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INVESTMENTMARKT LEIPZIG

Investitionsvolumen in Leipzig * DURCHWACHSENE BILANZ IN DER ERSTEN JAHRESHALFTE

in Mio. € m Einzeldeals m Portfoliodeals Auf dem Leipziger Investmentmarkt wurde im ersten Halbjahr

1200 2019 ein Transaktionsvolumen von gut 320 Mio. € erzielt, was
einem Rickgang um 10 % gegeniber dem Vorjahreszeitraum ent-

1.000 spricht. Im Vergleich zum 5-Jahres-Durchschnitt verringert sich

der Investmentumsatz um knapp 30 %. Allerdings legen das wei-

800 g terhin rege Investoreninteresse sowie das hohe Preisniveau nahe,

600 g dass das ricklaufige Transaktionsvolumen in erster Linie auf die

£ zunehmenden Engpasse auf der Angebotsseite zurickzufUhren ist.

400 ¢ Dabei fehlt es insbesondere an groRvolumigen Verkaufen im Core-

£ Segment, was einem moglichen besseren Investmentergebnis

200 £ bisher im Wege steht. Sollte ein entsprechendes Produktangebot

. ¢ im weiteren Jahresverlauf auf den Markt kommen, sollte sich

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 1. Hj insofern auch die Kauferseite schnell mobilisieren lassen. Hierfor

2019 spricht auch die Tatsache, dass der Investmentumsatz im zweiten

Quartal mit knapp 210 Mio. € schon deutlich héher ausfiel als das

Investments nach GréBenklassen in Leipzig 1. Halbjahr Ergebnis des ersten Quartals (111 Mio. €).
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D KLEINERE GROSSENKLASSEN DOMINIEREN

80 Auch die Umsatzverteilung spiegelt die angesprochenen Ange-

2100 Mio. € i botsrestrliktione“n deutlich yvider. In Ermanlgelur?g grol&yotumiger

80 = 50-<100 Mio. € o g Transaktionen Uber 100 I\“/\loA € gestgltet sich die Verteilung des

m m 25-<50 Mio. € : = Gesamtumsatzes auf die Ubrigen GroRenklassen relativ ausgegli-

40 = 10-<25 Mio. € £ chen. Dank zweier Verkdufe Uber 50 Mio. € sticht das entspre-

30,8 m <10 Mio. € 24,6 £ chende GroRensegment zwischen 50 und 100 Mio. € etwas hervor

20 ; und erreicht einen Marktanteil von 35 %. Interessanterweise wur-

= den bei den drei grofiten Transaktionen des ersten Halbjahrs je-

. 16,6 ¢ weils Projektentwicklungen gehandelt, d. h., die Investoren zeigen

2018 2019 zunehmend die Bereitschaft, Developmentrisiken zu tragen, um
sich grofvolumige Deals sichern zu kdnnen.

Investments nach Objektart in Leipzig 1. Halbjahr

e w2019 m 2018 ) ALTERNATIVE ASSETKLASSEN MIT HOHEM MARKTANTEIL

Im Vergleich zum Vorjahreszeitraum zeigt sich die Umsatzvertei-
lung nach Objektart grundlegend verandert. Wahrend im ersten
Halbjahr 2018 die Assetklasse Einzelhandel dank der Verkaufe
des Allee-Centers und des Pdsna-Parks klar dominierte, fuhrt
jetzt die Sammelkategorie Sonstige mit einem Marktanteil von

Biro

Einzelhandel

Logistik § gut 43 % das Feld an. Dahinter verbergen sich insbesondere Ent-
& wicklungsgrundsticke, Pflegeimmobilien, Parkhauser und Mixed-

Hotel ¢ Use-Objekte, auf die im ersten Halbjahr 2019 in der Summe

£ gleich funf der zehn gréRten Deals entfielen. Auch Logistikimmo-

Sonstige ; bilien wurden in groRBerem Umfang gehandelt (26 %), wéahrend

Biro- und Einzelhandelsobjekte einen klar unterdurchschnittli-
chen Umsatzanteil erreichen. Es zeigt sich somit, dass sich die
Investoren aufgrund des Anlagedrucks und des Produktmangels
bei den etablierten Assetklassen immer mehr dazu gezwungen
sehen, auf alternative Anlagemoglichkeiten auszuweichen. 4
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Investments nach Lage in Leipzig 1. Halbjahr *> CITYRAND, NEBENLAGEN UND PERIPHERIE FAST GLEICHAUF

in % m 2019 = 2018 Die mangelnde VerfUgbarkeit von klassischen Core-Immobilien
schlagt sich auch auf die Verteilung des Investmentumsatzes
nach Lage nieder: Da sich Buro- und Einzelhandelsimmobilien
ublicherweise im Stadtzentrum haufen und diese einen relativ
geringen Marktanteil erreichten, kommt es nicht ganzlich Uberra-
schend, dass in der Konsequenz lediglich 10 % des Transaktions-
volumens auf die zentralen Lagen der sachsischen Metropole
entfallen. Die restlichen 90 % des Transaktionsvolumens verteilen
sich relativ gleichmaRig auf den Cityrand, die Nebenlagen und die
Peripherie. Diese atypische Umsatzverteilung kann insofern als
weiteres Indiz fir das Ausweichen der Investoren auf alternative
Anlageformen bzw. die weiter zunehmende Bereitschaft zur In-
kaufnahme einer schwacheren Lagequalitat zur Erzielung einer
auskommlichen Rendite gewertet werden.
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) DREI KAUFERGRUPPEN DOMINIEREN DAS MARKTGESCHEHEN

Investments nach Kaufergruppen in Leipzig 1. Halbjahr 2019 Spezialfonds, Immobilienunternehmen und Investment/Asset Ma-
min% nager zeichnen im ersten Halbjahr fur gut drei Viertel des Ge-
samtumsatzes verantwortlich, was auf eine ungewohnlich hohe
308 Marktkonzentration im ersten Halbjahr hinweist. Einen zweistel-
ligen Umsatzanteil erreichten daruber hinaus nur noch Projekt-
entwickler (12 %). Ein Beispiel fr die Aktivitaten von Spezialfonds
ist der Kauf des neuen Fernbusterminals und Parkhauses am
Hauptbahnhof durch Quantum fir den Spezialfonds ,City Par-
king”. Bei den Immobilienunternehmen erregte vor allem der an-
teilige Ankauf des am Neumarkt gelegenen Kaufhofs durch die
Signa-Gruppe im Rahmen eines Portfolio-Deals einiges Aufsehen.
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*> RENDITEKOMPRESSION KOMMT INS STOCKEN
Wahrend die Netto-Spitzenrenditen fur Biro- und Logistikimmo-
bilien im Verlauf des Jahres 2018 um 30 bzw. 40 Basispunkte
nachgaben und neue Rekordtiefstande erreichten, setzt sich die
Renditekompression im laufenden Jahr 2019 bislang nicht weiter
Spitzenrenditen (netto) nach Objektart in Leipzig fort. Erstklassige Buroimmobilien in zentraler Lage rentieren wei-
—Biro —Geschaftshiuser —Logistik terhin mit 4,30 %, bei Logistikimmobilien ist in der Spitze mit ei-
ner Rendite von 4,50 % zu rechnen. Bei Highstreet-Objekten wie-
derum entwickelt sich die Netto-Spitzenrendite bereits seit
Herbst 2017 seitwarts und betragt weiterhin 4,20 %. Grundsatz-
6,0% lich ist anzumerken, dass das Renditeniveau in Leipzig in allen

8,0%
7,0%

5,0% % Assetklassen noch immer signifikant hoher ist als in den Top 7.
4,0% :

3,0% 2

> 0% : *> PERSPEKTIVEN

' 2 Der Leipziger Investmentmarkt erlebt wie im Vorjahr eine eher
L.0% % verhaltene erste Jahreshalfte, was vor allem an Restriktionen auf
0,0% 5

der Angebotsseite liegt. Die Investoren sehen sich immer hdufiger
gezwungen, auf alternative Anlageformen und dezentrale Lagen
auszuweichen, um noch geeignete Anlageobjekte zu finden. Sofern
angebotsseitig fur mehr Entlastung gesorgt werden kann, ist vor
dem Hintergrund der stabilen Nachfrage von daher mit einer
héheren Marktaktivitat im weiteren Jahresverlauf zu rechnen.
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