerstandsraten
in den CBD-Lagen geflhrt. Trotz eines herausfordernden Marktumfeldes profitieren Core-
Immobilien damit weiterhin von hohen Vermietungsquoten und stabilen Cashflows. Dartber hinaus



steigern Stadtentwicklungsprojekte und die Revitalisierung dlterer Blrobestande die Attraktivitat
einer Reihe von Stadtgebieten. Von dieser Aufwertung werden zukinftig Immobilien profitieren,
die heute in diesen Arealen erworben werden.

»Sowohl auf dem Amsterdamer als auch auf dem Rotterdamer Biiromarkt sind die Katalysatoren
fir den Fortschritt bereits spirbar und versprechen attraktive Investitionsmoglichkeiten, die den
Anforderungen der Zukunft entsprechen.” (Maikel Mast, IM Niederlande)

Aus Renditesicht gehoren Rotterdam und Amsterdam aktuell zu den attraktivsten Markten. Im
Vergleich der Stadte im Euroraum bietet Rotterdam mit 5,7 % derzeit die hochste
Nettospitzenrendite, Amsterdam liegt mit 4,8 % darunter. Der Renditeabstand von Blroimmobilien
im Vergleich zu risikolosen Staatsanleihen betragt fir Rotterdam aktuell 300 Basispunkte bzw. 210
Basispunkte flUr Amsterdam. Die Attraktivitat von Blroinvestments ist damit wieder deutlich
gestiegen. In Erwartung eines sich verbessernden konjunkturellen Umfeldes und sinkender Zinsen
offnet sich 2024 in den Niederlanden ein Zeitfenster flr Investmentopportunitaten.

Viele GruRe, Ihr Real I.S. Research-Team
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