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INVESTMENTMARKT BERLIN

Investitionsvolumen in Berlin *> GUTES ERGEBNIS TROTZ SCHWIERIGEM UMFELD
in Mio. €  mEinzeldeals m Portfoliodeals Der Berliner Investmentmarkt hat sich in einem schwierigen Um-
AT feld gut behauptet. Mit rund 8,54 Mrd. € wurde zwar knapp 24 %

weniger Umsatz getdtigt als im Vorjahr, trotzdem stellt es das
12.000 viertbeste jemals registrierte Ergebnis in der Hauptstadt dar. Wie
alle anderen Standorte auch, musste Berlin vor allem im vierten

10090 ; Quartal erhebliche UmsatzeinbuRen hinnehmen, wofur neben der
8.000 ‘2 moderaten konjunkturellen Entwicklung insbesondere die gestie-
6.000 = genen Finanzierungskosten verantwortlich sind. Demzufolge be-
% lief sich das Transaktionsvolumen in den letzten drei Monaten
4.000 = des Jahres nur auf 1,63 Mrd. €, ein Wert, der rund 37 % unter dem
2.000 £ zehnjahrigen Durchschnitt liegt. Im bundesweiten Vergleich liegt
§ die Hauptstadt auch 2022 mit weitem Abstand an der Spitze aller
0 e . °  groRen deutschen Standorte. Auch im schwierigen vierten Quartal
wurde in keiner anderen Stadt auch nur annahernd so viel inves-
tiert wie in Berlin. Dies ist als klares Indiz dafir zu werten, dass
Investments nach GroBenklassen in Berlin sowohl nationale als auch internationale Anleger weiterhin gro-
in % Bes Interesse am Standort Berlin haben und aktuell geringere
100 Investmentvolumina ausschlieBlich dem veranderten Finanzie-
rungsumfeld geschuldet sind. Zu den prominentesten Abschlis-
80 sen zdhlen die 50 %-Beteiligung von Norges am Sony Center so-
wie der von BNPPRE vermittelte Verkauf des VoltAir.
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> VERTEILUNG AUF GROBENKLASSEN NAHEZU UNVERANDERT

Bei der Verteilung des Volumens auf die einzelnen GréRenklassen
sind kaum Verdnderungen zum Vorjahr zu verzeichnen. Erneut
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tragen Deals im dreistelligen Millionenbereich mit knapp 57 %

o EmTEmt aa ° mit Abstand am meisten zum Ergebnis bei. Verkaufe zwischen 50

2021 2022 und 100 Mio. € kommen mit knapp 20 % exakt auf den auch in
2021 erzielten Anteil. Auch kleinere Abschlisse liegen relativ be-
trachtet auf einem vergleichbaren Anteilsniveau wie im Vorjahr.
Hierdurch wird unterstrichen, dass die aktuell schwierigen Finan-
zierungsbedingungen ein tempordres Problem sind, aber keine
Auswirkungen auf die grundsdtzliche Nachfragestruktur haben.
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Investments nach Objektart in Berlin
in % m 2022 w2021

Buro
Einzelhandel § *> BUROS UND GESCHAFTSHAUSER GEFRAGT
¢ Am meisten investiert wurde erwartungsgemal in Birohauser, die
Logistik g knapp 45 % zum Umsatz beisteuern. Im langfristigen Vergleich
% fallt dieser Anteil aber unterdurchschnittlich aus. Hier zeigt sich,
Hotel ¢ dass gerade groRvolumige Core-Transaktionen vom verénderten
< Finanzierungsumfeld besonders betroffen sind. Auf Platz zwei
Sonstige ; folgen Einzelhandelsobjekte mit fast 15 %. Vor allem die Verkaufe
2 einiger groRer Geschéftshauser haben hierzu beigetragen. AuRer-

dem entfallt rund ein Drittel des Resultats auf die Kategorie Sons-
tige, wohinter sich in erster Linie Entwicklungsgrundsticke und
Mixed-Use-Objekte verbergen.
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Investments nach Lagen in Berlin > CITY- UND NEBENLAGEN MIT HOHEN ANTEILEN

in % m 2022 m2021 Nachdem in 2021 eine sehr homogene Verteilung des Umsatzes
uber alle Lagen zu beobachten war, haben 2022 vor allem die
Neben- und Citylagen Uberproportionale Anteile erzielt. Mit gut
32 % (Nebenlagen) und knapp 35 % (Citylagen) tragen sie jeweils
rund ein Drittel zum Transaktionsvolumen bei. In den Topcity-
und Cityrand-Standorten wurde demgegenuber weniger investiert
als Ublich. Mit gut 18 % (Topcity) und knapp 15 % (Cityrand) blei-
ben sie deutlich hinter ihren durchschnittlichen Umsatzanteilen
zurUck. Vor allem der hohe Anteil der Nebenlagen unterstreicht,
dass dem weiteren Entwicklungspotential Berlins insgesamt gro-
Res Vertrauen von den Kaufern entgegengebracht wird.
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D KNAPP DIE HALFTE ENTFALLT AUF DREI KAUFERGRUPPEN

Knapp die Halfte des Umsatzes entfallt auf drei Kaufergruppen,

die auf zweistellige Anteile kommen. Auf Rang eins platzieren sich

in ungewohnter Weise Staatsfonds, die 19 % erreichen. Verant-
Investments nach Kaufergruppen in Berlin 2022 wortlich zeichnen hierfur die beiden groRen Ankaufe von Norges
in % sowie der 90 %-Anteil, den GIC am TechnoCampus Berlin-
Spandau erworben hat. Projektentwickler folgen mit gut 16 %.
Dies ist ein Indiz dafur, dass sie weiter von den langfristigen Po-
tentialen der Hauptstadt Uberzeugt sind, die Gunst der Stunde
genutzt und sich Entwicklungsgrundsticke und -objekte gesichert
haben. Auf Rang drei ordnen sich Spezialfondsmit 10,5 % Markt-
anteil ein.
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*> ANSTIEG DER RENDITEN HAT SICH FORTGESETZT

Wie an allen anderen Standorten haben die Renditen im vierten
Quartal noch einmal angezogen. Verantwortlich hierfur sind die
noch nicht abgeschlossenen Leitzinserh6hungen der groen No-
tenbanken, durch die sich Finanzierungen weiter verteuert haben.
Als Folge hiervon hat die Netto-Spitzenrendite fir Biros um wei-
tere 35 Basispunkte auf 3,20 % zugelegt. Fur innerstadtische Ge-
schaftshauser fiel der Anstieg mit 10 Basispunkten auf 3,00 %
Spitzenrenditen (netto) nach Objektart in Berlin etwas geringer aus. Am starksten gestiegen ist die Spitzenrendite

—Biro —Geschaftshauser —Logistik mit plus 50 Basispunkten im Logistikbereich auf jetzt 3,85 %.

(Offentliche Hand

Ubrige Investoren 24,0
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*> PERSPEKTIVEN

Auch in Berlin dirfte sich das Investmentjahr 2023 zweigeteilt
entwickeln. Vor allem in den ersten Monaten ist davon auszuge-
hen, dass weitere Zinsschritte der Notenbanken und eine mode-
rate Konjunkturentwicklung das Marktgeschehen noch beeinflus-
sen. Ab dem zweiten Quartal spricht vieles dafur, dass die Zinser-
hohungen sich dem Ende nahern durften und sich damit die Fin-
dungsphase fir neue, faire Preisniveaus beschleunigen sollte. In
Verbindung mit einer dann wieder anziehenden Gesamtwirtschaft
dirfte eine deutlich Marktbelebung einsetzen. Fir das zweite
Halbjahr zeichnet sich demzufolge ein sehr lebhaftes Marktge-
schehen ab. Nicht ganz auszuschlieRen ist, dass die Renditen im
ersten Quartal noch einmal leicht steigen kdnnten.
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