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TOP 7 Flachenumsatz (Gesamt): 3.835.730 m?

Die deutschen Top 7 Birovermietungsmarkte haben 2018 ein sehr robustes Ergebnis erzielt.
Mit insgesamt 3,83 Mio. m? vermieteter Buroflache liegt der Umsatz zwar ca. 8 % unter dem
Vorjahresrekord, der |0-Jahresdurchschnitt konnte damit aber dennoch deutlich tbertrof-
fen werden. Hauptausschlaggebend flir den Ruickgang sind die immer geringer werdenden
Flachenangebote, vor allem mangelt es an gro3en zusammenhangenden Buroflachen.
Insgesamt mussen somit alle Markte einen Umsatzriickgang verbuchen, am starksten fallt .
dieser in Stuttgart (=18 %) und Frankfurt (=15 %) aus. Leichte Riickginge sind dagegen nur VERANDERUNG PROGNOSE
in Kéln (=1,8 %) und Miinchen (=2,3 %) zu verzeichnen. Der gréf3te Abschluss des Jahres 2018 ZU 2017 2019

bleibt die zur Eigennutzung konzipierte Buroprojektentwicklung fiir die Bosch GmbH mit
50.000 m? in Stuttgart.
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TOP 7 Leerstand (Durchschnitt). 3,88 %

Die Leerstandsquote reduzierte sich in den letzten 12 Monaten in allen Top-7 Markten um ‘
insgesamt 0,82 Prozentpunkte und lag zum Ende des Jahres bei durchschnittlich 3,88 %. Am
deutlichsten fiel der Leerstandsabbau mit |,6 Prozentpunkten in Frankfurt auf und erreicht _O 82
nun nahezu die Quote von Diisseldorf. Berlin hat nun die niedrigste Leerstandsquote unter Prozentounk
- . rozentpunkte
den Top 7 und ist gegentiber dem Vorjahr nochmals um 0,7 Prozentpunkte gesunken. Somit
stehen in der Bundeshauptstadt aktuell nur noch rund 340.725 m? Biiroflache zur kurzfristigen )
Anmietung zur Verfiigung. Dies entspricht in etwa der diesjihrigen Vermietungsleistung von VERANDERUNG PROGNOSE
Disseldorf. 2018 ZzU 2017 2019
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TOP 7 Spitzenmieten™® (purchschnitty: 3 1,04 €/m?

Aufgrund der nach wie vor sehr starken Blrofldchennachfrage und weiter sinkenden Flachenangebo-
ten, sind die Burospitzenmieten an allen Markten weiter gestiegen. Sie betragt in den Top 7 Markten im
Durchschnitt ca. 31,04 €/m?, ein Anstieg um 5,7 % gegeniiber dem Vorjahr. Einen neuen Wachstumsrekord
verzeichnet dabei der Standort Berlin, wo die Spitzenmiete innerhalb von |2 Monaten um satte 17 %
auf aktuell 35,00 €/m? anstieg. Die Bundeshauptstadt festigt somit ihren Platz im Ranking der teuersten
Blromarkte Deutschlands hinter Frankfurt und Miinchen. Die Wachstumsraten der restlichen Standorte
bleiben weit unter dem Niveau Berlins und bewegen sich zwischen |,9 % (Dusseldorf) bis 5,7 % (K&In).
Definition nach gif e.V.: Die , realisierte Spitzenmiete" umfasst definitionsgemal das ¢ te Preissegment mit einem Marktanteil von 3 %
des Vermietungsumsatz laufenen |2 Monaten und soll als Median ausgewiesen werden. Dar(ber hinaus wird vorausgesetzt,
dass mindestens drei Vel se der Berechnung zugrunde liegen". Allerdings kénnen  Einzelabschlisse im kleinteiligen Segmen
(,,erzielbare Spitzenmiete") teilweise deutlich dartiber liegen,
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INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND
2018 /2019
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Transaktionsvolumen QLA 36,59 Mrd. € +22,76 %* PROGNOSE 2019
TRANSAKTIONSVOLUMEN
Gewerbe in Mrd. €  DEUTSCHLAND JEUSERIERS +561%* DEUTSCHLAND

Der gewerbliche Investmentmarkt hat ein spektakuldres Jahr hinter sich. Absolutes Rekord-

volumen, Renditen auf historischem Tiefstand und Rekordanzahl an GrofBtransaktionen. Transal(UOHSVOlumen
Insgesamt wurde ein Volumen von 60,58 Mrd. € erzielt und das Ergebnis des Vorjahres
wurde somit nochmals um 6 % Ubertroffen. Noch deutlicher fiel der Anstieg dagegen ﬂaCh ASSG‘t—KbSSGﬂ 20 | 8

an den Top 7 Markten, mit einem Plus von 23 % aus. Hauptausschlaggebend dafiir ist die
Rekordanzahl der Transaktionen im dreistelligen Millionenbereich. Diesen groBvolumigen

Verkaufen ist auch das spektakulare Ergebnis in Frankfurt mit 9,61 Mrd. € zu verdanken. B Riro
Deutschlandweit flie3t das meiste Kapital in Biroimmobilien, wahrend das Transaktionsvo-
; B . M Einzelhandel

lumen im Einzelhandelssektor weiter abnimmt und mit Strukturveranderungen zu kdmpfen -
hat. Investitionen im Logistiksektor nehmen dagegen weiter zu, Investoren sehen hier Logistik
nachhaltiges Wertsteigerungspotential. Mixed Use
Der Anteil auslandischer Kaufer sank gegentiber dem Vorjahr auf rund 42 %, primar auf-

. . W Hotel
grund geringerer Investitionen aus den USA, GrofB3britannien und Frankreich. ‘
Fir 2019 gehen wir von einer dhnlich starken Dynamik aus, getragen von mangelnden Sonstige

Anlagealternativen und einer Nullzinspolitik bis mindestens zum Sommer 2019. (u.a. Healthcare, Data Center)

Eine quantitative Wiederholung von grof3volumigen Transaktionen erwarten wir nicht, so
dass sich das Transaktionsvolumen im Bereich von 55 Mrd. € einpendeln kénnte.
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Starkste Assetklasse TOP7 —5,/ Prozentpunkte™
Buro DEUTSCHLAND +6,0 Prozentpunkte*
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Berlin Minchen Hamburg Frankfurt Disseldorf Stuttgart KdIn

TOP 7/ Spitzenrendite (netto, Durchschnitt). 3,06%

Die anhaltende Angebotsknappheit und der hohe Wettbewerb im Core Segment lassen die Spitzenrenditen fiir ‘
Biiroimmobilien an den Top 7 Markten auf durchschnittlich 3,06 % sinken. Gegentiber dem Vorjahr bedeutet dies einen

Rickgang um 24 Basispunkte. Berlin hat sich damit innerhalb von 12 Monaten zum teuersten Standort entwickelt. _O 24
Die Rendite sank nochmals um weitere 20 Basispunkte. Der starkste Renditertickgang mit =50 Basispunkten wurde )

Prozentpunkte

allerdings in K&In registriert. Leichte Abschwdchungen gab es hingegen nur in Miinchen und Hamburg mit jeweils —10
Basispunkten. Zwar erwarten wir weiterhin eine tberdurchschnittlich hohe Dynamik und hohe Investorennachfrage B
auf dem deutschen Investmentmarkt, jedoch gehen wir nicht von einer vergleichbar starken Renditekompression wie in VERANDERUNG PROGNOSE
2018 oder 2017 aus. Vielmehr geraten sog. Core-plus bzw. Value-add Investments, mit gutem Wertsteigerungspotential 2018 ZU 2017 2019
bzw. Manage-to-core Ansdtzen in den Fokus. Zusdtzlich sind Nachfrageverschiebungen in B-Lagen innerhalb der Top

Markte bereits stark erkennbar.

Quelle: Catella Research 2019
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