Colliers

INTERNATIONAL

Pressemitteilung

Colliers International: Dynamik der Jahresendrallye und Rekord-
transaktionsvolumen 2019 setzen vollig neue MaRstabe am

deutschen Investmentmarkt

— Transaktionsvolumen von Gewerbeimmobilien liberschreitet nach der
60-Milliarden-Euro-Marke im Vorjahr die 70-Milliarden-Euro-Marke zum
Jahresende 2019

— Megadeals sowie Ubernahmen und Beteiligungen an groBen
Immobilienbestédnden treiben Jahresendrallye auf nie dagewesenes
Volumen von 28,1 Milliarden Euro im vierten Quartal

— Biirotransaktionen in den TOP 7 beherrschen Marktgeschehen

— Renditen auch auBerhalb der Bestlagen weiter unter Abwartsdruck

— Bereits fiir Januar 2020 weitere Milliarden-Deals angekiindigt

Frankfurt/Main, 6. Januar 2020 — Nach Angaben von Colliers International wurden
in Deutschland im Gesamtjahr 2019 gewerblich genutzte Immobilien fur

71,6 Milliarden Euro gehandelt. Damit wurde der historische Rekord aus dem
Vorjahr, bei dem erstmals die 60-Milliarden-Euro-Marke berschritten wurde,
nochmals um sensationelle 18 Prozent Ubertroffen. Mit einem Transaktionsvolumen
von 28,1 Milliarden Euro zwischen Oktober und Dezember wurde das mit Abstand
umsatzstarkste Quartal aller Zeiten registriert, das 39 Prozent des Jahresumsatzes

auf sich vereinte.

Christian Kadel, Head of Capital Markets bei Colliers International: ,Das
Uberschreiten des Vorjahresrekordes war schon zu Jahresbeginn ein realistisches
Szenario und spatestens nach dem aufRergewodhnlich starken dritten Quartal von
uns eingepreist worden. Die Jahresendrallye, die auch die 70-Milliarden-Euro-
Benchmark zum Kippen brachte, war wegen der grof3en Unsicherheit beziglich des
Abschlusszeitpunktes schwebender GroRdeals in ihrer auRergewdhnlichen Dynamik

kaum vorhersehbar.”

Zahlreiche, schon im dritten Quartal kurz vor Abschluss stehende Deals wurden in

den letzten drei Monaten des Jahres besiegelt. Dazu zahlt allen voran die
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Ubernahme des Gewerbeimmobilienbestandes des kanadischen REIT Dream
Global durch die US-amerikanische Investmentgesellschaft Blackstone. Allein die
darin enthaltenen Gber 100 deutschen Biro- und Logistikimmobilien machten ein
Volumen von rund 3,1 Milliarden Euro aus und stellten damit den gréten Transfer
des Jahres dar. Bei den Einzeldeals wurde der seit langerem erwartete Verkauf des
Landmark-Objektes The Squaire am Frankfurter Flughafen perfekt gemacht. AGC
Equity erwarb das Objekt fiir ein Konsortium des saudi-arabischen Fonds PIF und
der stidkoreanischen Hana Financial Investment Group. Blackstone stand diesmal
auf der Verkauferseite und reichte damit ein Objekt weiter, das der Investor bei der
ebenfalls milliardenschweren Ubernahme des OfficeFirst-Paketes im vierten Quartal
2016 erworben hatte. In diese Liga der rund eine Milliarde Euro Volumen
umfassenden Megadeals reihte sich im vierten Quartal auch der von der
HypoVereinsbank eigengenutzte Birocampus Tucherpark in Minchen ein, der von

der CommerzReal und dem Projektentwickler Hines erworben wurde.

.Die nochmalige Steigerung des Transaktionsvolumens gegenuber dem
historischen Rekord aus dem Vorjahr um 11,0 Milliarden Euro Iasst sich vor allem
durch die Ballung solcher groRvolumigen Ausnahmedeals erklaren®, weill Kadel.
Insgesamt lag die Anzahl der Deals mit einem Volumen von Gber 250 Millionen Euro
in diesem Jahr bei 49 Abschlissen, das waren neun mehr als 2018. Das
Investmentvolumen in dieser Groflenkategorie von 27,0 Milliarden Euro machte
allein einen Anteil am Gesamtjahresvolumen von 38 Prozent aus, 11 Prozentpunkte
mehr als 2018, das ebenfalls durch ein Feuerwerk von Leuchtturm-Deals gepragt

war.

Kadel erganzt: ,Neben Immobilientransaktionen und Ubernahmen ganzer
Bestandspakete wurden zudem vor allem in der zweiten Jahreshalfte
Minderheitsbeteiligungen an Immobilienbestandshaltern bzw. deren Portfolien
getatigt, die es Investoren ermdglichen, zumindest indirekt an grof3en,
diversifizierten Portfolien teilzuhaben.” Die 6sterreichische Immobilien AG Signa, die
in den vergangenen Jahren in mehreren Ubernahmeschritten alle deutschen
Karstadt- und Kaufhof-Warenhauser in ihren Besitz brachte, war 2019 gleich dreimal
Ziel solcher Beteiligungen. Nach einem Unternehmensanteilserwerb von jeweils flnf
Prozent durch die Private Equity Fondsgesellschaft Madison sowie die
Investmentgesellschaft FFP der Gebriider Peugeot Gibernahm die CommerzReal fir
ihren Fonds Hausinvest einen 20prozentigen Anteil an einem aus 10 Kaufhof-
Warenhadusern bestehenden Paket. Mit 13 Prozent stieg TLG bei Aroundtown ein

und legte den Grundstein fiir die komplette Fusion beider Hauser, die
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voraussichtlich im Januar 2020 vollzogen wird. Obwohl es sich nur um
Minderheitsbeteiligungen handelt, stellt diese Art von Immobilieninvestments mit
einem Transaktionsvolumen von rund 2,8 Milliarden Euro bereits eine
marktrelevante GréRenordnung dar. ,Angesichts des hohen Liquiditatsdrucks bei
gleichzeitig knappem Produktangebot im weiter bevorzugten Core- und CorePlus-
Segment spielen solche Engagements aus unternehmensstrategischen

Uberlegungen eine zunehmend bedeutende Rolle*, ordnet Kadel ein.

Unter dem Einfluss dieser Anteilskaufe stieg das Volumen von Portfoliokaufen im
Jahresverlauf auf 21,1 Milliarden Euro, womit der Marktanteil erneut bei 29 Prozent
lag. Insgesamt setzte sich die schon 2018 zu beobachtende Fokussierung auf
Einzeldeals fort. Das Anlagevolumen summierte sich Uber die letzten 12 Monate auf
50,6 Milliarden Euro.

Fokussierung des Investmentgeschehens auf TOP 7 setzte sich 2019 fort

Noch ein wenig dynamischer als am Gesamtmarkt wuchs im Jahresverlauf das
Anlagevolumen in den sieben groRen Investmentzentren des Landes auf ein neues
Alizeithoch von 44,0 Milliarden Euro an, was einem Plus von 21 Prozent gegenuber
dem Vorjahr entspricht. Auch zu diesem Rekordergebnis trugen 2019 neben
groRvolumigen Einzeldeals einige der Grof3portfolien bei. Neben dem bereits
erwahnten Bestandsportfolio von Dream Global weist das aus 35 Buro- und
Einzelhandelsobjekten sowie 14 Wohnobjekten bestehende Millennium-Portfolio,

das im dritten Quartal gehandelt wurde, einen Anlageschwerpunkt in den TOP 7 auf.

Unter den TOP 7 durchbrachen Berlin und Miinchen als erste Investmentzentren
Uberhaupt die 10-Milliarden-Euro-Jahresmarke. Die Bundeshauptstadt lieR sich
nach einem auferordentlich starken Gesamtjahr mit 12,2 Milliarden Euro Platz 1
nicht mehr nehmen und steigerte sein Vorjahresergebnis um 75 Prozent. Zu diesem
aulierordentlichen Resultat trugen gleich vier Einzelverkaufe um die 500 Millionen
Euro und aufwarts bei, wozu die beiden Neubauprojekte EDGE East Side Tower
und STREAM, das FURST und die Oberbaum City z&hlen. Miinchen hingegen
legte einen fulminanten Jahresendspurt hin und schloss das Jahr mit einem
Transaktionsvolumen von 10,9 Milliarden Euro ab. Rund die Hélfte des gesamten
Anlagevolumens 2019 wurde in den letzten drei Monaten erzielt. Die zwei groiten je
am Standort registrierten Abschlisse, der bereits erwahnte Tucherpark und die

Quartiersentwicklung Die Macherei, waren wesentliche Treiber des Erfolges.
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Frankfurt, das im letzten Jahr nur knapp die 10-Milliarden-Euro-Marke verfehlte,
landete mit 7,8 Milliarden Euro Transaktionsvolumen um 19 Prozent hinter seinem
letztjahrigen Allzeitrekord, der vor allem durch zahlreiche Hochhausdeals
hervorgerufen wurde. Mit dem Squaire sowie den Verkaufen marktpragender
Objekte wie der Welle, The Spin oder des 99 West ist der Bankenstandort weiter auf

Platz 3 im nationalen Ranking anzutreffen.

Hamburg verbuchte im vierten Quartal noch einige GroRtransfers wie die Verkaufe
der mischgenutzten Projektentwicklung Johann Kontor, dem mit 350 Millionen Euro
zugleich grofiten Deal des Jahres, und des Bleichenhofs mit 160 Millionen Euro.
Dennoch schaffte es die EIbmetropole nicht mehr, an ihren Vorjahresrekord
anzuknupfen. Mit 4,3 Milliarden Euro fiel das Jahresergebnis um ein Viertel niedriger
als 2018 aus.

Die Rheinmetropolen Dusseldorf und Kéln hingegen stellten beide einen neuen
Bestwert jenseits der 3 Milliarden Euro auf. Wahrend es fir die Landeshauptstadt
mit 3,8 Milliarden Euro das zweite Mal nach 2018 war, setzte die Dommetropole mit
3,2 Milliarden Euro absolut neue Mal3stabe. Marktpragend hier war vor allem der
Verkauf des Stadthauses fiir eine halbe Milliarde Euro. In Dusseldorf besiegelten
allein funf Deals Uber 100 Millionen Euro im vierten Quartal das erfolgreiche Jahr.

In Stuttgart entsprach das Ergebnis von 1,8 Milliarden Euro dem langjahrigen
Durchschnitt. Hier bremste vor allem Produktmangel das Transaktionsgeschehen
aus. GroBter Transfer blieb der Verkauf der Kénigsbau-Passagen fir 280 Millionen

Euro im ersten Quartal.

Kadel: ,Damit ist die Pipeline aber noch lange nicht abgearbeitet. In vielen TOP 7
Markten sind einige GroRRdeals in Bearbeitung, und wir erwarten auch in 2020 ein

hohes Aufkommen in der oben genannten Gréf3enordnung.*

Internationales Kapital weiter auf hohem Niveau

Mit 42 Prozent bleibt der Anteil auslandischen Kapitals am gesamten
Transaktionsvolumen auf dem hohen Niveau der vergangenen funf Jahre, wo es
sich zwischen 40 und 45 Prozent einpendelte. Demzufolge stammten 2019

30,4 Milliarden Euro aus internationalen Geldquellen. Wegen der Praferenz ,grof3er
Tickets® lag der Anteil von Cross-Border-Investments in der Gréf3enklasse ab

250 Millionen Euro mit 53 Prozent erwartungsgemaf sogar deutlich dartiber. Zudem
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sorgten die erwahnten Plattformdeals und Unternehmensbeteiligungen in diesem
Jahr auch in eher von heimischen Investoren dominierten TOP 7-Markten zu einer
deutlich héheren Internationalitat — bestes Beispiel ist Stuttgart, wo die Quote bei
53 Prozent lag und damit ein &hnlich hohes Niveau wie Spitzenreiter Berlin mit

59 Prozent bzw. Frankfurt mit 51 Prozent erreichte.

Nicht zuletzt wegen des Engagements von Blackstone konnten die USA ihre
traditionell starke Position als bedeutendste Anlegernation mit einem Marktanteil
von 12 Prozent und einem Anlagevolumen von 8,9 Milliarden Euro zum Jahresende
weiter ausbauen. Platz 2 belegt GroRbritannien mit 3,4 Milliarden Euro und einem
Marktanteil von fiinf Prozent, gefolgt von Osterreich mit 2,8 Milliarden Euro bzw.

rund vier Prozent.

Matthias Leube, CEO bei Colliers International Deutschland: ,Deutschland bleibt im
Fadenkreuz internationaler Anleger und wird mit seinen sieben liquiden,
diversifizierten Investmentzentren zunehmend als Alternative zu den
Metropolregionen London und Paris wahrgenommen. Das Festhalten an der
Nullzinspolitik der EZB auch unter der neuen Prasidentin Christine Lagarde und die
damit glinstigen Finanzierungskosten sowie vorteilhafte Hedging-Kosten fur Anleger
aus Nicht-EU-Staaten erweitern den Kreis in Deutschland agierender internationaler
Kapitalgeber fortlaufend. Dabei bleibt die politische und wirtschaftliche Stabilitat des
Landes trotz der derzeitigen Wachstumsdelle in einem schwierigen globalen Umfeld

weiterhin ein zentrales Anlageargument.*

Angesichts dieser Wahrnehmung Deutschlands als sicherer Investmenthafen nimmt
die Risikobereitschaft in Bezug auf die Objektqualitaten weiter zu. Im Vergleich zum
Vorjahr, wo mit 46 Prozent das grof3te Anlagevolumen in Core-Objekten platziert
wurde, stellt das CorePlus-Segment mit 40 Prozent in diesem Jahr die
bedeutendste Risikoklasse. Auslandische Investoren, insbesondere aus den USA,
Europa und dem Nahen Osten, allokierten in dieser Kategorie sogar 48 Prozent
ihres Kapitals. Das starkste Plus verzeichnet mit 6 Prozentpunkten die Risikoklasse
Value Add/Opportunistic, zu der auch Transfers von Projektentwicklungen und
Revitalisierungsobjekten gezahlt werden. Hier wurden insgesamt 22 Prozent des
Anlagevolumens platziert, bei heimischen Investoren lag der Anteil sogar bei

25 Prozent.

Investmenthype befliigelt Assetmanager und Offene Immobilienfonds auf der

Kauferseite, Projektentwickler auf der Verkauferseite
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Bedingt durch den anhaltenden Investmenthype und die unveranderten
Rahmenbedingungen an den Kapital- und Finanzméarkten haben sich 2019 bei den
marktbeherrschenden Akteuren keine wesentlichen Veranderungen ergeben. Auf
der Investorenseite dominieren mit 24 Prozent Marktanteil und einem
Transaktionsvolumen von 16,9 Milliarden Euro weiter Vermdgensverwalter und
Assetmanager, die im Auftrag nationaler und internationaler Kunden einkaufen. Die
von privaten wie institutionellen Anlegern mit besonders hohen Liquiditatszuflissen
ausgestatteten Offenen Immobilien- und Spezialfonds folgen mit 22 Prozent bzw.
15,5 Milliarden Euro auf Platz 2. Auf der Verkauferseite verfestigten
Projektentwickler ihre Gber die letzten Jahre ausgebaute Spitzenposition mit einem
Marktanteil von 23 Prozent bzw. 16,3 Milliarden Euro Anlagevolumen. lhre Stellung
als Produktlieferant wird vor allem in Berlin (41 Prozent Marktanteil), Hamburg

(30 Prozent) und Munchen (23 Prozent) deutlich. Vermdgensverwalter und
Assetmanager liegen deutschlandweit mit 14 Prozent bzw. 10,1 Milliarden Euro

Anlagevolumen bereits deutlich abgeschlagen auf Platz 2.

Biirosegment baut Stellung als fiihrende Assetklasse weiter aus

Befeuert durch die GroRtransaktionen konnte das Biirosegment seine
Spitzenposition als beliebteste Assetklasse 2019 so klar wie selten zuvor ausbauen.
In den vergangenen 12 Monaten wurden 40,5 Milliarden Euro in Biros investiert.
Der Marktanteil stieg damit auf 57 Prozent, bei den Einzeldeals sogar auf

62 Prozent, bei den Portfolien auf Gberdurchschnittliche 44 Prozent. Fast alle
Ubrigen Nutzungsarten biiRten daneben trotz lebhaftem Investmentgeschehen
relativ an Bedeutung ein. Lediglich das Einzelhandelssegment erzielte mit einem
Transaktionsvolumen von 10,1 Milliarden Euro, was in etwa dem Vorjahresniveau
entspricht, mit 14 Prozent erneut einen zweitstelligen Marktanteil. Lager- und
Logistikimmobilien verteidigten mit 6,6 Milliarden Euro Anlagevolumen Platz 3 unter
den Assetklassen, fielen beim Marktanteil vor allem durch die geringere Anzahl von
groReren Portfolioabschliissen allerdings auf 9 Prozent zurtick. Wegen eines
héheren Produktangebotes und einigen Groftabschliissen konnten in diesem Jahr
Hotels ein um 25 Prozent auf 5,0 Milliarden Euro gesteigertes Anlagevolumen
erzielen, wobei ihr Marktanteil von sieben Prozent konstant blieb. Mischgenutzte
Objekte erreichten ebenso wie Grundstiicke einen Marktanteil von jeweils finf

Prozent.

Anhaltender Druck auf Spitzenrenditen
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Mit der anhaltenden Dynamik am Investmentmarkt bleiben die Renditen weiter unter
Druck. Insbesondere die Brutto-Spitzenrenditen im Blurosegment der TOP 7 haben
im Schlussquartal des Jahres weiter nachgegeben, so in den Toplagen von Berlin,
Dusseldorf und Koln um jeweils 10 Basispunkte auf 2,90 Prozent an der Spree bzw.
3,30 Prozent in den beiden Rheinmetropolen. In Minchen sank die Rendite um
weitere 5 Basispunkte auf 2,75 Prozent. Kadel erganzt: ,Hatten wir mehr Premium-
Produkte im Verkauf, wirden wir beispielsweise auch in Hamburg langst
Bruttoanfangsrenditen von 3,00 Prozent verzeichnen. Dariiber hinaus ist gerade in
den Markten, wo wir eine zunehmende Verknappung von nachgefragten Top-
Objekten sehen, auch aufRerhalb der Bestlagen eine beschleunigte
Renditekompression mit weiterer Annaherung der Preisniveaus an die CBD-Lagen
zu beobachten — so in Miinchen um 30 Basispunkte auf 3,10 Prozent, in Diisseldorf
und Hamburg um jeweils 15 Basispunkte auf 3,40 bzw. 3,60 Prozent oder in Berlin
und Koéln um 10 Basispunkte auf 3,10 bzw. 3,80 Prozent. An den Ubrigen

Standorten blieben die Renditeniveaus auf niedrigem Niveau unverandert.”

Ausblick: Anhaltender Boom ermoglicht erneut 60 Milliarden Euro Volumen

Leube: ,Die Hochphase des Investmentbooms setzt sich auch 2020 weiter fort.
Milliardenschwere Abschlisse wie der Verkauf von tUber 80 Real-SB-Warenh&usern
durch die Metro oder die Ubernahme des TLG-Portfolios im Zuge der Fusion mit
Aroundtown sind bereits fir Anfang 2020 angekiindigt. Beide Deals zusammen
schlagen mit einem mittleren einstelligen Milliarden-Betrag zu Buche. Schnelle
Weiterverkaufe aus den Portfolioankaufen der letzten zwei Jahre sorgen fiir eine
stéandige Produktzufuhr — vornehmlich in den hochliquiden A-Stadten, dort aber
zunehmend auflerhalb der Bestlagen. DarUber hinaus nutzen Bestandshalter die
Hochpreisphase fir Portfoliobereinigungen und treffen auf eine gestiegene
Risikoneigung von Anlegern. Historisch niedrige Finanzierungskosten,
Negativzinsen auf Liquiditatsreserven und risikoarme Staatsanleihen begulnstigen
die Marktdynamik am gesamten Immobilienmarkt bis auf Weiteres. Die starke
Binnenkonjunktur stitzt den Vermietungsmarkt und gleicht drohende negative
Einflisse, die von einer insgesamt schwacheren AuRenwirtschaft auf die deutschen
Unternehmen insbesondere im Industriesektor schon zum Teil zu splren sind,
zumindest in Teilen aus. Unter diesen positiven Rahmenbedingungen halten wir ein
Investmentvolumen in der GréRenordnung von 60 Milliarden Euro auch im Folgejahr

flr realistisch.”
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Deutsche Investmentzentren im Vergleich (jeweils Stand 4. Quartal)

Deutsch- Berlin Dussel- | Frankfurt | Hamburg Koln Miinchen | Stuttgart
land dorf
Transaktions
volumen in 71.630 12.172 3.840 7.843 4.293 3.240 10.904 1.755
Mio. € 2019
Transaktions
volumen in 60.593 6.959 3.420 9.664 5.665 1.860 6.531 2.206
Mio. € 2018
Veranderung
im Vgl. zum 18 % 75 % 12 % -19 % -24 % 74 % 67 % -20 %
Vorjahr
Groflite Vermo- Vermo- Vermo- Vermo- Vermo- Vermo- Offene Versiche-
Investoren- gensver- gensver- gensver- gensver- gensver- gensver- | Immobilien rungen
gruppe walter walter walter walter walter walter -fonds / 19 %
(Asset/ (Asset/ (Asset/ (Asset/ (Asset/ (Asset/ Spezial-
Fund Fund Fund Fund Fund Fund fonds
Manager) Manager) Manager) Manager) Manager) Manager) 25 %
23% 47 % 19 % 35% 20 % 28 %
Grofte Projektent- | Projektent- Vermo- Vermo- | Projektent- Vermo- | Projektent- REITs
Verkaufer- wickler / wickler / gensver- gensver- wickler / gensver- wickler / 20 %
gruppe Bautrager Bautrager walter walter Bautrager walter Bautrager
239 41 % (Asset/ (Asset/ 30 % (Asset/ 23 %
Fund Fund Fund
Manager) Manager) Manager)
19 % 19 % 26 %
Wichtigste Biiro Biiro Biiro Biiro Biiro Biro Biiro Biiro
L”r‘tmb'“e”' 57 % 79 % 64 % 80 % 71% 68 % 74 % 50 %
Spitzen- 2,90 % 3,30 % 3,00 % 3,20 % 3,30 % 2,75% 3,30 %
rendite Biiro
Spitzen-
rendite 3,10 % 3,20 % 2,80 % 3,30 % 3,30 % 2,75 % 3,30 %
Einzelhandel
Spitzen-
rendite 0
Industrie/ 420 %
Logistik

Quellen: Colliers International Deutschland
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Gewerbliches Transaktionsvolumen in Deutschland (in Milliarden Euro)

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019

Weitere Informationen zu Colliers International Deutschland:

Die Immobilienberater von Colliers International Deutschland sind an den
Standorten in Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg, KéIn, Leipzig, Miinchen,
Nurnberg, Stuttgart und Wiesbaden vertreten. Das Dienstleistungsangebot umfasst
die Vermietung und den Verkauf von Biro-, Gewerbe-, Hotel-, Industrie-, Logistik-
und Einzelhandelsimmobilien, Fachmarkten, Wohnhausern und Grundstticken,
Immobilienbewertung, Finanzierungsberatung, Consulting sowie die Unterstitzung
von Unternehmen bei deren betrieblichem Immobilienmanagement (Corporate
Solutions). Weltweit ist die Colliers International Group Inc. (Nasdaq: CIGI) (TSX:
CIGI) mit rund 14.000 Experten in 68 Landern tatig. Fur aktuelle Informationen von

Colliers International besuchen Sie www.colliers.de/newsroom oder folgen uns bei

Twitter @ColliersGermany, Linkedin und Xing.

Ansprechpartner:

Matthias Leube MRICS

Chief Executive Officer Germany
Colliers International Deutschland GmbH
T +49 69 719 192-0

matthias.leube@colliers.com
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Christian Kadel FRICS

Head of Capital Markets Germany
Colliers International Deutschland GmbH
T +49 69 719 192-0

christian.kadel@colliers.com

Susanne Kiese

Head of Research Germany

Colliers International Deutschland GmbH
T +49 211 86 20 62-0
susanne.kiese@colliers.com

www.colliers.de

Martina Rozok
ROZOK GmbH

T +49 30 400 44 68-1
M +49 170 23 55 988
m@rozok.de

www.rozok.de
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