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DIFI Report

DIFI startet mit deutlichen
Punktzuwachsen in das Jahr 2024

Situations- und
Erwartungsindikatoren sind fur alle

Nutzungsarten gestiegen

Bei Blroimmobilien ist die
Mikrolage wichtigstes Kriterium flr

die Vergabe von Finanzierungen

Der Deutsche Immobilienfinanzierungsindex
(DIFI) bildet die Lage (vergangene sechs Monate)
und die Erwartungen (kommende sechs Monate)
der Umfrageteilnehmer/-innen bezlglich der
deutschen Immobilienfinanzierungsmarkte

ab. Er wird quartalsweise ermittelt und
berechnet sich als Mittelwert der Salden flr die
Immobilienmarktsegmente Blro, Einzelhandel,
Logistik, Wohnen und Hotel. Die Salden fur die
Segmente ergeben sich aus den prozentualen
positiven und negativen Antworten der
Umfrageteilnehmer/-innen auf die Frage nach der Lage

und der Finanzierungserwartung fir den deutschen

Immobilienmarkt. Der DIFI wird in Kooperation von
JLL und dem Hamburgischen WeltWirtschaftsinstitut
(HWWI) erhoben und veroffentlicht.
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DIFI mit deutlichem Punktgewinn

Beide Teilindikatoren des DIFI gewinnen hinzu

Der Deutsche Immobilienfinanzierungsindex (DIFI)
startet mit deutlichem Punktzuwachs in das Jahr
2024. Er gewinnt gegenliber dem Vorquartal 25,5
Punkte hinzu und erreicht einen Stand von minus
12,8 Punkten. Sowohl die Finanzierungssituation
der vergangenen sechs Monate als auch die

Finanzierungserwartungen fiir die kommenden sechs

Deutscher Immobilienfinanzierungsindex (DIFI)
Saldo in Prozentpunkten

I Finanzierungssituation

Finanzierungserwartung

Monate werden deutlich positiver als noch Ende
letzten Jahres beurteilt. Der Situationsindikator legt
22,1 Punkte zu und landet bei minus 24,8 Punkten. Der
Erwartungsindikator springt nach einem Zugewinn von
28,9 Punkten auf einen Stand von minus 0,7 Punkten
und verfehlt damit knapp den positiven Bereich des
Teilindex. Wie bereits in den jingsten Befragungen
blicken die Expertinnen und Experten wesentlich

positiver in die Zukunft als auf die aktuelle Situation.

Verbesserung

Mittelwert aus Lage- und Erwartungseinschatzung fir die finf Immobilienmarktsegemente (Bliro, Einzelhandel, Logistik, Wohnen, Hotel).

Seit Q3/2018 enthalten die dargestellten Zeitreihen auch Einschatzungen zur Assetklasse Hotel.

Quelle: HWWI und JLL.
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Saldo fiir den Bereich Wohnen springt in die
Pluszone — Situations- und Erwartungsindikatoren

fiir alle Nutzungsarten gestiegen

Der Mittelwert aus Lage- und Erwartungseinschatzung
gibt den Saldowert der jeweiligen Nutzungsart wieder.
Im 1. Quartal 2024 erhohen sich die Saldowerte

aller betrachteten finf Immobilienmarktsegmente
gegenuber dem Vorquartal. Besonders stark fallt der
Anstieg bei der Nutzungsart Wohnen mit 40,3 Punkten
aus. Mit einem Saldo von aktuell 12,1 Punkten erzielt
der Bereich Wohnen damit als einzige Nutzungsart
erstmals seit dem 1. Quartal 2022 eine positive
Gesamtbewertung. Die Nutzungsarten Logistik und
Hotel folgen nach Zugewinnen von 18,7 Punkten und

27,4 Punkten mit Saldowerten von jeweils minus

5,2 Punkten. Die Nutzungsart Einzelhandel steigert
den Saldo um 28,4 Punkte und schlielft bei minus
17,2 Punkten. Biroimmobilien werden von den
Finanzierungsexperten nach wie vor kritisch gesehen.
Der Saldo steigt zwar um 12,6 Punkte, landet mit
einem Wert von minus 48,3 Punkten jedoch weit

abgeschlagen hinter den anderen Nutzungsarten.

Dabei erzielen alle Erwartungsindikatoren wie in

den Vorquartalen Punktzahlen, die tUber denen der
Lageindikatoren liegen. Bei den Nutzungsarten Buro,
Wohnen und Einzelhandel sind die Abstande zwischen
den beiden Teilindikatoren besonders ausgepragt. Hier
wird die Zukunft deutlich positiver eingeschatzt als die

derzeitige Situation.

Einschatzung des Immobilienfinanzierungsmarktes nach Nutzungsart

Saldo in Prozentpunkten
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Mittelwert aus Lage- und Erwartungseinschatzung flr die definierten Immobilienmarktsegemente

Quelle: HWWI und JLL.
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Kriterien fiir die Vergabe von Finanzierungen

fiir Biroimmobilien

Der Markt fr Buroimmobilien steht aktuell unter
hohem Druck. Der schnelle Anstieg von Zinssatz

und Inflationsrate, sinkende Immobilienpreise,
mehr Homeoffice und weniger Prasenz im Biro
haben die Nachfrage nach Blroraum in Deutschland
massiv einbrechen und die Leerstandsquote
merklich anziehen lassen. Steigende Risiken bei der

Finanzierung von Buroimmobilien sind die Folge.

Angesichts dieser Ausgangslage wurden im Rahmen
der DIFI-Befragung die teilnehmenden Expertinnen
und Experten befragt, welche Bedeutung einzelnen
Merkmalen, Ausstattungen und Kriterien von
Buroimmoabilien ihrer Meinung nach zukommt,

wenn es um die Vergabe von Finanzierungen fur
Buroimmobilien geht. Dabei wurde die Fragestellung
zweigeteilt — in einem ersten Schritt wurde nach

der aktuellen Wichtigkeit von dreizehn aufgefiihrten
Kriterien, in einem zweiten Schritt nach deren Einfluss

in ndherer Zukunft (drei Jahren) gefragt.

Wie wichtig sind die folgenden Kriterien fiir die Vergabe einer Finanzierung einer Biiroimmobilie - heute?

Bitte bewerten Sie von 1 (relativ unwichtig) bis 5 (sehr wichtig)

Mikrolage (unmittelbare Umgebung)
Vermietungsstand

Mieterbonitat

Bonitat des Kreditnehmers

WALT

Technische Ausstattung

ESG Zertifizierungslabel

Makrolage (iibergeordnete Standorte)

Gewdiinschter LTV
Gesamtwert der Immobilie
Laufzeit der Finanzierung

Branche der Mieter

Home-Office-Affinitat des Mieters

5-sehrwichtig M 4-wichtig

Quelle: HWWI und JLL.
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Mikrolage, Vermietungsstand sowie Bonitt zusammen, sind es jeweils 84 Prozent aller Befragten.
wichtigste Kriterien (Durchschnittsbewertung 3,5). Die Bonitat des

Auf die Frage, welche Bedeutung einzelnen Kreditnehmers halten 80 Prozent fir sehr wichtig bzw.

wichtig (Durchschnittsbewertung 3,5). Die Homeoffice-
Affinitat der Mieter und die Branche der Mieter

Kriterien bei der Vergabe von Finanzierungen flr

BlUroimmobilien aktuell zukommt, erzielen die

Mikrolage und der Vermietungsstand die héchsten erweisen sich mit Durchschnittsbewertungen von 1,7

Durchschnittsbewertungen (3,8 und 3,7). 64 Prozent und 2,6 im Vergleich dazu als relativ unbedeutend.

der Befragten schitzen die Mikrolage, 56 Prozent Nur 26 bzw. 52 Prozent der Befragten gestehen diesen

den Vermietungsstand als sehr wichtig ein. Fasst beiden Kriterien eine sehr wichtige bzw. wichtige

man die Antworten ,sehr wichtig“ und ,wichtig* Bedeutungzu.

Wie wichtig sind die folgenden Kriterien flr die Vergabe einer Finanzierung einer Bliroimmobilie

von 1 (relativ unwichtig) bis 5 (sehr wichtig)?

Wichtigkeit der Kriterien (Rang) vor Corona 2021 heute in 3 Jahren
Home-Office-Affinitat des Mieters 9 9 13 13
Branche der Mieter 7 5 12 12
Laufzeit der Finanzierung 11 10
Gesamtwert der Immobilie 10 11
Gewlinschter LTV 9 7
Makrolage (ibergeordnete Standorte) 2 4 8 4
ESG Zertifizierungslabel 8 8 7 2
Technische Ausstattung 6 7 6 6
WALT 5 6 5 8
Bonitat des Kreditnehmers 3 3
Mieterbonitat 3 3 4 5
Vermietungsstand 4 2 2 9
Mikrolage (unmittelbare Umgebung) 1 1 1 1

Quelle: HWWI und JLL.
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Mikrolage bleibt wichtigstes Kriterium — ESG-
Zertifizierungslabel gewinnt in den nachsten drei

Jahren deutlich an Bedeutung hinzu

Diese Befragung hatten wir im ersten Quartal 2021
erstmalig durchgefiihrt und den damaligen Stand
mit der Situation von vor Beginn der Corona-

Pandemie verglichen.

Nach Einschatzungen der Befragungsteilnehmer
bleibt die Mikrolage der Biroimmobilie weiterhin das
wichtigste Kriterium fir die Vergabe einer Finanzierung
und wird mit einem Durchschnittswert von 4,0
Punkten an Bedeutung sogar noch zunehmen. An
Wichtigkeit deutlich gewinnen wird das Kriterium
eines ESG-Zertifizierungslabels. Nach relativer
Bedeutungslosigkeit in der Vergangenheit springt es

fir die Zukunft in der Rangfolge auf den zweiten Platz.

An Relevanz stark hinzu gewinnen wird in den ndchsten

drei Jahren nach Einschétzung der Befragten auch die

Makrolage der Biroimmobilie. Der Durchschnittswert
in den Befragungen steigt im Vergleich zur heutigen
Situation von 3,2 auf 3,5, womit das Kriterium

von Rang 8 auf Rang 4 aufsteigt. Dies kdnnte die
Finanzierung von Blroimmobilien in den grofien

Metropolen erleichtern.

Deutlich an Bedeutung verlieren wird in den nachsten
drei Jahren demgegeniiber der Vermietungsstand

der Blroimmobilie. Vergaben die Befragten aktuell
durchschnittlich noch 3,7 Punkte fiir dieses Kriterium,
sind es in der Befragung zu der erwarteten Situation
in drei Jahren nur noch 3,2 Punkte. Offensichtlich
bewerten die Befragungsteilnehmer die kiinftige
Nachfragesituation aus den Blrovermietungsmarkten
sehr positiv, so dass die Vermietbarkeit als kein grolées
Risiko mehr gesehen wird und der Vermietungsstand
relativ gesehen an Bedeutung verliert (von

Rang?2 aufRang9).
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DIFI-Report: Belegung der Antwortkategorien, 1. Quartal 2024

nicht
verbessert AQ4/23 verindert AQ4/23 verschlechtert AQ4/23 EII AQ4/23

Deutscher Immobilien-

Jeutsc " 145 (+10.6) 41.7 (-0.9) 272 (-14.9) -12.8 (+25.5)
finanzierungsindex

Finanzierungssituation verbessert AQ4/23 ver:;'c:(:e rt AQ4/23 verschlechtert AQ4/23 HII AQ4/23
Biiro 3.5 (+3.5) 103 (-7.1) 724 (-1.5) -69.0 (+5.0)
Einzelhandel 0.0 (+/-0.0) 448 (+14.4) 345 (-22.0) 345 (+22.0)
Logistik 35 (+3.5) 55.2 (-1.4) 172 (-13.2) 138 (+16.6)
Wohnen 27.6 (+18.9) 34.5 (-4.7) 34.5 (-13.4) 6.9 (+32.2)
Hotel 172 (+12.9) 379 (-1.2) 172 (-21.9) 0.0 (+34.8)
Alle Nutzungsarten 10.3 (+7.7) 36.6 (+0.0) 35.2 (-14.4) -24.8 (+22.1)
Finanzierungserwartung verbessert AQ4/23 ver:';'c:c:e rt AQ4/23 verschlechtert AQ4/23 EII AQ4/23
Biiro 10.3 (+10.3) 414 (-6.5) 37.9 (-9.9) 276 (+20.2)
Einzelhandel 20.7 (+20.7) 414 (-10.8) 20.7 (-14.1) 0.0 (+34.8)
Logistik 13.8 (+9.4) 58.6 (-2.3) 10.3 (-11.4) 3.5 (+20.8)
Wohnen 414 (+19.6) 414 (+11.0) 10.3 (-28.8) 31.0 (+48.4)
Hotel 6.9 (+6.9) 51.7 (-0.5) 172 (-13.2) -103 (+20.1)
Alle Nutzungsarten 18.6 (+13.4) 46.9 (-1.8) 19.3 (-15.5) -0.7 (+28.9)

Bemerkung: An der Umfrage des Deutschen Immobilienfinanzierungsindex vom 26.02. bis 01.03.2024

beteiligten sich 29 Expertinnen und Experten. Abgefragt wurden die Einschatzungen zur Marktsituation (vergangene sechs Monate) und zur Markterwartung
(kommende sechs Monate). Dargestellt sind die prozentualen Anteile der Antwortkategorien sowie die Veranderungen in Prozentpunkten gegeniiber dem
Vorquartal (A Vorquartal). Die Salden ergeben sich aus der Differenz der positiven und negativen Antwortkategorien (wie z.B. ,verbessert* und ,verschlechtert).
Der DIFI berechnet sich als ungewichtetes Mittel aus den Salden der Finanzierungssituation sowie der Finanzierungserwartung aller Nutzungsarten.

Quelle: JLL und HWWI.
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Research at JLL

JLUs research team delivers intelligence, analysis
and insight through marketleading reports and
services that illuminate today’s commercial

real estate dynamics and identify tomorrow’s
challenges and opportunities. Our more than 550
global research professionals track and analyze
economic and property trends and forecast
future conditions in over 60 countries, producing
unrivalled local and global perspectives. Our
research and expertise, fueled by real-time
information and innovative thinking around

the world, creates a competitive advantage for
our clients and drives successful strategies and
optimal real estate decisions.

About JLL

For over 200 years, JLL (NYSE: JLL), a leading
global commercial real estate and investment
management company, has helped clients buy,
build, occupy, manage and invest in a variety

of commercial, industrial, hotel, residential and
retail properties. A Fortune 500° company with
annual revenue of $20.9 billion and operations
in over 80 countries around the world, our more
than 105,000 employees bring the power of a
global platform combined with local expertise.
Driven by our purpose to shape the future of real
estate for a better world, we help our clients,
people and communities SEE A BRIGHTER
WAY*M. JLL is the brand name, and a registered
trademark, of Jones Lang LaSalle Incorporated.
For further information, visit jll.com.
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