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INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND

Investments in Deutschland Q1 *> ERNEUT STARKER JAHRESAUFTAKT
inMio.€ mEinzeldeals m Portfoliodeals Im ersten Quartal 2019 wurden bundesweit knapp 11,1 Mrd. € in
12,500 Gewerbeimmobilien investiert. Damit liegt das Ergebnis nur 10 %

unter dem auBergewohnlichen Vorjahresresultat und stellt das
drittbeste Transaktionsvolumen der letzten zwolf Jahre dar. Ein-

10000 zeltransaktionen steuern fast 9,6 Mrd. € zum Umsatz bei und
2500 % kommen damit auf einen Anteil von 86 %. Dies ist das zweitbeste
' = Ergebnis aller Zeiten, das nur 8 % hinter dem Rekordwert des
% Vorjahres zurickbleibt. Auf Paketverkdufe entfallen demgegen-

5000 ¢ (ber lediglich rund 14 %. Mit Ausnahme des Jahres 2009 mit sei-
f nen besonderen Rahmenbedingungen wahrend der Finanzkrise

2500 £ wurde noch nie ein so niedriger Anteil registriert. Fir das gegen-
. = (ber dem Vorjahr etwas geringere Investmentvolumen sind dem-

zufolge vor allem zwei Grinde ausschlaggebend: Erstens der bis-
lang unterproportionale Portfolioanteil, zweitens ein massiver

Produktmangel an wichtigen Standorten wie Frankfurt, Minchen
Investments an den A-Standorten Q1 oder Hamburg.
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*> ANGEBOTSMANGEL BREMST UMSATZ AN DEN A-STANDORTEN

2.500 Die deutschen A-Standorte (Berlin, DUsseldorf, Frankfurt, Ham-
burg, Koln, Minchen, Stuttgart) konnten den im Vergleichszeit-

2000 é raum des Vorjahres aufgestellten Rekord erwartungsgemal nicht
1500 E wieder erreichen. Mit gut 5,6 Mrd. € liegt ihr Ergebnis knapp ein
¢ Drittel niedriger. Gegen den Trend hat sich allerdings Berlin ent-

1.000 £ wickelt, wo mit 2,63 Mrd. € nicht nur ein neues Allzeithoch aufge-
Z stellt, sondern gleichzeitig das bereits sehr gute Vorjahresergeb-

500 = nis mehr als verdoppelt wurde. In anderen Stidten hat das aktu-
0 2 ell fehlende Produkt, insbesondere im groRvolumigen Bereich, die

Berlin  Disseldorf Frankfurt Hamburg ~ Kéln  Minchen Stuttgart Umsatze limitiert. Dies gilt vor allem fUr Frankfurt (502 Mio. €),
Hamburg (500 Mio. €) und Munchen (617 Mio. €). Auch Dissel-
dorf legte mit 390 Mio. € einen moderaten Start hin. Nahezu
stabil geblieben sind die Umsdtze dagegen in Koln mit 330 Mio. €
(-5 %) und Stuttgart mit 658 Mio. € (+1 %).

Investments nach Objektart in Deutschland Q1
in % = 2019 m 2018
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Biro
> BURO-INVESTMENTS TRAGEN FAST DIE HALFTE BEI

Mit Abstand am meisten investiert wurde erneut in Biroimmobi-
lien, die auf ein Umsatzvolumen von knapp 5,3 Mrd. € kommen,
was einem Anteil von 48 % und dem zweitbesten Resultat der
letzten zwolf Jahre entspricht. Mehr umgesetzt wurde mit Einzel-
handelsimmobilien, die auf Uber 2,5 Mrd. € kommen und fast ein
Viertel des Transaktionsvolumens ausmachen. Besonders begehrt
waren innerstadtische Geschaftshauser und Fachmarktzentren.
Den dritten Platz belegen Logistik-Investments mit einem Um-
satzanteil von knapp 12 % (gut 1,3 Mrd. €). Auf Hotel-Investments
entfallen knapp 6 % des Gesamtumsatzes: Mit 617 Mio. € errei-
chen sie exakt den gleichen Wert wie im Vorjahr.
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Investments nach Kaufergruppen Q1 2019 D ANTEIL AUSLANDISCHER INVESTOREN RELATIV NIEDRIG

min% Im ersten Quartal betragt der Anteil auslandischer Kaufer 36 %
und liegt damit auf einem relativ niedrigen Niveau. Hier spiegelt
296 sich auch das vergleichsweise geringe Portfoliovolumen wider, da
auslandische Investoren hier traditionell besonders aktiv sind -
so auch im ersten Quartal, in dem ihr Anteil bei Paketverkaufen
bei knapp 73 % liegt. Am meisten investiert haben europdische
Kaufer mit 22 %, gefolgt von nordamerikanischen Anlegern, die
auf gut 10 % kommen. Investoren aus Asien und Nahost spielten
dagegen bislang kaum eine Rolle, wofir auch das zu geringe An-
gebot an grolvolumigen Premiumobjekten verantwortlich ist.
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Ubrige Investoren
*> RENDITEN IN TEILSEGMENTEN NOCH ETWAS GESUNKEN

Bei den Netto-Spitzenrenditen ist nach der starken Yield Com-
pression der letzten Jahre im ersten Quartal eine differenzierte
Entwicklung zu beobachten. In Disseldorf, K6ln und Stuttgart ist
bei BUros nochmal ein Ruckgang der Renditen um funf Basispunk-
Investments nach Herkunft des Kapitals Q1 2019 te auf jetzt 3,10 % zu verzeichnen, wohingegen sie in Berlin
in% (2,70 %), Minchen (2,80 %), Frankfurt (2,95 %) und Hamburg
40'41,2 (3,05 %) stabil geblieben sind. Highstreet-Objekte haben in Berlin
‘| und Minchen auf jetzt 2,80 % nachgegeben, sich ansonsten aber

1,

nicht verandert und liegen in Hamburg bei 3,00 %, Frankfurt bei
m Deutschland 3,10 % sowie DUsseldorf, Kéln und Stuttgart jeweils bei 3,20 %. Bei
Fachmarktzentren mit bonitdtsstarken Mietern sind die Spitzen-
renditen um 20 Basispunkte auf 4,30 % gesunken. Damit nahern
sie sich den Shoppingcentern an, die leicht auf 4,10 % zulegen.
Fir einzelne Fachmarkte sind nach wie vor 5,30 % anzusetzen.
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*> PERSPEKTIVEN

Die Ergebnisse der ersten drei Monate bestétigen die Ende letzten
Jahres abgegebene Prognose, dass auch 2019 ein 0berdurch-
schnittlich gutes Investmentjahr zu erwarten ist. Weiterhin histo-
risch niedrige Zinsen, sehr begrenzte Anlagealternativen und die
vielfach bewiesene Stabilitat Deutschlands, gerade in schwierige-
Entwicklung der Spitzenrenditen (netto) ren gesamtwirtschaftlichen Zeiten, bilden dabei die wesentlichen

—Buro* —Geschéftshauser* Logistik* Leitplanken eines nach wie vor attraktiven Umfelds. Dass gleich-

—Shopping Center —Fachmarkte Fachmarktzentren zeitig auch die Nutzermarkte unverandert mitspielen, starkt das
8% Vertraven der Investoren in die deutschen Markte zusdtzlich.
Lediglich der Angebotsengpass, der aufgrund der sehr guten In-
vestmentumsdtze der Vorjahre nicht Oberrascht, konnte das
Transaktionsvolumen etwas starker limitieren als erwartet.
Trotzdem besteht weiterhin eine sehr gute Chance, die 50-Mrd.-
€-Schwelle wieder zu Obertreffen. Dass vor diesem Hintergrund
der Wettbewerb der Investoren um die absoluten, vor allem groR-
volumigen Top-Investments noch einmal zulegen wird, kann nicht
ausgeschlossen werden. Gleiches gilt deshalb auch fur die Spit-
zenrenditen, die im weiteren Jahresverlauf vereinzelt mdglicher-

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 28%9 weise vereinzelt nochmal leicht nachgeben kénnten.
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