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BURO-INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND

BUro-Investments in Deutschland Q1-3 »> ZWEITBESTER UMSATZ ALLER ZEITEN
in Mio.€  mEinzeldeals m Portfolios Biroimmobilien stehen bei den Investoren unverandert hoch im
25000 Kurs. Mit gut 22,4 Mrd. € wurde das zweitbeste jemals registrier-

te Transaktionsvolumen verzeichnet. Nur 2007 lag der Umsatz
aufgrund des sehr hohen Portfolioanteils noch héher. Welche

20000 g Bedeutung Biroobjekte fur den deutschen Markt haben, zeigt sich
15,000 S auch daran, dass sie fur rund 52 % des gewerblichen Investment-
% volumens verantwortlich sind. Erst zum zweiten Mal Uberhaupt
o % entfallt damit Ober die Halfte des Resultats auf eine Assetklasse.
¢ Eine neue Bestmarke weisen Einzeldeals auf, die gut 17,7 Mrd. €
g zum Gesamtergebnis beisteuern. Insgesamt wurden in den ersten
5000 £ drei Quartalen bereits 41 Transaktionen im dreistelligen Millio-
o % nenbereich registriert, die demzufolge einen wesentlichen Beitrag
TR e R TR lEISt?H. Aber auch Paketverkaufe we|ser1 mit 4,7 qu. € e|.n aEJBe.r-
gewohnliches Umsatzvolumen auf. Mitverantwortlich hierfor ist
auch der Verkauf des Millennium-Portfolios, das mehrheitlich
Biro-Investments an den A-Standorten Q1-3 Buroimmobilien umfasst und den groBten Deal aller Zeiten dar-
in Mio.€ w2018 m2019 stellt. Zu den wichtigsten Transaktionen gehéren aulerdem der
7.000 anteilige Verkauf des Siemens-Campus in Munchen-Neuperlach,
des Pressehauses und des Carrée Seestrale in Berlin, die eben-
51000 falls alle von BNP Paribas Real Estate begleitet wurden, sowie der
5000 % Welle in Frankfurt und des East Side Towers in Berlin.
4.000 ;
3.000 é *> A-STANDORTE MIT NEUER BESTMARKE
ot 5 Der mit Abstand gréfite Anteil aller BuUroinvestments entfallt auf
£ die deutschen A-Standorte (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Ham-
1.000 = burg Koln, Minchen, Stuttgart), die mit knapp 17,7 Mrd. € ein
5 £ neues Allzeithoch aufstellen. Innerhalb der einzelnen Stadte sind

Berlin Dusseldorf Frankfurt Hamburg — Kéln  Monchen Stuttgart allerdings unterschiedliche Entwicklungen zu beobachten. Abso-
luter Outperformer ist Berlin, wo 6,4 Mrd. € erfasst wurden. Die
Hauptstadt setzt damit neue Malistdbe und konnte das Vorjah-
resergebnis um Uber 170 % steigern. Zugelegt haben auch Min-
chen, wo knapp 3,6 Mrd. € umgesetzt wurden (+22 %) und Koln

BUro-Investments nach Stadtkategorie Q1-3*
in%

100 mit 856 Mio. € (+49 %). FUr beide Stadte sind dies auch im lang-
jahrigen Vergleich auRBergewohnlich gute Resultate. Anders stellt

80 m A-Standorte . sich die Situation an den dbrigen A-Standorten dar, wo teilweise
¢ deutliche Umsatzriickgiange gegeniber dem Vorjahr zu verzeich-

80 = >250.000 E nen waren. Der entscheidende Grund dafir ist das mangelnde
Einwohner % Angebot, insbesondere an groRvolumigen Biroobjekten. Frankfurt

0 = 100.000-250.000 £ liegt mit gut 3,4 Mrd. € (-36 %) bundesweit auf Rang drei, gefolgt
Einwohner £ von Hamburg mit knapp 1,7 Mrd. € (-22 %). In Disseldorf wurden

20 m <100.000 1 gut 1,1 Mrd. € (-35 %) und in Stuttgart 639 Mio. € (-18 %) erfasst.
Einwohner m = AuBerhalb der A-Stadte hat sich das Umsatzvolumen mit Einzel-

0 Ll 5 deals ebenfalls spirbar erhoht. Mit gut 3,4 Mrd. € konnte der

2018 2019 Vorjahreswert um 34 % gesteigert werden. Verantwortlich hierfor
sind nicht zuletzt einige grovolumige Verkaufe im dreistelligen

* ohne Portfoliodeals . . . . .
Millionenbereich, z. B. in Erlangen oder in Wiesbaden.
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Biro-Investments nach GroRenklassen Q1-3
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Biro-Investments nach Kaufergruppen Q1-3 2019
min%

Spezialfonds 21,0

Investment/Asset Manager 155

Offene Fonds 12,9

Immobilien AGs/REITs 12,5
Projektentwickler

Immobilienunternehmen

Equity/Real Estate Funds

Ubrige Investoren 20,8
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Spitzenrenditen (netto) fir Buroimmobilien an den A-Standorten

—Berlin—Dusseldorf—Frankfurt—Hamburg-—Kéln—MUinchen— Stuttgart

5,5%

5,0%

4,5%

8,0%

4,0%

3,5%

3,0%

NS

\

2,5%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Q3
2019

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 30. September 2019

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 30. September 2019

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 30. September 2019

*> GROSSDEALS TREIBEN DEN MARKT AN

Ein so herausragendes Ergebnis ist nicht ohne eine Vielzahl groR3-
volumiger Transaktionen zu erreichen. Dies spiegelt sich auch in
der GroBRenverteilung des Umsatzes eindrucksvoll wider. Mit ei-
nem Anteil von 63 % am Investmentvolumen fallt die Beteiligung
der dreistelligen Millionendeals so hoch aus wie noch nie in den
letzten zehn Jahren. Aufgrund des hohen Anteils der Grofitransak-
tionen hat sich der Beitrag der ubrigen Grofenklassen entspre-
chend verringert, wobei sich an der grundsatzlichen Struktur
kaum etwas gedndert hat. Auf Platz zwei liegen Abschlusse zwi-
schen 50 und 100 Mio. € mit gut 17 %, gefolgt von Verkdufen von
25 bis 50 Mio. €, die knapp 11 % beisteuern. Aber auch kleinere
Deals bis 25 Mio. € sind mit rund 9 % umfangreich beteiligt.

) VIER KAUFERGRUPPEN MIT ZWEISTELLIGEN ANTEILEN

Insgesamt kommen vier Kdufergruppen auf Umsatzanteile im
zweistelligen Bereich. An die Spitze gesetzt haben sich Spezial-
fonds mit 21 %, die sich damit vor den Investment Managern
(15,5 %) platzieren kdnnen. Auf dem Bronzerang finden sich offe-
ne Fonds mit einem Anteil von knapp 13 %, und vervollstandigt
wird das FUhrungsquartett von Immobilien AGs/REITs, die mit
12,5 % nur unwesentlich weniger beitrugen. Zusammen kommen
diese vier Investorengruppen auf rund 62 % des Investmentum-
satzes mit Buroimmabilien. GroRere Beitrage leisteten auRerdem
noch Projektentwickler mit gut 6 % sowie Immobilienunterneh-
men und Equity/Real Estate Funds mit jeweils 5 bis 6 %.

) SPITZENRENDITEN WEITER RUCKLAUFIG

Seit Jahresanfang haben die Spitzenrenditen in allen deutschen
Metropolen noch einmal leicht um durchschnittlich sechs Basis-
punkte nachgegeben, sodass sie im Durchschnitt der A-Standorte
jetzt bei 2,93 % liegen. Teuerster Standort ist unverandert Berlin,
wo mittlerweile 2,65 % notiert werden, gefolgt von Minchen mit
2,75 %. Die 3 %-Marke unterschritten haben auch Frankfurt und
Hamburg mit Netto-Anfangsrenditen von jeweils 2,90 %. Einen
weiteren Rickgang um jeweils fUnf Basispunkte verzeichneten
auch Koln, Dusseldorf und Stuttgart, wo aktuell 3,10 % anzusetzen
sind.

> PERSPEKTIVEN

Auch fir das Schlussquartal zeichnet sich ein hohes Umsatzvolu-
men ab. Verantwortlich hierfur sind einerseits eine Reihe von
grolBvolumigen Einzel- und Portfoliodeals, die sich kurz vor Un-
terschrift befinden, aber auch eine insgesamt unverdndert hohe
Nachfrage. Vor diesem Hintergrund ist erneut von einem Uber-
durchschnittlichen Gesamtergebnis auszugehen, wobei es nicht
ganz ausgeschlossen ist, dass sogar die 30-Mrd.-€-Schwelle
uberschritten werden kann. Aufgrund des grolien Investorenwett-
bewerbs bei gleichzeitig sehr ginstigen Finanzierungsbedingun-
gen sind auch vereinzelt nochmal leicht sinkende Spitzenrenditen
absehbar.
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