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Flachenumsatz Nach verhaltenem Jahresauftakt auf den

) Birovermietungsmaérkten erreichte der
Der deutsche Biirovermietungsmarkt ) ) )
. ) Markt seinen Tiefpunkt im 3. Quartal, als
wurde durch die Corona-Pandemie hart o )
. von Juli bis September nur Flachen im
getroffen. Waren zu Beginn des Jahres )
) Volumen von fast 600.000 m? angemietet
vor allem das Verarbeitende Gewerbe und ) )
wurden. Zum Jahresende hellte sich die
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exportorientierte Branchen durch die ) )
) i ) Stimmung aber nochmal auf und mit tiber

schwachelnde internationale Konjunktur

) ) 712.300 m? Flachenumsatz war das letzte
negativ betroffen, befanden sich ab dem ) o

) o Quartal des Jahres gleichzeitig auch das
Fruhjahr fast alle Branchen in einer Re-

: - ) starkste.
zession. Die Wirtschaftskrise machte er-

wartungsgemal auch vor dem Biirover- ) ) o
Unter den TOP 7 sticht Berlin positiv her-

vor. Mit 734.000 m2 wurde 2020 ein Um-

satz registriert, der nur marginal den

mietungsmarkt nicht halt. Als Folge der
Pandemie wurden geplante Expansionen

zurlickgestellt oder nicht mehr realisiert. o ) )
] zehnjédhrigen Durchschnitt von circa
In den sieben gréfiten Biirozentren wurde )
) 750.000 m2 unterschritt. In den anderen
2020 ein Flachenumsatz von rund )
) o ) ) Stadten lag der Flachenumsatz zwischen
2,6 Mio.m?registriert. Das entspricht ei- ) )
) einem Viertel und der Hélfte unter dem
nem Rickgang von rund 35 % verglichen o ) .
) ) ) langjéhrigen Durchschnitt. An den meis-
mit dem auRerordentlich starken Vorjahr, )
o ) ten Standorten gab es nur eine Handvoll
und auch der zehnjahrige Durchschnitt )
grofdvolumiger Abschlisse tber

10.000 m2. Auch Abschlisse von mehr als

5.000 m2 waren seltener als noch im

wurde um ein Viertel unterschritten. Den-
noch liegt der Flachenumsatz tiber dem
aus dem Wirtschaftskrisenjahr 2009, als ) ) )
o . Vorjahr. Der Umsatz von kleinen und mit-
lediglich 2,3 Mio.m2Buroflachen umge- )
telgrofRen Flachen war durch die Corona-

setzt wurden. ) . )
Krise nicht so stark getroffen, hier
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GRAFIK 2: Biiroflachenfertigstellung in den TOP 7

in 1.000 m?2
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erzielten die einzelnen Standorte recht

solide Ergebnisse.

Mieten

Der teils zweistellige prozentuale Anstieg
der Spitzenmieten in den letzten Jahren
wurde Anfang 2020 ausgebremst. Seit-
her bewegen sich die Spitzenmieten seit-
wirts. Einziger Ausreil3er ist Stuttgart:

In der Schwabenmetropole legte die Spit-
zenmiete um mehr als 6 % auf aktuell
25,50€/m2 zu. In Frankfurt sank die Spit-
zenmiete leicht um 50 Cent auf 45,00 €/m?2.
Damit ist die Mainmetropole weiterhin die
Stadt mit der héchsten Spitzenmiete in
Deutschland. Grinde dafir sind die in
Deutschland einzigartigen Biroflachen
im CBD und solvente Mieter aus den
Bereichen Beratung, Kommunikation und

Finanzen.

Bei den Durchschnittsmieten herrscht
kein einheitliches Bild. In Berlin, Frank-
furt und Mtnchen ging es mit 9 %, 8 % und
7% nochmal deutlich nach oben. In der
Hauptstadt wurden 2020 im Schnitt

28,70 €/m2 gezahlt, in Minchen 21,50 €/m?
und in Frankfurt 23,00 €/m2. Ein anderes

Bild zeigt sich in Disseldorf: Hier sank
die Durchschnittsmiete um fast 6 % auf
16,30 €/m2. Gegen Ende des Jahres ge-
wannen Incentives in Form von mietfreien
Monaten an Bedeutung, die Vermieter zu-

nehmend gewé&hrten.

Angebot und Leerstand

Anders als noch 2019 stiegen die Leer-
stdnde — mit Ausnahme von Disseldorf -
Uberall an. Die im Frihjahr von einigen
Marktteilnehmern noch beftrchtete Leer-
standswelle ist aber ausgeblieben. Leer-
stande stiegen nur moderat an und liegen,
abgesehen von Disseldorf und Frankfurt,
immer noch unter der 5%-Grenze, die
eine angespannte Marktsituation signali-

siert.

In der zweiten Jahreshélfte gewannen
Untervermietungen an Relevanz. Aller-
dings werden diese Flachen nur verein-
zelt angeboten und sind noch kein weit-
verbreitetes Phdnomen. Der durch-
schnittliche Anteil am Leerstand liegt in
den TOP 7 bei unter 10 %.

GRAFIK 3: Leerstandsquote in den TOP 7 in%

und Leerstand in Mio. m?
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GRAFIK 4: Leerstandsquoten im Stadtevergleich

der TOP 7 in %

Nur vereinzelt kam es im Jahresverlauf
zu Verzogerungen bei Neubau-Fertigstel-
lungen, sodass 2020 circa 1,7 Mio. m?
neue Biroflachen auf den Markt kamen.
Fast 80 % waren davon zum Jahresende
belegt. Burofléachen in ahnlichem Umfang
werden auch in den nachsten zwei Jahren
fertiggestellt. 2021 fertiggestellte Fla-
chen sind schon jetzt zu 63 % vorvermie-
tet. Fr 2022 betrégt die Belegungsquote
derzeit 40 %. Trotz der seit dem Friihjahr
sprunghaft gestiegenen Tatigkeit im
Homeoffice beobachten wir keine gene-
relle Abkehr der Unternehmen vom Biro,
auch wenn mobiles Arbeiten bei Arbeit-
gebern und -nehmern einen Akzeptanz-
schub erhalten hat. Doch das Biro wird
auch in Zukunft der zentrale Ort fur
Kommunikation und Innovation in Unter-

nehmen sein.

Fazit und Ausblick

2020 war ein herausforderndes Jahr fur
den Birovermietungsmarkt. Aufgrund
der Corona-Krise und der damit verbun-
denen Unsicherheit agierten viele Unter-
nehmen zurickhaltender als im vergan-

genen Jahr.

Hoffnung machen die begonnenen Imp-
fungen und die anziehende Konjunktur.
So stiegen im Dezember laut ifo Ge-
schéftsklimaindex die Geschaftserwar-
tungen der Unternehmen fur 2021, diver-
se Wirtschaftsprognosen gehen von
einem Anstieg des BIP um Uber 4 % aus.
Der positive Ausblick wird sich, wenn
auch mit Verzégerung, nachfrageanre-
gend auf die Bliromérkte auswirken. Eine
Ruckkehr zum Vorkrisenniveau ist ange-
sichts der zweiten Pandemiewelle vor-
erst nicht zu erwarten, aber ein Ergebnis

von 3,0 Mio. mZrealistisch.

GRAFIK 5: Durchschnittsmieten im Stadtevergleich
der TOP 7 in €/m?
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Fast Facts

Transaktionsvolumen in Mio. €
Gewerbeimmobilien insgesamt

Summe TOP 7

Transaktionsart

Einzeltransaktionen
Davon TOP 7

Portfoliotransaktionen

Davon TOP 7

2020
59.247
30.576

38.341
23.324
20.906

7.252

Transaktionsvolumen

Im Jahr 2020 wechselten deutsche Ge-
werbeimmobilien mit einem Transakti-
onsvolumen von 59,2 Mrd. € den Eigent-
mer. Das ist trotz Corona-Krise das
drittbeste Resultat der Dekade und das
sechste Jahr infolge, in dem die 50-Mrd.-
€-Grenze deutlich Uberschritten wurde.
Das 4. Quartaltrug zu diesem Ergebnis
mit 18,2 Mrd. € bzw. zu 31% bei und tber-
traf damit sogar leicht den Rekord-
Jahresauftakt von 17,7 Mrd. €. Der Invest-
mentmarkt ist somit in der zweiten
Jahreshalfte nach vergleichsweise mo-
deraten Bremsspuren des ersten Lock-
downs auf den Wachstumspfad zurick-
gekehrt und konnte in den letzten drei
Monaten des Jahres nochmals deutlich an

Dynamik hinzugewinnen.

Die sieben grofRen Investmentzentren
Deutschlands standen weiter im Anleger-
fokus. Rund 30,6 Mrd. € bzw. 52 % des
Transaktionsvolumens wurden 2020 dort
platziert. Allerdings erreichte trotz grof3-

volumiger Transaktionen in der zweiten

Jahreshalfte keine der TOP 7-Sté&dte ein
Ergebnis jenseits der 10-Mrd.-€-Marke,
so wie Berlin und Miinchen mit ihren All-
zeithochs 2019.

Angebot und Nachfrage

Das Vertrauen in den deutschen Immobili-
enmarkt ist nach einer kurzen Orientie-
rungsphase im 2. Quartal schnell zurtick-
gekehrt. Waren es im 1. Quartal schon 10
GroRtransaktionen, sank die Anzahl auf
funfim 2. Quartal, um sich dannim 3.
Quartal bei 10 wieder zu stabilisieren und

im 4. Quartal auf 13 anzusteigen.

GroRter Deal des Jahres war mit Abstand
die Ubernahme des TLG-Portfolios im
Zuge der Fusion mit Aroundtown fr rund
4Mrd. €, die zu Jahresbeginn stattfand.
Diese einzelne marktprégende Transakti-
ontrug allein zu einem Finftel des Jah-
resvolumens von Portfoliokdufen bei, das
sich auf 20,9 Mrd. € und 35 % Marktanteil
belief. Gréter Einzeldeal des Jahres

2020 war der Verkauf des Silberturms in

GRAFIK 1: Transaktionsvolumen in Deutschland
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Herkunft

Internationale Kaufer
Davon TOP 7

Internationale Verkaufer

Davon TOP 7

25344
13.151
17.900
9.126

71.630 ~17.3% I ——
44,047 -30,6% TQ e
B — Sdepdrrrrrrrery
52,6
50.576 -24,2% 50 -
34.908 -332% A() oososo]  |assanooee]  lososssnced
21.053 -07%
9.140 -20,7%
30.436 -16,7%
19.841 -33,7%
g —ALE Bl Transaktionsvolumen Deutschland
20.356 -552% 720 davon Biroimmobilien

insgesamt und von Biiroimmobilien in Mrd. €

2016 ZO 7 ZO 8 20 9 ZOZO 2021

Prognose
Mittelwert 2016 - 2020

0000

JeUOIBUIBIU| SJB1|0D | WYdlIBqEN o

1202/0202 | LNIWLSIANI W m


https://www.xing.com/company/colliersinternational
https://www.linkedin.com/company/colliers-international-germany
https://www.facebook.com/ColliersGermany/
https://twitter.com/ColliersGermany

INVESTMENT | 2020/2021 ® W

Marktbericht | Colliers International 1l W

Frankfurt, der im Auftrag der Samsung
Life Insurance und des Asset Managers
Hines an die 6sterreichische Imfarr
Beteiligungs AG und die schweizerische
SN Beteiligungen Holding AG verdulSert
wurde. Es markiert fur den Gesamtmarkt
einen wichtigen Meilenstein fir die Rick-
kehr ausléndischer, insbesondere
asiatischer Investoren nach dem ersten

Lockdown im Marz.

Insgesamt erreichte das internationale
Kapital eine Quote von 43 % bei einem
Anlagevolumenvon 25,3 Mrd. €. Als kri-
senstabilisierendes Rickgrat hat sich in
diesem Jahr aber vor allem die eigenkapi-
talstarke heimische Investorenbasis ge-
zeigt. Insbesondere im 2. und 3. Quartal,
indenen sich ausléndische Investoren
eher abwartend verhielten, waren die
nationalen institutionellen Anleger im
kleinen bis mittleren Marktsegment bis
100 Mio. € sehr aktiv. Im Gesamtjahr
2020 beherrschten sie diese GroRRen-
kategorie mit einem Marktanteil von drei
Viertel. Uber alle GréRenklassen hinweg
lag er bei 57 %.

Unter den Kaufergruppen belegten die of-
fenen Immobilienfonds bzw. Spezialfonds
mit 13,2 Mrd. € bzw. 22 % Marktanteil
Platz 1vor Asset- und Fondsmanagern
mit 11,6 Mrd. € bzw. 20 % Marktanteil so-
wie Immobilien AGs mit 7,1 Mrd. € bzw.
12 % Marktanteil.

Renditen

Der Nachfrageliberhang bei Core-Pro-
dukten sorgte vor allem im 4. Quartal in
den Burozentren Minchen, Dusseldorf,
Hamburg und Stuttgart fur erneute Kom-
pressionen bei der Brutto-Spitzenrendite
von 5 bis 20 Basispunkten. Das Spektrum
bei Top-Objekten reicht aktuell von 2,70 %
in Minchen bis zu 3,30 % in Kéln. Aller-
dings spielen Objektqualitat und Mietver-
tragsdauer fir die Kaufpreisfindung so-
wie die Verkéauflichkeit Uberhaupt eine
zunehmende Rolle. Bei stark nachgefrag-
ten, marktgerechten Logistikobjekten
wurden die gréf3ten Preissteigerungen im
Jahresverlauf registriert. Die durch-
schnittliche Spitzenrendite an Topstand-
orten belief sich im Dezember auf 3,70 %

Jenseits des Premiumprodukts missen

GRAFIK 2: Transaktionsvolumen nach GroBenklassen GRAFIK 3: Kaufer- und Verk&dufergruppen
in Deutschland 2020 Anteil in % in Deutschland in Mrd. €
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GRAFIK 4: Transaktionsvolumen

meist deutliche Preisabschlage kalkuliert
werden. Geschaftshduser in 1a-Lagen der
Investmentzentren, die nur in sehr gerin-
gem Umfang gehandelt wurden, regist-

rierten vielerorts steigende Renditen.

Biiroinvestment

Unter den Assetklassen konnten Biroim-
mobilienin den letzten drei Monaten des
Jahres ihre Fiihrungsposition auf 46 %
Marktanteil ausbauen. Die Diskussion um
das Biro der Zukunft angesichts der Aus-
breitung von Homeoffice-Tatigkeiten und
flexiblem Arbeiten sowie die konjunktu-
rellen Auswirkungen der Pandemie

auf die Vermietungsmérkte stellen grund-
sdtzlich nicht die Bedeutung der Nut-
zungsart in Frage. Gegenlber dem Aus-
nahmejahr 2019, als 40,5Mrd. € in Biros
investiert wurden, ist das Anlagevolumen
um ein Drittel auf 27,1 Mrd. € gesunken.
Zu Beginn der Pandemie wurden Invest-
ments in groBvolumige Objekte, die das
Vorjahresergebnis befeuerten, vermie-
den, was insbesondere den Birosektor

traf.

Fazit und Prognose

Im Gegensatz zum ersten Lockdown war
die Grundstimmung unter den Investoren
zum Jahresende 2020 auch nach Be-
kanntgabe des zweiten Lockdowns posi-
tiv-optimistisch. Die Marktakteure stellten
fest, dass Transaktionen zum groRen Teil
digital abgewickelt werden kénnen, auch
wenn Prozesse sich dadurch etwas ver-
langern. Die Krise bietet nach Asset- und
Risikoklassen Opportunitdten. Angesichts
der Delle an den Vermietungsmérkten, die
deutlicher von den Auswirkungen der
Pandemie betroffen waren als die Invest-
mentmarkte, werden Prifungen von Mie-
ter- und Objektbonitaten allerdings mehr
Zeitin Anspruch nehmen als dies vor
Ausbruch der Pandemie der Fall war.
Zudem werden im derzeitigen Marktum-
feld Off-Market-Ansétze starker verfolgt
als strukturierte Prozesse. Trotz aller
Unsicherheiten ist wegen des hohen An-
lagedrucks ein Transaktionsvolumen in
der GréRRenordnung von 55 bis 60 Mrd. €

fir 2021 zu erwarten.

GRAFIK 5: Spitzenrendite Biiroimmobilien in %

nach Assetklasse in Deutschland in Mrd. €
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Biirovermietung
TOP7 Berlin
Burofldchenbestand (in Mio. m2) 92,83 20,90

Burofldchenumsatz 2020 (inm?) 2.555.100 734.000

-353

3.457.000 750.580

Verédnderung ggu. Vorjahr (in %) -28,7

Prognose bis Ende 2021

Burofldchenumsatz (inm?)
Mittelwert 2010-2019

Nachhaltig erzielte Spitzenmiete (in €/m?2) 4110
Prognose bis Ende 2021 °
Durchschnittsmiete (in €/m?2) 28,70

Prognose bis Ende 2021

Burofldchenleerstand (inm?) 3.269.900 354.000

35 1,7

60 50

Leerstandsquote (in %)
Verdnderung ggu. Vorjahr (in bp*)
Prognose bis Ende 2021

Hamburg Kéln  Miinchen

7,86 11,49 13,99 792 22,50 8,17
248.000 329500 334300 202.000 567.800 139.500
-47.8 -40,1 -37,6 -26,5 -26,3 -55,3
344500 505300 525.000 296.600 762.600 272.500
28,50 45,00 30,00 25,75 39,50 25,50
16,30 23,00 17,10 15,90 21,50 16,60
436500  810.200  413.300 219.300 787.900 248.700
55 71 3,0 2,8 3,5 3,0

-40 20

50 60 130 110

Die Angaben fir Berlin, Dusseldorf, Hamburg und Koln beziehen sich auf das jeweilige Stadtgebiet, die Angaben fur Frankfurt, Minchen und Stuttgart auf den Gesamtmarkt.

* Basispunkte

Investment

......... Deutschland TOP7
Transaktionsvolumen 2020 (in Mio. €) 59.247 30.576
Verdnderung ggu. Vorjahr (in %) -17,3  -30,6
Prognose bis Ende 2021 ° °
Transaktionsvolumen (in Mio. €) 43599 24.702

Mittelwert 2010-2019

Spitzenrendite Biro (in %)
Spitzenrendite Einzelhandel (in %)
Spitzenrendite Industrie/Logistik (in %)

** Bezieht sich auf die fur Logistik definierten Marktgebiete

Berlin Diisseldorf Frankfurt Hamburg

8.549
-29.8

5.658

2,80
3,20

3.220
-16,1

2127

3,20
3,40

Miinchen Stuttgart

Kéln
6.335 5.008 1.450 4.969 1.045
-19,2 16,7 -55,2 -54,4 -40,5
5.220 3.473 1501 5.459 1.264
3,00 3,00 330 2,70 3,0
2,80 330 340 2,80 3,30
3,70** 1
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