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Ein Partner — Alle Leistungen — Alle Assetklassen
Lernen Sie die vielfaltigen Moglichkeiten, die Ihnen die NAI apollo
group mit ihren inhabergefuhrten Partnerunternehmen deutsch-
landweit bietet, kennen. Gerne informieren wir Sie in einem per-
sonlichen Gesprach Uber den Mehrwert, den lhnen unser Netz-
werk bietet. Wir freuen uns auf Sie! Mit Blros in Frankfurt am
Main, Berlin, Hamburg, Mtnchen, DUsseldorf, Kéin/Bonn, Stutt-
gart, dem Ruhrgebiet, Mannheim und Ulm sind wir deutschland-
weit prasent. Als Partner von NAI Global bieten wir unseren Kun-
den weltweit Zugang zu Uber 7.000 Immobilienspezialisten in 400
Partnerburos.

NAI apollo group —

Berlin — Kasten-Mann Real Estate Advisors
Hamburg — VOLCKERS & CIE Immobilien
Munchen — NAI apollo

Frankfurt am Main — NAI apollo

Dusseldorf — imovo

Stuttgart — IMMORAUM Real Estate Advisors
KoéIn/Bonn — Larbig & Montag Immobilien
Ulm — Objekta Real Estate Solutions
Ruhrgebiet — CUBION Immobilien

Mannheim — STRATEGPRO REAL ESTATE

Starke Partnerschaft — deutschlandweit!

NAI apollo group ist das fuhrende Netzwerk unabhangiger Immo-
bilienberatungsunternenmen in Deutschland. Seit mehr als 30
Jahren beraten unsere aktiven Partner nationale und internatio-
nale Unternehmen mit nachhaltigem Erfolg. Das Leistungsspek-
trum unserer Gruppe umfasst die Bereiche Verkauf, Vermietung,
Baumanagement, Bewertung, Research, Corporate Finance,
Healthcare, Investment-Management sowie Property- und Asset-
Management.

Ihr Partner fur Deutschland

Hamburg L]
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Kaln/Ban

Frankfurt a. M L #
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NAI APOLLO GROUP - DAS SIND WIR

apollo real estate GmbH & Co. KG

Seit Uber 30 Jahren sind wir als inhabergeflhrte und unabhangi-
ge Immobiliendienstleister Uberzeugend und als leistungsstarkes
Team am Frankfurter und MUnchener Markt etabliert. Hohe be-
rufsethische Standards ziehen sich durch unser Tagesgeschéft,
welches stets kundenorientiert und nicht Cash-flow gesteuert ab-
lauft. Ob Ankauf, Vermietung, Um- und Ausbau, ob Verwaltung,
Bewertung oder VerauBerung, wir sind der professionelle Partner
in allen immobilienwirtschaftlichen Angelegenheiten. Gemeinsam
mit unseren NAI Partnern haben wir an allen wirtschaftsstarken
Standorten in Deutschland exzellente Netzwerke etabliert. Unser
Team deckt das gesamte Spektrum an Dienstleistungen rund um
die Immobilie ab. NAI apollo agiert als Teil der NAI apollo group
deutschlandweit und fungiert gleichzeitig als Hauptstandort des
leistungsstarken Netzwerks. Als exklusiver Deutschland-Partner
von NAI Global verflgt die 1988 gegriindete, inhabergeflhrte NAI
apollo Uber einen weltweiten Zugang zu Uber 7.000 Immobilien-
spezialisten.

CUBION Immobilien AG

Seit nunmehr fast 15 Jahren bieten wir das klassische Angebots-
spektrum im Bereich Business-Immobilien. Unsere Burovermie-
tungsleistung liegt kontinuierlich zwischen 60.000 und 80.000 m?
Buroflache — damit sind wir Benchmark. Beim Verkauf arbeiten
wir mit (sehr) vermdgenden Privatinvestoren, wie auch mit in- und
auslandischen Anlegern vertrauensvoll zusammen. Unser Trans-
aktionsvolumen liegt im dreistelligen Millionenbereich, die meisten
Transaktionen erfolgen lautlos. Wir denken unternehmerisch, han-
deln ethisch und unsere Aussagen sind belastbar. Unser Team be-
steht aus Young Performern und alten Hasen. Augenscheinlich ist
dies die richtige Mischung fur kontinuierlichen Erfolg.

KASTEN-MANN
REAL ESTATE ADVISORS GmbH & Co. KG

Kasten-Mann Real Estate Advisors berat Unternehmen, Organisa-
tionen und Verbande, die einen neuen Standort in Berlin suchen
— von der klassischen Buroflache bis zum kreativen Loft. Unser
Unternehmen hat sich in Berlin als Eigentimer und Entwickler at-
traktiver BUroobjekte einen Namen gemacht. 2002 wurde als wei-
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terer Unternehmenszweig die Kasten-Mann Real Estate Advisors
als Maklergesellschaft gegrindet. Als inhabergeflihrtes Familien-
unternehmen verflgen wir seit Jahrzehnten Uber ein einzigartiges
Kontaktnetzwerk in der Hauptstadt. Dadurch kénnen wir unseren
Kunden einen bevorzugten Zugang zum lokalen Markt bieten und
decken somit den tatséchlichen Buroimmobilienmarkt in Berlin ab.

imovo GmbH

,Wir mochten nicht alles anders machen, aber vieles besser.“ Mit
diesem Anspruch ist imovo gegrindet worden. Im Gegensatz
zu Maklerunternehmen, die vor allem umsatzgetrieben arbeiten,
denken und handeln wir in erster Linie I6sungsorientiert. Wenn
Sie sich fur imovo entscheiden, bekommen Sie ein starkes Team
zur Seite gestellt, das flr Sie Berater und Problemldser auf Au-
genhohe ist. Neben unserer Arbeitsweise profitieren Sie natlrlich
auch von unserer Erfahrung: Durch unsere langjahrige Tatigkeit
im Immobilienmarkt sind wir Ihr kompetenter und zuverlassiger
Transaktionsberater im Bereich BlUro- und Showroomvermietung,
Investment sowie Wohn- und Privatimmobilien. DarUber hinaus
bieten wir Ihnen umfangreiche Research-Dienstleistungen an.

IMMORAUM GmbH Real Estate Advisors

Die Immoraum GmbH Real Estate Advisors wurde 2012 ge-
grindet und hat sich zu einem flihrenden Dienstleister auf dem
gewerblichen Immobilienmarkt in Stuttgart entwickelt. Die Phi-
losophie der vier Grinder war es ein Immobilienberatungshaus
mit eigener Personlichkeit und dem ,Extra“ an Dienstleistung zu
schaffen. Uberdurchschnittlicher Einsatz fiir jeden Einzelnen und
seine Bedurfnisse veranlasst unsere Kunden enge geschéftliche
Partnerschaften mit uns einzugehen. Wir liefern maBgeschnei-
derte Losungen fur den An- und Verkaufsprozess. Gleich, ob es
um marktgerechte Analysen, eine hervorragende Aufbereitung
der Unterlagen, ein transparentes Reporting oder um die aktive
Ansprache potenzieller Investoren geht. Unsere hochqualifizierten
und motivierten Mitarbeiter arbeiten im Team und schdpfen aus
einem hohen Erfahrungsschatz und immobilienspezifischem Wis-
sen. In Verbindung mit lokaler Expertise bieten wir beim Verkauf
als auch bei der Vermietung eine hohe Beratungsqualitat und er-
fUllen die héchsten Standards.



Larbig & Mortag Immobilien GmbH

Unser Schwerpunkt der Immobilienberatung liegt entlang der ge-
samten Wertschopfungskette einer Gewerbeimmobilie im Bereich
BUrovermietung, im gewerblichen Investment und in der Laden-
vermietung in B-Lagen: von der Marktanalyse und Immobilienbe-
wertung Uber Vermarktungskonzepte fur Bestandsgeb&ude und
Neubauprojekte (Vermietung und Verkauf). Seit 2008 vertrauen
unsere Kunden auf die Marktdurchdringung, die innovative und
zielgerichtete Beratung sowie auf die personliche und nachhalti-
ge Betreuung. Als inhabergeflihrtes Beratungsunternehmen sind
wir ein lokaler und unabhangiger Marktteilnehmer und zahlen zu
den fuhrenden BUroimmobilienberatern in der Region Kéln/Bonn.
Uber 1.300 vermittelte Mietvertrage bieten ein breites Know-How,
welches wir an unsere Kunden gerne weiter geben.

Objekta Real Estate Solutions GmbH

Mit Geschéaftssitz in Ulm und weiteren Buros in Stuttgart / Filder und
GOppingen dirfen wir uns zu den flhrenden Immobiliendienstleis-
tern im Raum Stuttgart — Ulm — Augsburg und Bodensee zahlen.
Unsere Philosophie: individuelle und erfolgsorientierte Strategien
und Konzepte fur Eigentlmer, Investoren und Nutzer. Als hoch-
qualifiziertes Team mit einem Mix aus Erfahrung, Marktkenntnis,
Kreativitat, innovativer Denke und Mehrsprachigkeit beraten wir
Sie gerne im Bereich Vermarktung, Entwicklung von Objektstrate-
gien, Ertragsoptimierung, Investment und Property-Management.

STRATEGPRO REAL ESTATE GmbH

Wir sind ein auf Immobilienberatung und Immobilienvermittlung
spezialisiertes, inhabergeflhrtes Unternehmen in der Metropolre-
gion Rhein-Neckar. Der Schwerpunkt liegt auf der Vermarktung
von Gewerbeimmobilien. Aufgrund unserer langjahrigen Erfah-
rung in den Teilmarkten Mannheim, Heidelberg und Ludwigshafen
verfugen wir Uber tiefe Marktkenntnisse und ein starkes Netzwerk
von Partnern. Mit unserer Hilfe erhalten Sie einen transparenten
Marktlberblick — eine der Grundvoraussetzungen flr die richtige
und erfolgreiche Immobilienstrategie. Wir betrachten die Immobi-
lien ganzheitlich, wobei Sie und die gefundene Strategie im Mittel-
punkt stehen. Wir nehmen die Aussage ernst: ,Nur wenn es dem
Kunden gut geht — geht es uns auch gut.”

VOLCKERS & CIE Immobilien GmbH
Real Estate Advisors

Seit Uiber 20 Jahren bietet Ihnen VOLCKERS & CIE in Hamburg
neben dem Ublichen Leistungsspektrum eines kompetenten Mak-
lerhauses immer wieder kreative Losungen fur verschiedenste
Problemstellungen in allen Assetklassen. Als eines der groBten
inhabergeflhrten Maklerhduser in Hamburg setzen wir auf unse-
re Starken und unsere geschaffenen Werte. Wir wollen unseren
Kollegen und Mitbewerbern immer ein Stlick voraus sein. Die
Neugierde auf anspruchsvolle Aufgaben rund um die Immobilien-
vermittlung spornt uns immer wieder an.

Mlapolio group



HERZLICH WILLKOMMEN

Liebe Geschéftspartner und Freunde der NAI apollo,
meine sehr verehrten Leserinnen und Leser,

seit mehreren Jahren kennt der deutsche Immobilienmarkt nur
eine Richtung, namlich nach oben. Auch das Jahr 2018 macht
hier keine Ausnahme, wenngleich das Transaktionsvolumen im
gewerblichen Sektor mit rund 60,8 Mrd. Euro eher einer Seit-
wartsbewegung im Vorjahresvergleich entspricht. Deutschland
konnte damit seine Vorreiter-Position in Europa weiter halten. In
nahezu allen Bereichen kénnen wir in dem vorliegenden Bericht
also erfreuliche Ergebnisse zeigen. Und solche Ergebnisse zeigen
wir besonders gern.

Deutschland ist der sichere Hafen der Europaischen Union. Die-
se Position ist wichtig in einem Umfeld, das durch zunehmenden
Populismus, Protektionismus und wirtschaftspolitische Alleingan-
ge geprégt ist. In diesem Kontext kénnte 2019 zu einem echten
Schicksalsjahr werden. Wie wird sich der Brexit auf die deutschen
Immobilienmarkte auswirken? In welche Richtung entwickelt sich
der Handelsstreit zwischen den USA, China und der EU? Bedeu-
tet der anstehende Prasidentenwechsel der Européischen Zent-
ralbank im Herbst auch eine Zinswende? Und wann springt der
Neubauturbo in den angespannten Immobilienmérkten Deutsch-
lands endlich an?

Auf all diese Fragen kénnen wir wohl erst zum Ende des laufen-
den Jahres eine Antwort geben. Doch eines kdnnen wir schon
heute sagen: die NAI apollo ist flr alle Herausforderungen gut
gewappnet. Wir haben das Jahr 2018 genutzt, um neue Partner
in wichtigen Regionen Deutschlands zu gewinnen und dadurch
einen echten Mehrwert fUr unsere Kunden zu schaffen. So ha-
ben wir auch 71 gemeinsame Projekte erfolgreich abschlieBen
konnen, an dem mindestens zwei Partner der NAI apollo group
beteiligt waren.

Dies beweist, dass NAI apollo den Wettbewerb mit anderen
Marktteilnehmern nicht scheuen muss. Wir haben unsere Struktur
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als Unternehmernetzwerk auch in Zeiten des Wachstums beibe-
halten. Unsere Kunden haben stets auch Kontakt zu den Gesell-
schaftern und Geschéftsfihrern unserer Gruppe. Die Chefbetreu-
ung der NAI apollo ist kein Geheimnis mehr, sondern der Garant
fir den Erfolg unseres Unternehmens. Auch im Jahr 2019, das
versprechen wir Innen.

In Zeiten einer historisch hohen Nachfrage und eines konstant
knappen Angebots stehen unsere mehr als 200 engagierten
Immobilienexperten der NAI apollo group bereit, um die best-
moglichen Leistungen aus einer Hand anzubieten. Wir finden L6-
sungen, wo andere Probleme sehen. Lassen Sie uns auch im lau-
fenden Jahr wieder Expansionen begleiten, gemeinsame Projekte
umsetzen und passende Flachen fur alle Bedurfnisse finden. Das
ist unser Kerngeschaft.

Mit besten GriiBen,

R

Andreas Wende FRICS
Geschéaftsfuhrender Gesellschafter
apollo real estate GmbH & Co. KG

Dr. Marcel Crommen MRICS
Geschéftsfihrender Gesellschafter
apollo real estate GmbH & Co. KG

FRANKFURT AMMAIN . .. oo 16
STUTTGART . . e oot 18
DUSSELDORF. . . vttt e 20
KOLN/BONN. . .t 22
ULM 25
RUHRGEBIET . . ..ot 26
RHEIN-NECKAR . ... .o 29



ZAHLEN & DATEN

Bevolkerungszahl (31.12.2016 )

Berlin

3.574.830 |

Hamburg

1.810.438

Miinchen

1.464.301

Frankfurt

736.414

Stuttgart

628.032

613.230

Dusseldorf

KdIn

§1.075.935 ¢

Bonn

322.125

Dortmund

Essen

Mannheim

Heidelberg

169.914

Verénderung +1,6 +13 +1,0 +0,5 +0,7 +0,2 +1.4 +1,0 +1,1 -0,1 +0,1 -0.3 +2,3
© Deulsc::lf:d 91,5 109,8 134,8 114,2 1125 17,7 106,5 110,8 109,6 91,7 97,2 98,6 97,5
Veranderung zum Vorjahr (in Punkten) -0,2 +0,4 -0,7 -0,6 +0,7 -10 1,6 -0,8 +1,5 -0,7 -1,0 +1,0 +0,7
Arbeitslosenquote (01/2019) 8,1 6,3 38 52 41 6,8 78 6.4 34 10,3 10,6 5,0 39
Verénderung zum Vorjahr (in %-Punkte) -0,7 05 05 -0,7 0,5 04 -06 -05 -0,2 -04 -0,6 -0,2 -04
Sozialver. Beschéftigte (06/2018) 1.476.248 974.482 874.099 584.220 416.667 419.244 568.635 176.689 94.611 239.745 246.196 189.940 93.301
Veranderung zum Vorjahr (in %) +4,5 +3,0 +2,7 +1,8 +1,3 +1,3 +1,7 +0,5 +0,3 +0,7 +0,7 +0,6 +0,3

Quelle: Bundesgentur fir Arbeit, Gfi GeoMarketing GmioH, Statistische Landesamter, NAI apollo group

Wirtschaft & Bevolkerung

Die deutsche Wirtschaft befindet sich weiterhin in einer Hochkon- Infolgedessen héalt auch die positive Arbeitsmarktentwicklung

junkturphase. Zwar hat der bis zum Sommer 2018 stetig steigen-
de Aufschwung in der zweiten Jahreshélfte etwas nachgelassen,
dennoch ist auch in 2019 mit noch keinem gravierenden Ab-
schwung, sondern mit einer Fortsetzung in gemaBigtem Tempo
zu rechnen. So ist nach Angaben des Statistischen Bundesamtes
das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP) saison- und kalenderbereinigt
in 2018 um 1,5 % gegenlber dem Vorjahr gewachsen. Dies ist
das neunte Wachstumsjahr in Folge. MaBgebliche Stitze der wirt-
schaftlichen Entwicklung ist dabei weiterhin der Binnenkonsum.
Die privaten Konsumausgaben verzeichneten ein preisbereinigtes
Plus von 1,0 % und die Bruttoanlageinvestitionen von 3,0 %.

Die derzeitige Prognose der Bundesregierung geht fur die kom-
menden zwei Jahre von einer anhaltend, wenngleich moderateren
wirtschaftlichen Entwicklung aus. Fur 2019 bzw. 2020 wird ein
Wachstum des Bruttoinlandsproduktes von 1,0 % bzw. 1,6 %
prognostiziert.

BUroimmobilienmarkt 2018

ungebrochen an. Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Be-
schéaftigten ist nach vorlaufigen Angaben der Bundesagentur fur
Arbeit auf 33,496 Mio. angewachsen. Damit steigt die Beschéaftig-
tenzahl auf den hoéchsten jemals erfassten Wert.

Entsprechend ist die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland im Ja-
nuar 2019 gegenuber dem Vorjahresmonat um rund 165.000 auf
nun 2,405 Mio. gesunken. Dies entspricht einer Arbeitslosenquo-
te von 5,3 %, die sich um 0,5 %-Punkte reduziert hat.

Auch in den 13 betrachteten Stadten setzt sich die positive
Arbeitsmarktentwicklung fort. Die sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten sind zum aktuellen Stand, dem 30.06.2018, zwi-
schen +0,3 % in UIm sowie Heidelberg und +4,5 % in Berlin an-
gewachsen. Die Abnahme der Arbeitslosenquote liegt zwischen
-0,2 %-Punkte in Ulm sowie Mannheim und -0,7 %-Punkte in
Berlin sowie Frankfurt.

Berlin Hamburg Munchen Frankfurt Stuttgart Dusseldorf Koln Bonn Ulm Dortmund Essen Mannheim  Heidelberg
Flachenbestand (in m?) 18.620.000 : 13.750.000 : 20.280.000 : 11.346.000 : 7.850.000 : 7.510.000 : 8.004.000 : 3.869.000 860.000 3.011.000 : 3.202.000 : 2.068.000 982.000
EEEm »> 0 0 0 0 0 @ 0 0 0 @ @ @
851.000 568.000 980.000 622.100 216.000 329.000 283.000 124.300 14.700 79.500 155.500 68.000 35.000
EErms > >~ - 0 0 0 8 000 80 @ 8 ©
35,50 27,30 38,00 43,20 23,00 27,50 23,10 23,33 18,00 14,50 15,00 18,00 15,50
Verénderung zum Vorjahr @ @ @ @ @ @ @ @ @ @ @ @ @
Durchschnittsmiete (in €/m?) 21,40 156,90 18,70 21,70 13,90 16,10 1321 12,40 10,80 10,06 11,32 12,90 12,60
Verénderung zum Vorjahr @ @ @ @ @ @ @ @ @ @ @ @ @
15 38 21 6,5 24 72 32 1,6 39 22 42 39 28
Verénderung zum Vorjahr @ @ @ @ @ @ @ @ @ @ @ @ @
2,80 3,00 2,85 3,05 3,30 3,20 3,40 4,10 4,70 4,50 4,45 4,25 4,50
e EOREOREOREORECERCEECRECRECERCRNC
3.970 2.370 4.280 8.990 1.250 2.590 720 kA. KA. Ruhrgebiet 1.360 kA kA
Veranderung zum Vorjahr @ @ @ @ @ @ @ k.A. KA. @ kA kA

Quelle: NAI apollo group

Mlapolio group



BUROINVESTMENT DEUTSCHLAND

Der Transaktionsmarkt fur BUroimmobilien beendet das Jahr
2018 mit einem rekordverdachtigen Ergebnis. Insgesamt sind
30,11 Mrd. Euro in Buroimmobilien geflossen, womit der alte Re-
kordhalter 2007 nur knapp verpasst wurde. Sowohl im Vergleich
zum Vorjahr (27,66 Mrd. Euro) als auch zum mittelfristigen Durch-
schnitt (25,27 Mrd. Euro) zeigt sich ein deutliches Plus in Hohe
von 8,9 % bzw. 19,1 %. MaBgeblicher Treiber dieser positiven
Entwicklung waren groBvolumige Einzeltransaktionen in den Top-
5. So summiert sich das Transaktionsvolumen an diesen Stand-
orten auf 22,20 Mrd. Euro bzw. 73,7 % des Investitionsvolumens.

Bei Einzeltransaktionen ist das bereits sehr hohe Transaktionsvo-
lumen im Vergleich zu 2017 nochmals um 13,0 % auf 25,87 Mrd.
Euro ausgebaut worden. Im Gegenzug verbuchen Portfoliodeals
eine Abnahme um 10,9 % auf 4,24 Mrd. Euro, wenngleich dies in
der langfristigen Perspektive ebenfalls als hoher Wert bezeichnet
werden kann.

Deutsche Anleger stehen im Mittelpunkt der Investmentaktivitaten
auf dem deutschen Buromarkt. Diese haben das investierte Ka-
pital um fast 20 % auf 18,39 Mrd. Euro gesteigert. Auslandische
Akteure haben ihr Transaktionsvolumen um rund 5 % auf 11,72
Mrd. Euro reduziert. Zu den am stérksten investierten auslandi-
schen Investorennationen zahlen die USA, Stdkorea und UK.

Seitens des Kaufertypus haben sowohl ,Assetmanager / Fonds-
manager” (11,36 Mrd. Euro) als auch ,offene Immobilienfonds
/ Spezialfonds” (7,83 Mrd. Euro) in 2018 deutlich starker in BU-
roimmobilien investiert als ein Jahr zuvor. ,Immobilienaktiengesell-
schaften / REITs" (2,87 Mrd. Euro) bewegen sich auf dem Vorjah-
resniveau.

Zu den groBten Deals des Jahres 2018 zahlen der Verkauf des
Projektes ,Omniturm® fir 612 Mio. Euro an den offenen Publi-
kumsfonds HauslInvest der Commerz Real, der Erwerb des ,Tri-
anon® fur ca. 670 Mio. Euro durch Igis Asset Management oder

Burotransaktionsvolumen Deutschland

Transaktionsvolumen in Bliroimmobilien in Mrd. €
= = Durchschnittliches Transaktionsvolumen 5 Jahre (25,27 Mrd. €)
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Quelle: NAI apollo group

auch des ,Eurotower* fir ca. 530 Mio. Euro durch Fubon Life. Alle
drei Objekte befinden sich in Frankfurt. Dementsprechend positio-
niert sich die Mainmetropole als starkster BUroinvestmentstandort
mit 8,99 Mrd. Euro, womit fast 30 % des deutschen Transakti-
onsgeschehens auf die Bankenstadt entfallt. Aber auch in den
anderen Top-5 Standorten sind Burodeals im dreistelligen Milli-
onenbereich erfasst worden. So haben u.a. das Objekt ,Oskar”
in Miinchen fr rund 390 Mio. Euro, der ,Olympus Campus” in
Hamburg flr geschéatzte 250 Mio. Euro, der ,Zalando-Campus”
in Berlin fGr ca. 235 Mio. Euro oder auch die ,Metro-Zentrale® in
Dusseldorf fur rund 270 Mio. Euro den EigentUmer gewechselt.

Die hohe Nachfrage nach deutschen Gewerbeimmobilien hat sich
im Schlussquartal in einer erneuten Reduktion der Spitzenrendite
fir Buroimmobilien gezeigt. So verteuerten sich diese im Durch-
schnitt der Top-5 Markte um 8 Basispunkte im Vorquartalsver-
gleich.

Die starkste Abnahme ist dabei in Disseldorf (3,20 %) mit 15
Basispunkten sowie Frankfurt (3,05 %) mit 10 Basispunkten ver-
zeichnet worden. In Berlin (2,80 %), MUnchen (2,85 %) und Ham-
burg (3,00 %) ist die Spitzenrendite um weitere 0,05 %-Punkte
gesunken.

Die Burovermietungsmarkte werden auch im Jahr 2019 durch zu
geringe Fertigstellungen bei gleichzeitig hoher Flachennachfrage
gepragt sein. Die Mietpreisentwicklung im GroBteil der Markte
kennt somit nur eine Richtung, nach oben. Insofern werden Bu-
roimmobilien im Fokus der Investoren bleiben.

Unter den derzeitigen Marktbedingungen kann fir das Jahr 2019
mit einem fulminanten Burotransaktionsgeschehen gerechnet
werden, das ebenfalls weit Uberdurchschnittlich abschlieBen soll-
te. Infolgedessen kann fur das Gesamtjahr 2019 ein Burotrans-
aktionsvolumen im Bereich von 27 bis 31 Mrd. Euro prognostiziert
werden.

BUrotransaktionsvolumen nach Investorentyp 2018

M Asset- / Fondsmanager
19,8%

B Offene Immobilienfonds / Spezialfonds

B Immobilienaktiengesellschaften/
REITs

M Versicherungen/Pensionskassen

7

Sonstige

Quelle: NAI apollo group



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER DEUTSCHLAND

Der deutsche Buroflachenmarkt bleibt im Jahr 2018 leicht hinter
dem sehr starken Vorjahr zurtick. In Summe beléauft sich der Fl&a-
chenumsatz durch Vermietungen und Eigennutzer in den in die-
sem Bericht betrachteten Stadten auf insgesamt 4,33 Mio. m2.
Mit diesem Ergebnis bewegt es sich zwar 5,9 % unter dem
herausragenden Vorjahr, dennoch sticht es mit einem Plus von
5,1 % im Vergleich zum langjahrigen Durchschnitt hervor. Inner-
halb der Top-7 Stadte (Berlin, Hamburg, Mlnchen, Frankfurt a.
M., Koéln, Disseldorf und Stuttgart) zeigt sich der zunehmende
Flachenmangel in einer Abnahme des Umsatzgeschehens. So
liegt hier das Volumen mit 3,85 Mio. m? 7,0 % unter dem Niveau
von 2017. Die anderen sechs Standorte Bonn, Essen, Dortmund,
Mannheim, Heidelberg und Um sind in Summe hingegen durch
eine Zunahme des Flachenumsatzes in Hohe von 4,0 % gepragt.
Insgesamt betragt das Umsatzvolumen in 2018 hier 477.000 m2.

Besonders starke Umsatzanderungen im Jahresvergleich sind
—sowohl in positiver als auch negativer Richtung — in den Stadten
auBerhalb der Top-7 verbucht worden. So ist in Bonn der Fla-
chenumsatz um 26,2 % auf 124.300 m?, dicht gefolgt von Essen
mit 25,4 % auf 155.500 m? angestiegen. Splrbare Umsatzabnah-
men weisen Heidelberg und Mannheim auf.

Als gréBter Blroimmobilienmarkt dieser Ubersicht kann unver-
andert Minchen mit einem Bestand von 20,28 Mio. m? Buro-
flache (BGF) benannt werden. Dahinter reihen sich Berlin (18,62
Mio. m?), Hamburg (13,75 Mio. m?), Frankfurt (11,35 Mio. m?),
Kaln (8,00 Mio. m?3), Stuttgart (7,85 Mio. m?) und Dusseldorf (7,51
Mio. m?) ein. Die Ruhrgebietsstadte Essen und Dortmund haben
in Summe einen Flachenbestand von rund 6,21 Mio. m?, Bonn
3,87 Mio. m?, Mannheim und Heidelberg (Rhein-Neckar) zusam-
men 3,05 Mio. m? sowie UIm 0,86 Mio. m?.

Der eingeschlagene Trend des Leerstandsabbaus hat sich auch
im Jahresverlauf 2018 fortgesetzt. In den 13 Méarkten stehen zum
Jahresende 2018 nur noch 3,35 Mio. m? Buroflache zur kurzfris-

Flachenumsatz in den Partnerstadten
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tigen Anmietung bereit, was ein Finftel unter dem Vorjahreswert
liegt. Die Leerstandsabnahme hat sich, mit Ausnahme von Stutt-
gart, in allen Markten gezeigt. Hierbei schreitet das prozentuale
Sinken der Flachenverfugbarkeit auBerhalb der Top-7 mit einem
Minus von 30,4 % gegenUber dem Vorjahr starker voran. In den
Stéadten Bonn, Essen, Dortmund, Mannheim, Heidelberg und Ulm
sind nur noch rund 404.000 m2 Buroflache verfugbar. In den Top-
7 betragt die Reduzierung 18,6 %, womit der Leerstand sich auf
2,95 Mio. m2 verringert hat.

Unter den einzelnen Stadten ist Frankfurt unverandert durch den
hochsten Leerstand mit 743.000 m? gepragt, wenngleich sich in
der Mainmetropole der Leerstandsabbau deutlich beschleunigt
hat. Daneben erreichen Bonn, Dortmund, Essen, Berlin sowie
Munchen erhebliche Reduzierungen der Angebotsflachen von
fast 30 % und teilweise darlber hinaus.

Der GroBteil der Mérkte ist weiterhin durch eine vitale Flachen-
nachfrage gepragt, die mittlerweile aber haufig durch den teil-
weise ausgepragten Flachenmangel gebremst wird. Obwohl das
Projektierungsvolumen vielerorts zugenommen hat, wird dieses
aufgrund von hohen Vorvermietungsquoten sowie Eigennutzer-
projekten erst mittelfristig zu einer Entlastung der Angebotsseite
fihren.

Fr das Jahr 2019 kann infolgedessen flr die betrachteten Blro-
markte mit einem Buroflachenumsatz gerechnet werden, der sich
eher im langjahrigen Mittel bewegt. Neue Rekordergebnisse wer-
den der Ausnahmefall sein.

Das groBte Flachenpotenzial, um ein Uberdurchschnittliches Er-
gebnis zu erzielen, bieten dabei Frankfurt und Dusseldorf. Hin-
gegen sind vor allem die Mérkte Berlin, Bonn, Dortmund oder
Heidelberg quasi vollvermietet, so dass ein moderater Umsatz zu
erwarten ist.

Leerstandsquote in den Partnerstadten
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BUROINVESTMENT BERLIN

Transaktionsvolumen & Rendite

Der Berliner Buroinvestmentmarkt hat 2018 die auBerst dynami-
sche Entwicklung fortsetzen kénnen und glanzt infolgedessen mit
dem zweithdchsten jemals erfassten Ergebnis nach dem Rekord
des Vorjahres. In Summe ist ein Transaktionsvolumen in Hohe von
3,97 Mrd. Euro registriert worden, womit es sich fast ein Flnftel
Uber dem Durchschnitt der letzten finf Jahre bewegt. Lediglich
das Fehlen von Megadeals oberhalb von 500 Mio. Euro hat einen
erneuten Rekord verhindert.

Die Bundeshauptstadt, die seit geraumer Zeit im Fokus der Inves-
toren steht, erlebt infolge der extrem guten Blromarktperformance
einen ungebrochenen Run auf die Assetklasse Buro. Dementspre-
chend ist die BUrospitzenrendite im Jahresverlauf 2018 um weitere
10 Basispunkte auf aktuell 2,80 % gesunken. Damit ist Berlin der
gefragteste Buroinvestmentstandort Deutschlands.

Investorentyp & Herkunft

Da im Jahr 2018 keine Burotransaktion oberhalb der Marke von
500 Mio. Euro erfasst worden ist, hat die durchschnittliche Deal-
groBe von fast 90 Mio. Euro im Vorjahr nun auf etwas ber 70 Mio.
Euro abgenommen. Mit 86,3 % spielt sich das Gros des Invest-
mentgeschehens im Bereich von ,50 < 500 Mio. Euro® und damit
im institutionellen Bereich ab. Dementsprechend dominieren auch
»Asset-/ Fondsmanager” sowie ,,offene Immobilienfonds / Spezi-
alfonds” mit Marktanteilen von 32,8 % bzw. 29,5 %.
Auslandische Akteure haben 2018 mit einem Volumen von ca.
2,18 Mrd. Euro (54,8 %-Marktanteil) den Léwenanteil des Blro-
investmentvolumens gestellt. Unter den stérksten auslandischen
Anlegernationen befinden sich Luxemburg, Frankreich, Stidkorea
oder auch die USA.

Die Kennzahlen des Berliner Blrovermietungsmarktes sprechen
weiterhin fr den Standort als BUlroinvestmentdestination, was
durch eine unverandert hohe Nachfrage unterstrichen wird. Dem-
nach kann auch fur das Jahr 2019 ein Uberdurchschnittliches
Buroinvestmentvolumen oberhalb der 3,0 Mrd. Euro-Marke pro-
gnostiziert werden.

Partner der

NAlapolio group

BERLIN

Transaktionsvolumen
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Top-3-Transaktionen

1. Up! durch DWS fiir ca. 335.000.000 €

2. Mosse-Palais durch BMO Real Estate Partners
flr ca. 300.000.000 €

3. Zalando-Campus durch Hines fur ca. 235.000.000 €
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BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER BERLIN

Flachenumsatz

Der Berliner Buroflachenmarkt zeigt im Jahr 2018 erneut hohe
Marktaktivitdten. So belauft sich der Flachenumsatz durch Ver-
mietungen und Eigennutzer im Gesamtjahr auf 851.000 m2. Da-
mit wird der Vorjahresrekord zwar um 8,7 % unterschritten, den-
noch stellt sich 2018 mit Uberschreiten der 800.000 m2-Marke
als eines der besten Jahresergebnisse dar. Hieran hat das starke
Schlussquartal mit 273.000 m2 bzw. mit fast einem Drittel mal3-
geblichen Anteil.

Wenngleich im Jahr 2018 acht Deals oberhalb der 10.000 m?
Schwelle erfasst worden sind, haben die extrem groBen Abschlls-
se von 30.000 m2 und mehr gefehlt. So ist die gréBte Anmietung
durch Vattenfall in einer Projektentwicklung am Sachsendamm
55-60 mit 29.000 m? Buroflache getéatigt worden. Daneben hat
die BImA rund 15.000 m? sowie die DIN e.V. ca. 14.000 m? ange-
mietet. Unter den Branchen vereinen Unternehmen der ,Kommu-
nikation, IT & EDV* die gréBten Umsatzanteile auf sich.

Raumlich ist infolge der nahezu leergefegten zentralen Teilméarkte
mittlerweile der héchste Umsatz im Cityrandbereich feststellbar.
Dieser Trend wird auch in 2019 anhalten.

Angebot & Nachfrage

Die derzeitige Marktentwicklung hat den Leerstand im Jahr 2018
erneut sinken lassen. Zum Stand Ende Dezember liegt die Leer-
standquote bei nur noch 1,5 %, womit diese in den letzten 12
Monaten um 60 Basispunkte gesunken ist. In zentralen Lagen
muss von Vollvermietung gesprochen werden.

Wenngleich das Projektentwicklungsvolumen bis 2020 auf weit
Uber eine Millionen m?2 zugenommen hat, liegt die diesbezlgliche
Flachenverflugbarkeit bei nur noch knapp einem Dirittel. Insofern
kann aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage mit keiner Entlas-
tung der Angebotsseite gerechnet werden.

Mieten

Die Marktlage aus geringem Flachenangebot und extremer Nach-
frage hat in allen Teilmarkten Berlins zu stark steigenden Mieten
gefuhrt. Dementsprechend hat die Spitzenmiete im Vorjahresver-
gleich um 14,5 % auf nun 35,50 €/m?2 zugelegt, wahrend bei der
Durchschnittsmiete ein Plus von 11,5 % erzielt wird. Diese liegt
zum Ende des vierten Quartals bei 21,40 €/m2. Auch in 2019 wird
sich der Mietpreisanstieg unverandert fortsetzen.

Prognose

Die boomende Bundeshauptstadt steht ungebrochen im Fokus
der Nutzernachfrage. Als groBtes Hindernis der weiteren Bliro-
marktentwicklung zeigt sich der Mangel an kurzfristig beziehbaren
Buroflachen. Dennoch wird sich das Umsatzgeschehen auch vor
dem Hintergrund der zunehmenden Projektpipeline dynamisch
prasentieren. Dementsprechend wird ein Buroflachenumsatz
abermals im Bereich der 800.000 m? erwartet.
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Top-3-Umsatze

1. Sachsendamm 55-60 durch Vallenfall Gber 29.000 m2
2. RingbahnstraBe 126-134 durch Landeskriminalamt

Uber 26.000 m?

3. Spreestern, Englische StraBe 27-30 durch BIMA
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben Uber 15.000 m?2

KASTEN-MANN
REAL ESTATE ADVISORS
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BUROINVESTMENT HAMBURG

Transaktionsvolumen & Rendite

Der Hamburger Buroinvestmentmarkt ist im Jahr 2018 durch eine
rege Investorennachfrage gekennzeichnet und beendet das Jahr
mit einem durchschnittlichen Ergebnis, das dennoch das dritt-
hochste seit Erfassungsbeginn ist. So ist insgesamt ein Transak-
tionsvolumen in Héhe von 2,37 Mrd. Euro ermittelt worden. Im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum bedeutet dieser Wert ein Plus
von fast einem FUnftel. Insbesondere Transaktionen in der Gro-
Benklasse ,,100 < 500 Mio. Euro® haben merklich zugenommen
und damit dieses Ergebnis ermdglicht. Besonders nennenswert
ist hier u.a. der Erwerb des Olympus Campus durch die Arzte-
versorgung Westfalen-Lippe und Hines fur ca. 250 Mio. Euro. Die
rege Nachfrage nach Hamburger Blroimmobilien hat die Spitzen-
rendite im vierten Quartal 2018 um 5 Basispunkte sinken lassen,
S0 dass diese nun bei 3,00 % notiert.

Investorentyp & Herkunft

Der Grof3teil des Hamburger Buroinvestmentgeschehens wird
weiterhin durch deutsche Investoren bestimmt, die sich in 2018
fur 75,8 % verantwortlich zeichnen. Im Vorjahr lag deren Anteil
noch bei 66,4 %. Als ausl@ndische Anlegernationen prasentieren
sich vornehmlich die USA, Frankreich und UK.

Unter den Investorengruppen kénnen ,Asset- / Fondsmanager”
mit einem Marktanteil von fast 60 % als marktdominierend bezeich-
net werden. Diese bewegen sich mit 1,41 Mrd. Euro leicht Uber
dem Vorjahresniveau. Dahinter folgen ,Versicherungen / Pensions-
kassen“, ,offene Immobilienfonds / Spezialfonds” und ,Jmmobili-
enaktiengesellschaften / REITs". Infolge einer gréBeren Anzahl an
GroBdeals im Cluster ,,100 < 500 Mio. Euro® (48,5 %-Marktanteil)
hat die durchschnittliche TransaktionsgréBe von rund 42 Mio. Euro
in 2017 auf fast 47 Mio. Euro in 2018 leicht zugelegt.

Auch im Jahr 2019 wird der Buroinvestmentmarkt der Hanse-
stadt Hamburg durch eine hohe Nachfrage, die durch die posi-
tiven Fundamentaldaten zusétzlich getrieben wird, gepragt sein.
In Abhangigkeit von der Produktverfligbarkeit kann abermals das
Uberschreiten der 2,0 Mrd. Euro Grenze prognostiziert werden.

Partner der

NAlapolio group
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Transaktionsvolumen
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Top-3-Transaktionen

1. Olympus Campus durch Arzteversorgung Westfalen-Lippe
und Hines flr ca. 260.000.000 €

2. Sumatrakontor durch Real I.S. fiir ca. 180.000.000 €
3. Poseidonhaus durch Arax Properties flir ca. 110.000.000 €

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER HAMBURG

Flachenumsatz

Der Hamburger Buroflachenmarkt hat ein gutes Jahr 2018 erfah-
ren. Mit einem Flachenumsatz durch Vermietungen und Eigen-
nutzer von 568.000 m? wird zwar kein neuer Rekord erzielt, es
handelt sich aber um den dritthéchsten jemals erfassten Wert,
der sich 10,7 % Uber dem zehnjahrigen Mittel bewegt. Ware der
Markt nicht durch den Angebotsmangel ausgebremst worden,
hatte auch ein deutlich hdheres Resultat erreicht werden kénnen.
Infolge von mangelnden Alternativen ist eine deutliche Zunahme
von Mietvertragsverlangerungen erfolgt.

Getragen wurde das gute Gesamtjahresergebnis u.a. durch 15
Abschlisse oberhalb von 5.000 m?, die damit fir rund 28 % des
Marktgeschehens verantwortlich sind. Infolge der sinkenden Fla-
chenverfligbarkeit, insbesondere groBer, zusammenhangender
Flachen, erfolgen diese mittlerweile zunehmend in Projektierun-
gen. Zu den gréBten Abschlissen in 2018 zahlen der Baustart
des Eigennutzerprojektes der Beiersdorf AG mit ca. 45.000 m2
Buroflache, die Anmietung von ca. 13.800 m? durch die Postbank
im Projekt ,lpanema* (Uberseering 28) oder auch von 12.000 m?2
durch akquinet im Projekt ,,Bramfelder Spitze* (Bramfelder Chaus-
see 106-112).

Wenngleich die Flachenverfligbarkeit in der City spUrbar abge-
nommen hat, dominiert diese Lage unverandert das Umsatzge-
schehen. Rund 120.000 m? wurden hier erfasst, was u.a. auf den
Abschluss von WeWork in der GerhofstraBBe 1-3 (5.100 m?) sowie
von Facebook in der Schopenstehl 13 (4.200 m?2) zurlickzufihren
ist.

Angebot & Nachfrage

Die positive Marktentwicklung hat die Flachenverflgbarkeit in
Hamburg erneut sinken lassen. Zum Ende des Jahres 2018 liegt
die Leerstandsrate bei nur noch 3,8 %. Diese ist somit innerhalb
der letzten 12 Monate um weitere 0,6 %-Punkte gesunken. Auch
die zuletzt gestiegene Entwicklertatigkeit wird in den nachsten
beiden Jahren zu keiner Angebotsentspannung fihren. So sind
von den Uber 300.000 m?2 projektierter Flache bereits Uber 60 %
vorvermietet.

Mieten

Infolge der sinkenden Flachenverflgbarkeit bei gleichzeitig ho-
her Nachfrage sowie Anmietungen in hochpreisigen Projektent-
wicklungen ist die Spitzenmiete auf nun 27,30 €/m?2 angestie-
gen. Hiermit beléauft sich das Plus gegenuber dem Vorjahr auf
3,0 %. Die Durchschnittsmiete rangiert zum Jahresende 2018 bei
15,90 €/m?, womit diese im Jahresvergleich um 5,3 % zugelegt
hat.

Prognose

Die unverandert hohe Flachennachfrage wird in Hamburg primar
durch das sinkende Angebot gebremst. Hierdurch wird es ver-
starkt zu Projektanmietungen kommen, zumal die Entwicklerta-
tigkeit wieder deutlich zunimmt. Insofern ist flr das Gesamtjahr
2019 ein Umsatz im Bereich von 500.000 m? als realistisch ein-
schéatzbar.
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Top-3-Umsatze

1. TroplowitzstraBe durch Beiersdorf AG Uber 45.000 m?2
2. Ipanema, Uberseering 28 durch Postbank tiber 13.800 m?
3. Bramfelder Chaussee 106-112 durch akquinet AG

Uber 12.000 m?

VOLCKERS & CIE



BUROINVESTMENT MUNCHEN

Transaktionsvolumen & Rendite

Der Munchener Buroinvestmentmarkt war in den vergangenen 12
Monaten durch eine auBerst dynamische Entwicklung gekenn-
zeichnet und schliefft das Jahr 2018 mit einem Uberdurchschnitt-
lichen Transaktionsvolumen. So sind insgesamt 4,28 Mrd. Euro
in Buroimmobilien geflossen. Im Vergleich zum Durchschnitt der
letzten funf Jahre sticht 2018 demnach mit einem Plus von 7,6 %
hervor. Das Vorjahr ist sogar um 22,6 % getoppt worden. Zu den
groBten Blrotransaktionen zahlt der Verkauf des ,,Oskar” fUr ca.
390 Mio. Euro an Swiss Life.

Der leergefegte Munchener Burovermietungsmarkt mit immer
weiter steigenden Mieten und ungebrochener Flachennachfrage
ist fur Investoren einer der interessantesten Buroméarkte Deutsch-
lands. Dementsprechend ist es wenig verwunderlich, dass die
hohe Investorennachfrage die Kaufpreise auf immer neue Hohen
treibt. So hat die Spitzenrendite im Jahresverlauf um weitere 20
Basispunkte auf derzeit 2,85 % abgenommen.

Investorentyp & Herkunft

Das Gros der Nachfrage kommt weiterhin aus Deutschland mit
einem Marktanteil von 55,2 % des in 2018 investierten Burotrans-
aktionsvolumens. Dahinter zeigen sich die USA, Stdkorea oder
auch UK mit Investments im dreistelligen Millionbereich. In Bezug
auf die Investorentypen teilen sich ,Asset- / Fondsmanager®, und
,offene Immobilienfonds / Spezialfonds” mit 36,3 % bzw. 25,8 %
den GroBteil des Marktgeschehens unter sich auf.

Der Munchener Buromarkt wird auch im Jahr 2019 keine Entlas-
tung auf der Angebotsseite erfahren. Insofern wird er auch der
Vermietungsmarkt auch mittelfristig durch Mietsteigerungspoten-
ziale gepragt sein. Zudem werden sich fehlende Anlagealternati-
ven sowie ein ohnehin extrem hohes Investoreninteresse weiterhin
auf dem Investmentmarkt Munchen widerspiegeln. Infolgedessen
kann flr das Jahr 2019 ein BUrotransaktionsvolumen von rund
4,0 Mrd. Euro prognostiziert werden.

Partner der

NAlapolio group
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MUNCHEN

Transaktionsvolumen

Burotransaktionsvolumen (in Mio. €) = = 5-jahriger Durchschnitt (3.980 Mio. €)
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Top-3-Transaktionen

1. Oskar durch Swiss Life Asset Managers und
Universal-Investment fur ca. 390.000.000 €

2. Correo Quartier durch Credit Suisse fur ca. 275.000.000 €

3. aviva Munich durch Korea Investment Corporation flir
ca. 245.000.000 €

neben Stadtgebiet umfasst

das Marktgebiet Umlandgemeinden

Quelle: NAI apollo g

Quelle: NAl apolio group



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER MUNCHEN

Flachenumsatz

Der Munchener Buroflachenmarkt hat in 2018 die positive Ent-
wicklung des Vorjahres fortgesetzt. Dementsprechend ist ein
neuer Rekord aufgestellt worden. Der neue Hochststand des
Flachenumsatzes durch Vermietungen und Eigennutzer liegt nun
bei 980.000 m2. Das Plus im Vergleich zum Vorjahr betragt da-
mit zwar nur 3.000 m? (+0,3 %), der Durchschnitt der letzten funf
Jahre ist allerdings um 18,4 % Uberboten worden. Zu diesem sehr
guten Jahresabschluss hat das Schlussquartal 288.000 m2 und
somit fast ein Drittel des Umsatzes beigesteuert.

Positiv hervorzuheben ist, dass der Rekord maBgeblich durch das
Vermietungsgeschehen getragen wurde. So ist der Eigennutzer-
anteil gegenuber dem Vorjahr deutlich zurtckgegangen. Dabei ha-
ben fast drei Duzend GroBvermietungen oberhalb der 5.000 m2-
Marke mit fast 40 % des Flachenumsatzes den Markt gepragt. Die
groBten Abschlisse des Jahres 2018 sind gleichzeitig auch die
groBten innerhalb der letzten zehn Jahre. Zum einen hat Wirecard
40.500 m? am Einsteinring 30 in Aschheim angemietet, zum an-
deren wird Serviceplan rund 38.500 m2 Buroflache im ,Alpha Beta
Gamma"“ in der FriedenstraBBe in MUnchen beziehen. Dementspre-
chend ist auch die starkste Umsatznachfrage aus der Branche
LJKommunikation, IT & EDV* mit rund 20 % erfasst worden. Im
Teilmarktvergleich entfallt unverandert das Gros des Marktgesche-
hens auf die zentralen Lagen, wobei hier mittlerweile fast ein Drittel
des Gesamtmarktumsatzes in Projekten getatigt worden ist.

Angebot & Nachfrage

Der Trend des Leerstandsabbaus hat im Jahresverlauf 2018 wei-
ter angehalten. So ist die Leerstandsquote innerhalb der letzten
12 Monate auf 2,1 % und damit erstmals unter die 3 %-Mar-
ke gesunken. Im Vergleich zum Vorjahr stellt dies eine Abnahme
von 0,9 %-Punkten dar. Innerhalb der zentralen Lagen herrscht
mittlerweile Vollvermietung. Von der Angebotsseite ist vorerst mit
keiner Entlastung zu rechnen. Von den ca. 450.000 m?2 projek-
tierter Buroflache sind derzeit weniger als 15 % noch verflgbar.
Eine leichte Entlastung ist demnach frihestens ab den Jahren
2020/2021 prognostizierbar, wenn voraussichtlich ca. 850.000 m?
fertiggestellt werden. Hier liegt die Vorvermietungsquote bislang
weit unter 30 %.

Mieten

Das knappe Flachenangebot zeigt sich im Jahr 2018 in einem
deutlichen Anstieg des Mietniveaus. So rangiert die Durch-
schnittsmiete zum Jahresende bei 18,70 €/m2. Im Vergleich zum
Vorjahr hat diese damit um 9,4 % zugenommen. Die Spitzenmiete
erreicht zum Ende des vierten Quartals 38,00 €/m2, womit diese
gegentber dem Vorjahr um 4,1 % angestiegen ist. Auch in 2019
kann unter der aktuellen Marktlage von einer weiteren Zunahme
ausgegangen werden, zumal sich potenzielle Mieter im Wettstreit
um die verbliebenen Flachen mittlerweile Uberbieten.

Prognose

Das positive Marktumfeld sowie die wirtschaftliche Entwicklung
der Landeshauptstadt Minchen deuten fur 2019 auf ein dynami-
sches Umsatzgeschehen hin. Der Mangel an freien und nachfra-
gegerechten Buroflachen stellt sich hierbei jedoch als Marktbrem-
se dar. Infolgedessen kann fur das Jahr 2019 ein Flachenumsatz
oberhalb von 800.000 m? prognostiziert werden.
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Bestand & Umsaiz

Burobestand in Mio. m?* -8 Flachenumsatz in m? (Vermietungen und Eigennutzer)*
= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (828.000 m?)*
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Top-3-Umsatze

1. Campus One, Einsteinring 30 durch Wirecard AG
Uber 40.500 m2

2. iCampus, FriedenstraBe durch Serviceplan Gruppe flir
innovative Kommunikation tber 38.500 m?

. Kustermann Park, Rosenheimer StraBe 116-118
durch Landeshauptstadt Minchen tber 25.000 m?

NAlzpolio
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BUROINVESTMENT FRANKFURT

Transaktionsvolumen & Rendite

Der Frankfurter Buroinvestmentmarkt hat sich im Jahr 2018 in
Bestform gezeigt und das hochste jemals in einer deutschen
Stadt erfasste Transaktionsvolumen erzielt. Dieser neue Rekord
liegt jetzt bei 8,99 Mrd. Euro. Damit bewegt es sich nahezu 60 %
sowohl Uber dem alten Rekordhalter 2017 als auch nahezu 60 %
Uber dem Durchschnitt der letzten fUnf Jahre. Dieses extrem hohe
Investmentgeschehen ist die Folge von fast zwei Dutzend Deals
oberhalb der 100 Mio. Euro Marke. Hierzu zéahlen u.a. der Verkauf
des Omniturms fur ca. 612 Mio. Euro von Tishman Speyer an den
offenen Fonds HauslInvest der Commerz Real.

Die extreme Nachfrage nach Frankfurter Buroimmobilien hat sich
in einer erneuten Renditereduktion gezeigt. So ist die Spitzenren-
dite im Jahresverlauf 2018 um 15 Basispunkte auf aktuell 3,05 %
gesunken, womit ein historischer Tiefststand in der Mainmetropo-
le erreicht wird.

Investorentyp & Herkunft

Der Frankfurter Buroinvestmentmarkt ist im Jahr 2018 durch eine
groBe Bandbreite der Nachfrageseite gekennzeichnet. So ma-
chen auf der einen Seite deutsche Anleger 50,4 % des Trans-
aktionsvolumens aus. Auf der anderen Seite haben neun weitere
Nationen im dreistelligen Millionenbereich in Frankfurter Buroim-
mobilien investiert. Neben Stdkorea und Luxemburg stechen hier
die USA, UK und Taiwan hervor.

Bei dem Investorentypus zeichnen sich vier Anlegergruppen fur
90 % des Volumens verantwortlich. ,Asset- / Fondsmanager” er-
zielen einen Marktanteil von 37,4 %, gefolgt von ,,offenen Immobili-
enfonds / Spezialfonds* (30,6 %), ,J/mmobilienaktiengesellschaften
/ REITs* (14,9 %) sowie Versicherungen / Pensionskassen (7,2 %).
Die Mainmetropole wird in 2019 unverandert im Fokus der Buro-
investoren stehen. Somit ist mit einer weiterhin dynamischen Ent-
wicklung des Investmentmarktes zu rechnen. Die Investmenthéhe
wird sich allerdings aller Voraussicht nach deutlich unter der des
Ausnahmejahres 2018 bewegen. Insofern wird ein BUrotransakti-
onsvolumen im Bereich von 5,0 bis 6,0 Mrd. Euro prognostiziert.

Partner der

NAlapolio group
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FRANKFURT

Transaktionsvolumen
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Top-3-Transaktionen

1.

2.

3.

Trianon, Mainzer LandstraBe 16 durch
Igis Asset Management flr ca. 670.000.000 €

Omniturm, GroBe Gallusstrae 16-18 durch
Commerz Real fir ca. 612.000.000 €

Eurotower, KaiserstraBe 29 durch Fubon Life
flr ca. 530.000.000 €
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BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER FRANKFURT

Flachenumsatz

Der Frankfurter Buroflachenmarkt inklusive Eschborn und Offen-
bach-Kaiserlei beendet das Jahr 2018 mit einer historisch hohen
Umsatzleistung. Der Buroflachenumsatz fir das Gesamtjahr be-
tragt 622.100 m2. Das ist der zweithdchste Wert innerhalb der
letzten 15 Jahre nach dem Rekordjahr 2017. Gleichzeitig liegt das
Umsatzvolumen mehr als 30 % Uber dem langjéhrigen Durch-
schnitt.

Die Vitalitdt des Frankfurter BlUromarktes ist durch eine hohe
Dynamik des Vermietungsvolumens im kleinteiligen Bereich ge-
pragt. Das GroBencluster ,<1.000m2“ hat gegentber dem Vorjahr
deutlich zulegen kénnen und ist flr 35,4 % des Umsatzes verant-
wortlich. Bei den gréBten Deals des Jahres 2018 handelt es sich
um den Abschluss der Commerzbank im Cielo in der Theodor-
Heuss-Allee 100 Uber 36.100 m? sowie der Frankfurter Allge-
meinen Zeitung in einer Projektentwicklung in der Europa-Allee
92 Uber 24.000 m2. Daneben zahlt auch die Anmietung durch
Spaces Uber 9.200 m?2 im Global Tower zu den gréBten Deals.
Spaces wurde bei dieser Anmietung durch NAI apollo beraten.

In der Branchenverteilung pragen ,Banken, Finanzdienstleister
& Versicherungen® mit 141.200 m? bzw. einem Marktanteil von
22,7 % unverandert das Marktgeschehen. In der rdumlichen
Verteilung befindet sich der Central Business District (CBD) als
Hauptlage mit einem Anteil von 61,4 % weiterhin im Fokus der
Nutzer. Unter den einzelnen Teilméarkten dominieren die Banken-
lage bzw. die City West.

Angebot & Nachfrage

Die gute Umsatzentwicklung bei gleichzeitig moderatem Be-
standswachstum spiegelt sich im Jahresverlauf 2018 in der Leer-
standentwicklung wider. So ist der Leerstand auf dem Frankfurter
Buroflachenmarkt zum Jahresende 2018 auf nur noch 743.000 m?
Buroflache gesunken, womit der tiefste Stand seit 2001 erreicht
ist. Dementsprechend hat die Leerstandsquote im Vergleich zum
Vorjahreswert um 2,1 %-Punkte auf aktuell 6,5 % abgenommen.
Bis zum Jahresende 2019 kann mit einem Fertigstellungsvolumen
von 177.200 m? Buroflache gerechnet werden. Hiervon ist nur
noch rund ein Dirittel verfugbar. Infolgedessen kann von einem
weiteren Leerstandsabbau ausgegangen werden.

Mieten

Hochpreisige Anmietungen in Projektentwicklungen haben das
Mietniveau im Jahr 2018 spurbar ansteigen lassen. Infolgedessen
rangiert die Spitzenmiete nun bei 43,20 €/m2 und erzielt damit
den Hdéchstwert seit dem Jahr 2001. Im Vorjahresvergleich hat
diese um 7,2 % zugelegt. Die Durchschnittsmiete verzeichnet im
selben Zeitraum ein Plus von 4,8 % auf aktuell 21,70 €/m2. Unter
den aktuellen Marktgegebenheiten wird sich dieser Trend unbeirrt
fortsetzen.

Prognose

Der Frankfurter Buromarkt ist weiterhin durch eine hohe Nachfra-
ge gekennzeichnet. Dementsprechend ist flr das Jahr 2019 ein
Uberdurchschnittlicher Flachenumsatz im Bereich von 550.000
bis 600.000 m2 prognostizierbar. Hierbei wird der Markt durch
eine weiterhin fallende Flachenverfigbarkeit sowie ein anziehen-
des Mietniveau gepragt sein.
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Bestand & Umsaiz

Burobestand in Mio. m? -8 Flachenumsatz in m? (Vermietungen und Eigennutzer)
= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (527.600 m?)
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Marktgebiet Eschborn und OF-Kaiserlel
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Top-3-Umsatze

1. Cielo, Theodor-Heuss-Allee 100 durch Commerzbank
Uber 36.100 m?2

2. Europa-Allee 92 durch Frankfurter Allgemeine Zeitung
Uber 24.000 m2

3. Zebra, Europa-Allee 91-93 durch Deloitte
Uber 15.800 m?

NAlzpolio



BUROINVESTMENT STUTTGART

Transaktionsvolumen & Rendite

Der Stuttgarter Buroinvestmentmarkt prasentiert sich im Jahr
2018 in exzellenter Verfassung und erzielt ein neues Rekorder-
gebnis. In Summe sind Investments in Héhe von 1,25 Mrd. Euro
erfasst worden. Damit wird nicht nur der alte Rekord aus 2016
um fast 10 %, sondern auch der mittelfristige Durchschnitt sogar
um mehr als ein Flnftel Ubertroffen. MaBgeblichen Anteil hieran
haben die beiden gréBten Deals des Jahres, die zusammen flr
44,8 % des Burotransaktionsvolumens verantwortlich sind. Da-
bei handelt es sich zum einen um den Kauf des Allianz-Campus
durch Hines fur ca. 340 Mio. Euro, zum anderen hat der HausIn-
vest der Commerz Real das Uhland Carré fUr ca. 220 Mio. Euro
erworben.

Auch in Stuttgart zeigt sich die hohe Nachfrage nach Gewerbeim-
mobilien, teils auch aus dem Ausland, in einer deutlichen Rendite-
reduktion. Die Spitzenrendite flr Blroimmobilien ist im Jahr 2018
um 0,25 %-Punkte auf nun 3,30 % gesunken, womit auch hier ein
neuer Rekord aufgestellt wird.

Investorentyp & Herkunft

Der Stuttgarter Investmentmarkt flr BlUroimmobilien ist vorwie-
gend in deutscher Hand. Ein Marktanteil von 61,9 % entspricht
ca. 770 Mio. Euro, was gegentber dem Vorjahr mehr als einer
Verdoppelung gleichkommt. Unter den auslandischen Akteuren
stechen die USA mit 35,6 % hervor. Dies ist in Anbetracht des-
sen, dass der groBte Deal durch einen US-amerikanischen In-
vestor vollzogen wurde, wenig Uberraschend. Rund drei Viertel
des Marktgeschehens wird zudem durch ,Asset- /Fondmanager*
sowie ,offene Immobilienfonds / Spezialfonds” mit zusammen ins-
gesamt 0,95 Mrd. Euro bestimmt.

Der Stuttgarter Buromarkt steht unverandert im Fokus der Blro-
investoren. In der Vermarktung befindliche Objekte werden dem-
nach zeitnah Abnehmer finden. Derzeit kann davon ausgegangen
werden, dass diese Marktlage in 2019 abermals in einem BUro-
transaktionsvolumen oberhalb der 1,0 Mrd. Euro-Marke muinden
wird.

Partner der

NAlapolio group
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STUTTGART
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Transaktionsvolumen

Burotransaktionsvolumen (in Mio. €) = = 5-jahriger Durchschnitt (1.020 Mio. €)
1.400
1.140 1.120 1250
1.200 - - —
1.000 e —-_—————
800 10 — — — —
600 EEEE EEE . .
470
400l %0 gm0 B B B
200 +— | I E— I I I I
0
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Spitzenrendite

-m- Spitzenrendite Biro (netto) in %
6,0

5,00 4,90
4,70 450

50 — -
"\I-\.\s,ss 555
4,0 -
‘I\.\sio

3,0

2,0

1,0

0,0

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Top-3-Transaktionen

1. Allianz-Campus durch Hines fUr ca. 340.000.000 €
2. Uhland Carré durch Commerz Real fiir ca. 220.000.000 €

3. Blrocampus Wangen durch Investcorp fir
ca. 80.000.000 €

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER STUTTGART

Flachenumsatz

Der Stuttgarter Buroflachenmarkt ist im Jahr 2018 durch eine
deutliche Abnahme der Umsatzaktivitaten gepragt. 216.000 m?
wurden durch Vermietungen und Eigennutzer erzielt. Dies sind
16,6 % weniger als im Vorjahr und zudem der niedrigste Stand
seit 2012. Begrindet ist dies nicht in einer nachlassenden Fla-
chennachfrage, sondern vor allem in der geringen Flachenverflg-
barkeit. Dementsprechend entféllt nahezu ein Drittel des Umsat-
zes auch auf Projektentwicklungen.

So ist der groBte Deal des Jahres ein Eigennutzerprojekt von
Bosch in Stuttgart-Feuerbach mit ca. 50.000 m2. Dahinter folgt
der Eigennutzerkauf des Ledererbaus mit fast 11.000 m? durch
das Land Baden-Wirttemberg. Die groBte Vermietung wurde
ebenfalls durch das Land Baden-Wurttemberg getétigt, das im
Fasanenweg in Leinfelden-Echterdingen ca. 8.800 m? angemietet
hat.

Entsprechend der GroBabschlisse dominiert Feuerbach im La-
geranking der Teilmarkte mit fast 25 % weit vor der City und Bad
Canstatt. Dies wird auch in naher Zukunft so bleiben. So sind Fla-
chen oberhalb von 2.500 m? vornehmlich in Randlagen verflgbar.
Zudem bieten diese das Flachenpotenzial fur neue Entwicklun-
gen. Die GroBdeals wirken sich auch deutlich auf die Branchen-
verteilung aus. Demnach haben Unternehmen aus dem Bereich
sindustrielle Produktion & verarbeitendes Gewerbe” in 2018 mit
40,6 % den groBten Teil des Flachenumsatzes generiert.

Angebot & Nachfrage

Im Jahresverlauf 2018 hat die Flachenverfigbarkeit auf dem
Stuttgarter Buromarkt leicht zugelegt, wenngleich in der zwei-
ten Jahreshélfte wieder eine Abnahme zu verzeichnen war. Die
Leerstandsrate liegt zum Jahresende 2018 bei 2,4 % und damit
0,1 %-Punkte Uber dem Vorjahr. In zentralen Lagen sind weiterhin
nahezu keine groBen zusammenhangenden Flachen mehr ver-
fUgbar. Die Projektierungsseite wird vorerst zu keiner Entlastung
fUhren. So ist von den Uber 300.000 m2 projektierter Buroflache,
die bis Ende 2020 auf den Markt kommen, nur noch knapp ein
Drittel verfUgbar.

Mieten

Der Mangel an hochpreisigen Flachen in zentralen Lagen hat die
Spitzenmiete in 2018 leicht sinken lassen. Mit 23,00 €/m?2 notiert
diese nun 4,6 % unter dem Vorjahr. Bei der Durchschnittsmiete
zeigt sich ein kontrares Bild. So ist diese infolge einer hdheren
Zahlungsbereitschaft um 5,3 % auf 13,90 €/m?2 angestiegen. Da-
mit erreicht die Durchschnittsmiete ein noch nie dagewesenes
Niveau.

Prognose

Mit hoher Wahrscheinlichkeit wird das Jahr 2019 an das Vorjahr
anknUpfen. So ist der Stuttgarter Blromarkt unverandert durch
eine hohe Nachfrage gekennzeichnet, die aufgrund des Burofla-
chenmangels hauptsachlich in Projektentwicklungen bzw. in den
Randlagen befriedigt werden kann. Dementsprechend kann fur
das Jahr 2019 ein Flachenumsatz im Bereich von 220.000 m?
prognostiziert werden.
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Bestand & Umsaiz

Burobestand in Mio. m? -8 Flachenumsatz in m? (Vermietungen und Eigennutzer)
= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (293.500 m?)
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Top-3-Umsatze

1. Bregenzer-/Steiermarker StraBe durch
Robert Bosch GmbH Uber 50.000 m?2

2. KriegsbergstraBe 32 durch Land Baden-Wurttemberg
Uber 10.800 m2

3. Fasanenweg durch Land Baden-Wurttemberg
Uber 8.800 m?

IMMORAUM

REAL ESTATE ADVISORS



BUROINVESTMENT DUSSELDORF

Transaktionsvolumen & Rendite

Der Dusseldorfer Buroinvestmentmarkt konnte in 2018 den H6-
henflug aus dem Vorjahr weiter fortsetzen und somit das Re-
kordergebnis aus 2017 nochmals toppen. Die neue Bestmarke
liegt nun bei 2,59 Mrd. Euro. Damit ist das Vorjahr um 10,2 %
und der mittelfristige Durchschnitt sogar um Uber 46,8 % Uber-
troffen worden. MaBgeblichen Anteil an dieser Entwicklung hat
eine Vielzahl an Abschlissen im dreistelligen Millionenbereich.
Dementsprechend verbucht die GréBenklasse ,100 < 500 Mio.
Euro” einen Marktanteil von fast 42 %. Zu den marktpradgenden
Transaktionen zahlen der Verkauf der Metro-Zentrale fir 270 Mio.
Euro an Arminius, der Erwerb des Stadttors fur ca. 205 Mio. Euro
durch den Deka-Fonds Westinvest Immovalue sowie die Verau-
Berung der IKB Zentrale flr ca. 230 Mio. Euro an Cells Property
Investors. Die starke Nachfrage nach Dusseldorfer Buroimmobi-
lien hat sich in 2018 auch in der Entwicklung der Spitzenrendite
niedergeschlagen. So ist diese innerhalb der letzten 12 Monate
um 0,40 %-Punkte auf aktuell 3,20 % gesunken.

Investorentyp & Herkunft

Das Burotransaktionsgeschehen in Dusseldorf wird primar durch
einheimische Investoren bestimmt, die mit 1,96 Mrd. Euro nicht
nur fur 76 % des Volumens verantwortlich sind, sondern das al-
lokierte Kapital auch mehr als verdoppelt haben. Unter den aus-
landischen Akteuren kénnen Anleger aus UK, den USA und Lu-
xemburg hervorgehoben werden. Die Investorentypen mit dem
hoéchsten Transaktionsvolumen sind unverandert die ,,offenen Im-
mobilienfonds / Spezialfonds” sowie ,Asset- / Fondsmanager* mit
0,98 Mrd. Euro (38,0 %) bzw. 0,89 Mrd. Euro (34,5 %).

Der Dusseldorfer Buromarkt zeigt sich in einer extrem guten Ver-
fassung mit einer positiven Mietpreis- und Umsatzentwicklung
sowie einer tendenziell sinkenden Flachenverflgbarkeit. Vor die-
sem Hintergrund wird erwartet, dass neben der hohen Nachfrage
deutscher Kaufer auch das internationale Interesse wieder wach-
sen wird. FUr das Gesamtjahr 2019 erscheint ein Buroinvestment-
volumen oberhalb des langjahrigen Durchschnitts realistisch.

Partner der

NAlapolio group
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DUSSELDORF

Transaktionsvolumen

Burotransaktionsvolumen (in Mio. €) = = 5-jahriger Durchschnitt (1.760 Mio. €)
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Top-3-Transaktionen

1.
2.

Metro-Zentrale durch Arminius fur ca. 270.000.000 €

Hauptquartier IKB durch Cells Property Investors flr
ca. 230.000.000 €

3. Stadttor durch Deka Immobilien fir ca. 205.000.000 €

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER DUSSELDORF

Flachenumsatz

Der Dusseldorfer Buroflachenmarkt hat sich im Jahr 2018 stabil
entwickelt. In Summe ist ein Buroflachenumsatz durch Vermietun-
gen und Eigennutzer in Hohe von 329.000 m? erfasst worden. Mit
einem marginalen Minus von 4,5 % bewegt es sich nahezu auf
dem Vorjahresniveau. Der Zehnjahresdurchschnitt wurde hierbei
um fast 14.000 m? Ubertroffen.

Wenngleich sich das Umsatzgeschehen fast ausgeglichen Uber
die GroBenklassen verteilt, ist dennoch der hdchste Umsatz im
GroBenbereich von 500 m? bis 2.000 m? feststellbar. In diesem
Cluster sind 109.000 m? bzw. 34,1 % erfasst worden. Bei den
GroBabschlissen oberhalb von 5.000 m2 konnten insgesamt
funf Deals registriert werden. Dazu z&hlt u.a. die Anmietung von
5.200 m2 durch die WTS Steuerberatungsgesellschaft im ,Shift",
die exklusiv durch imovo betreut wurde.

Der groBte Abschluss des Jahres 2018 ist durch die Unterneh-
mensberatung Deloitte in der Projektentwicklung Heinrich Cam-
pus mit 35.500 m2 erfolgt. Bedingt durch diesen GroBabschuss
verzeichnet die Branche der ,Wirtschaftsprufer und Unterneh-
mensberatungen® mit 53.600 m? den hdchsten Flachenumsatz.
Ebenfalls infolge des groBten Deals erzielt der Teilmarkt Nord mit
28 % den hochsten Umsatzanteil.

Angebot & Nachfrage

Obwohl die Umsatzleistung leicht nachgegeben hat, ist die Fla-
chenverflgbarkeit gesunken. Zum Ende des Jahres 2018 betragt
die Leerstandsquote 7,2 %, die somit innerhalb der letzten 12
Monate um 0,3 %-Punkte abgenommen hat. Von einer Fortset-
zung der Flachenverknappung ist derzeit auszugehen, zumal von
den Projekten, die bis Ende 2020 auf den Markt kommen, bereits
60 % vorvermietet sind.

Mieten

Die Dusseldorfer Spitzenmiete ist zum Ende des Jahres 2018 um
0,50 €/m2 bzw. 1,9 % auf 27,50 €/m? gestiegen. Damit verbleibt
sie auf einem konstant hohen Niveau. Die Durchschnittsmiete
kann im Vergleich zum Vorjahr mit einem Plus von 13,1 % noch
deutlicher zulegen und liegt derzeit bei 16,06 €/m?2.

Diese Entwicklung ist besonders auf hochpreisige GroBanmietun-
gen zurUckzufUhren. Mit voranschreitender Flachenknappheit in
zentralen Lagen ist ein weiterer Anstieg der Mieten moglich.

Prognose

Aufgrund einer konstant hohen Nachfrage sowie einiger GroBBge-
suche kann fur das Jahr 2019 ein Anstieg des Flachenumsatzes
auf dem Dusseldorfer Buromarkt prognostiziert werden. Unter
dieser Pramisse ist auf dem Dusseldorfer Buromarkt ein Jahres-
umsatz von 350.000 m? bis zu 400.000 m? in 2019 als auBerst
realistisch einzustufen.
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Bestand & Umsaiz

Birobestand in Mio. m?
= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (327.600 m?)
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Umsatz nach Branchen
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Spitzen- & Durchschnittsmiete
-m- Durchschnittsmiete in €/m? -8 Spitzenmiete in €/m?
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Top-3-Umsatze

1. Heinrich Campus, Heinrich-Ehrhardt-StraBe 61
durch Deloitte tUber 35.500 m2

2. Herzogterrassen, HerzogstraBe 15 durch NRW.BANK
Uber 7.000 m?

3. ARCA-Haus, Kennedydamm 17 durch Landesbetrieb
Technologie und Information tber 7.000 m2

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group
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Transaktionsvolumen & Rendite Transaktionsvolumen

Im Jahr 2018 konnte der Buroinvestmentmarkt der Stadt Kdoin Biirotransaktionsvolumen (in Mio. €) - = 5-jahriger Durchschnitt (1.150 Mio. €)

das Rekordergebnis aus dem Vorjahr nicht wiederholen. In Sum- 1.600 7770

me sind Kolner Buroimmobilien fur 720 Mio. Euro verkauft wor- 1.400 70 o

den. Damit bewegt sich das Investmentvolumen mehr als 50 % 1200 —__ B

unter dem Vorjahr. Die VerfUgbarkeit von handelbaren Investment- 1.000 500 |

produkten hat aber abgenommen und somit das Marktgesche- 800 — 720

hen limitiert. Die Nachfrage nach Investmentprodukten ist in Kéln 600 50 — . .

weiterhin ungebrochen hoch. AEEr-esss Da B BEE BBE BN B :

Infolge der starken Investorennachfrage am Standort Koin ist im 00— — &

Jahresverlauf 2018 eine erneute Korrektur der Spitzenrendite fur 0 i

Top-Buiroobjekte erfasst worden. Gegentiber 2017 ist diese um WlE RIS 0 20T 2016 0T 2018 :
A 1 I (o)

zusétzliche 10 Basispunkte auf nun 3,40 % gesunken. Spitzenrendite

2012 mW2013 m2014 m2015 m2016 2017 2018

Investorentyp & Herkunft

Als aktivste Kaufergruppe in der Domstadt zeigen sich ,,offene Im-
mobilienfonds / Spezialfonds”. Dahinter positionieren sich ,,Pro-
jektentwickler / Bautrager”, gefolgt von ,Private-Equity-Fonds".
Auch auf der Verkauferseite haben ,offene Immobilienfonds /
Spezialfonds* die Spitzenposition inne. Dahinter reihen sich ,As-
set- / Fondsmanager“ und ,Private-Equity-Fonds* ein.

Bei internationalen Investoren war das Interesse an Kolner Ge-
werbeimmobilien sehr hoch. Der GroBteil des investierten Kapitals
stammt aus dem Ausland. Auf der Verkauferseite traten mehr na-
tionale als internationale Investoren in Erscheinung. Somit konn-
te die Quote an Eigentimern aus dem Ausland in der Domstadt
erhéht werden.

Das Renditeniveau und die kontinuierlich steigenden Mieten fuh-
ren auch zukunftig dazu, dass immer mehr internationale Inves-
toren die Rheinmetropole im Fokus haben. Die hohe Anzahl an

6,0

5,50 5,50

S

pitzenrendite Biro Kéin Spitzenrendite Blro Bonn
(netto) in% (netto) in%

Quelle: NAI apollo group

Top-3-Transaktionen

1. Ehemalige Lufthansazentrale durch
Hyundai Asset Management fur 115.000.000 €

,Projektentwicklern / Bautrégern® auf der Kéuferseite verspricht 2. Fernmeldeamt Telekom durch Tristan Capital Partners und
fir die kommenden Jahre einige spannende Neuentwicklungen. Finch Properties flr ca. 95.000.000 €
Ob diese in 2019 schon auf dem Markt platziert werden, bleibt 3. Oppenheim Stammhaus durch Momeni und Hanse Merkur
abzuwarten. Entsprechend kann flr den Kolner Investmentmarkt fur ca. 50.000.000 €
ein Volumen im Bereich des 5-Jahresdurchschnitts prognostiziert
werden.

Partner der

NAlapolio group 20



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER KOLN

Flachenumsatz

Der Kolner Buroimmobilienmarkt prasentiert sich in 2018 mit
durchschnittlichen Marktaktivitaten. Nachdem das erste Halbjahr
verhalten gestartet ist, hat ein positives zweites Halbjahr daftr
gesorgt, dass insgesamt ein Flachenumsatz durch Vermietungen
und Eigennutzer in Hohe von 283.000 m? erfasst werden konnte.
Damit wird nahezu der Durchschnittswert der letzten 10 Jahre
erreicht - der Vorjahreswert wird nur hauchdtnn verfehlt.

Zu dem Ergebnis tragen insbesondere erneut Anmietungen durch
die ,6ffentliche Hand“ sowie Co-Working-Anbieter bei. Diese
sind flr zwei der drei Vermietungen in der GréBenordnung Uber
10.000 m? verantwortlich. So hat die Design Offices GmbH ca.
13.000 m2 auf dem Neubauareal I/D Cologne in K&ln-Mulheim
sowie die Oberfinanzdirektion Nordrhein-Westfalen ca. 10.600 m?
im Bereich Altstadt-Nord angemietet. Insgesamt ist die Anzahl an
weiteren GroBabschlissen in der GroBenordnung von 5.000 bis
10.000 m? mit sieben ebenfalls positiv zu bewerten.
Erwartungsgeman belegen die Anmietungen der dffentlichen Ein-
richtungen den Spitzenplatz in der Branchenverteilung. Mit rund
41.300 m? angemieteter Buroflache und einem Anteil von 14,6 %
Ubertreffen diese damit das ,Bau- & Immobiliengewerbe® um fast
4,0 %-Punkte. Im Ranking der Buromarktlagen innerhalb Koélns
liegt die Innenstadt mit 46,0 % deutlich auf dem ersten Rang, ge-
folgt von Mulheim/Schanzenstrae mit 10,2 % und dem Teilmarkt
Ehrenfeld/Braunsfeld mit 8,3 %.

Angebot & Nachfrage

Die Leerstandsquote des Koélner BUroimmobilienmarktes befin-
det sich zum Jahresende 2018 mit 3,2 % auf einem historischen
Tiefpunkt. Im Vorjahresvergleich hat diese damit um weitere
0,7 %-Punkte abgenommen. Der Trend der Leerstandsreduktion
schreitet somit seit 2010 unbeirrt fort und kann auch durch die
aktuellen Bauaktivitaten nicht gestoppt werden, da die derzeitigen
Flachenabsorptionen, insbesondere in der Innenstadt sowie den
umliegenden Stadtteilen, diese deutlich Ubersteigt. Entsprechend
ist im Jahresverlauf 2019 das Unterschreiten der 3 %-Leerstands-
marke &uBerst wahrscheinlich, wenngleich aktuell ca. 229.000 m?2
Buroflache im Bau sind.

Mieten

Das Mietniveau im Kélner Buromarkt hat im Jahresverlauf 2018
spurbar angezogen. So ist die Durchschnittsmiete um 3,9 % auf
13,21 €/ m? angestiegen. Die Spitzenmiete hat sich sogar um
7,1 % auf nun 23,10 €/ m2 verteuert. Mit voranschreitendem Fla-
chenmangel ist ein weiterer Mietpreisanstieg vorhersehbar.

Prognose

Unter Berucksichtigung der aktuellen Marktlage ist im Jahr 2019
mit einem Flachenumsatz zu rechnen, der sich wieder im 10-Jah-
resschnitt bei ca. 290.000 m2 bewegen wird. Der GroBteil die-
ses Flachenumsatzes soll durch Neubauprojekte erzielt werden.
Dementsprechend wird der Leerstandsabbau unverandert anhal-
ten und in 2019 unter die 3 %-Marke rutschen.
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Bestand & Umsaiz

Birobestand in Mio. m?
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= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (304.200 m?)

400.000

- 350.000
- 300.000
I 250.000
I 200.000
I 1560.000
I 100.000

I 50.000

7,20

Quelle: NAI apollo group

2018

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Umsatz nach Branchen
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Quelle: NAI apollo group
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Spitzen- & Durchschnittsmiete

-m- Durchschnittsmiete in €/m? -8 Spitzenmiete in €/m?
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Top-3-Umsatze

1. SchanzenstraBe 5-29 durch Design Offices GmbH
Uber 13.000 m2

2. TunisstraBe 19-21 durch Oberfinanzdirektion
Nordrhein-Westfalen tber 10.600 m?2

3. SchanzenstraBe 5-29 durch Siemens AG Uber 10.500 m2

LARBIG H MORTAG



BUROVERMIETUNG BONN

Flachenumsatz Bestand & Umsatz
Der Bonner Buroflachenmarkt prasentiert sich im Jahr 2018 in Blrobestand in Mio. m* - Flachenumsatz in m? (Vermietungen)
. ) . . = = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (90.000 m?)
Bestform. Insgesamt ist ein Flachenumsatz durch Vermietungen 3,90 140,000
und Eigennutzer in Hhe von 124.300 m? erfasst worden. Damit - w0 A | 120000

bewegt sich dieser neue Rekordwert nicht nur 26,2 % Uber dem
Vorjahresergebnis, sondern auch 38,1 % Uber dem Durchschnitt

- 100.000
3,80

- 80.000

der letzten funf Jahre. 3,75 |

Ausschlaggebend fiir dieses Resultat ist der bereits zu Beginn e B B N N N £0.000

des Jahres 2018 erfasste Mietvertragsabschluss der Postbank im ’ 40000
) ; ) 3,70 3,70 3,74 3,74 3,80 3,84 3,87

Projekt ,Neuer Bundeskanzlerplatz* mit rund 40.000 m? angemie- 8 " —— " — | | | —tooo

teter Buroflache. Zudem hat das Deutsche Zentrum fur Luft- und 3,60

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Raumfahrt sich Mitte des Jahres 2018 rund 4.630 m? moderne
Neubauflachen im Projekt ,Haus der Hofe* gesichert und konnte
zusatzlich eine Neubauentwicklung an der Godesberger Allee mit
insgesamt 10.800 m? Biiroflache als Single-Tenant anmieten. W Offentiiche Verwaltung
Wenngleich sich die Rekordanmietung der Postbank spurbar
auf die Branchenverteilung ausgewirkt hat und ,Banken / Finan-

zen® auf einen Marktanteil von 32,2 % kommen, ist dennoch die B Dienstleistungsbranche E\

Umsatz nach Branchen

W Banken / Finanzen

Branche der ,6ffentlichen Verwaltung® marktpragend. Mit einem
Flachenumsatz von rund 50.300 m? sind diese fur 40,4 % Markt- B Vereine / Verbande
anteil verantwortlich. Auf dem Bonner Buromarkt ist das Gros des
Umsatzes auf den Teilmarkt Bundesviertel entfallen. Insgesamt
89.800 m2 des Gesamtjahresergebnisses wurden im Laufe des Sonstige
Jahres 2018 hier angemietet, was einem Anteil von 72,2 % ent-
spricht. Hauptgrinde fur diese Fokussierung sind die Flachenver-
fugbarkeit, GroBabschlUsse sowie die attraktive Infrastruktur des

Versicherungen

Leerstandsquote

-@- Buroleerstand in %

Teilmarktes. 45
40 3,9

Angebot & Nachfrage 2 | - -
Im Jahresverlauf 2018 hat sich der freie Fall der Leerstandsquote 30 04 25
ungebremst fortgesetzt. Zum Ende des Jahres 2018 stehen dem iz
Markt nur noch 1,6 % der Buroflache zur Verfigung. Gegenlber 1:5 g
dem Vorjahr hat sich diese somit um 0,9 %-Punkte reduziert. Ab- 10
solut betrachtet, bedeutet dies, dass der Leerstand um weitere 05
33.200 m? gesunken ist. Im Vergleich zum Vorjahr haben die Fla-

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

chen im Bau deutlich zugelegt und erreichen mit rund 82.700 m?
den hdéchsten Wert der letzten funf Jahre. Jedoch steht hiervon
nur noch ein Bruchteil zur Anmietung bereit. Dementsprechend
wird der Flachenmangel anhalten. 25,00

Spitzen- & Durchschnittsmiete

-8 Durchschnittsmiete in €/m? -8 Spitzenmiete in €/m?

20,33

i 20,00 1780 IA =
Mieten ' 16,50 17,50 17,50 —

Die positiven Vermietungszahlen sowie das sinkende Flachen-

15,00

angebot wirken sich sichtlich auf das Spitzenmietniveau aus. ._.\.\-/I\.__.
12,50 12,50 13,06 12.40

So ist dieses in den letzten 12 Monaten um 14,8 % auf aktuell 10,00 200 7120 1253
23,33 €/m2 angestiegen, womit auch hier ein neuer Rekord auf-

gestellt worden ist. Im Vergleich dazu hat die Durchschnittsmiete

mit einem Plus von 1,5 % auf 12,40 €/m? verhalten zugelegt. Die 0,00
angespannte Marktlage wird sich auch 2019 positiv auf das Miet-
preisgeflge auswirken.

5,00

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Top-3-Umsatze

Prognose

Die Nachfragesituation auf dem Bonner Buromarkt bleibt nach U e R Sal i zalel Gl [ PesleEc e ol (&

. hy . . . Uber 40.000 m?2
wie vor positiv. Auch sind dabei verschiedene GroBgesuche auf
dem Markt. Einzig der Mangel an Flachen, auch an vakanten Neu- 2. Godesberger Allee 138 durch Deutsches Zentrum
bauflachen, stellt sich als limitierender Faktor dar. Dementspre- far Luft- und Raumfahrt e. V. tber 10.800 m?
chend kann fUr das Gesamtjahr 2019 ein Flachenumsatz von bis 3. Langer Grabenweg 43 durch Offentliche Verwaltung
zu 90.000 m? prognostiziert werden. Uber 6.400 m?2

Partner der
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BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER ULM Bestand & Umsatz

Burobestand in Tausend m? -m= Flachenumsatz in m? (Vermietungen und Eigennutzer)
= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (14.900 m?)

Flachenumsatz, Bestand & Angebot 900 30,000
Der Ulmer Buroflachenmarkt erzielt im Jahr 2018 einen Flachen- 850 || 24.000 — —
umsatz durch Vermietungen und Eigennutzer von 14.700 m2 800
und befindet sich somit hingegen der Prognose leicht unter dem 750 | — - 20.000
Vorjahreswert. Insgesamt wird der Markt wieder weitgehend von 700 =1 15.000
der regionalen Nachfrage gepragt. GroBflachige Abschlisse Uber 650 oo &
1.000 m? sind kaum zu verzeichnen und kommen eher von der 60 f— — 2
offentlichen Hand, wie z.B. den Ulmer Blrgerdiensten mit ca. o |00 O B0 BO B0 88 88 rsow %
3.300 m?, die aber insgesamt die Ausnahme bleiben. 500 E
Der Buroflachenbestand in 2018 ist im Gegensatz zum Vorjahr IR VIR Rom e e B0 A0
leicht gestiegen, kann jedoch im Hinblick auf die vergleichsweise
hohen Fertigstellungsquoten in 2019 und 2020 als moderat be-
zeichnet werden. Insofern kann flr den Leerstand, der sich mit LeerStandSqu_Ote
3,9 % auf einem konstant niedrigen Niveau befindet, bis Mitte o = Beleestnd
2020 mit einem Anstieg gerechnet werden. Der aktuelle Leer-
stand kann zu zwei Dritteln Flachen mit unterdurchschnittlichem 48 41 41 42 41
Ausstattungsniveau und mangelnder Gebaudeflexibilitat in peri- 40 '_'/’.\'\\3.9,,,4-0%
pheren Lagen zugeordnet werden. .
Mieten oo
Die Durchschnittsmiete sowie auch die Spitzenmiete erreichen 25 ;
im Jahr 2018 neue Rekordwerte. Aufgrund einiger Vermietungen 0 f
im Neubaubereich in City-Lage erklimmt die Spitzenmiete die 2012 2018 2014 2015 2016 2017 2018 )
18,00 €/m2. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet dies ein Plus von
16,1 %. Verantwortlich hierflir sind nicht zuletzt die massiv ge-
stiegenen Baupreise als auch die Knappheit an projektierbaren Spitzen- & Durchschnittsmiete
Grundstiicken in der Innenstadt. Die Durchschnittsmiete hat auf =&~ Durchschnittsmiste in €/m? - Spitzenmiste in €/m*
mittlerweile 10,80 €/m? zugelegt. fggg 18,00

18,00 14,50 15,00 14,50 15,50
PrOgﬂOSG 16,00 14,00 14,00
Fur 2019 kann mit einer verstarkten Flachennachfrage gerechnet };‘Sg -
werden, die in Neubauflachen flindig werden sollte, die auf den 10,00 M’;ﬁzo 10,20 10.80
Markt kommen. Mit den zunehmenden Flachenfertigstellungen ist - 9,30 3
beim Leerstand mit einem leichten Plus zu rechnen. Das Mietni- 4,00 g
veau durfte sich unverandert hoch prasentieren. 2,00 E
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BUROINVESTMENT RUHRGEBIET

Transaktionsvolumen & Rendite

Die ungebrochen hohe Nachfrage nach Buroimmobilien im Ruhr-
gebiet hat auch im Jahr 2018 angehalten und ist auf ein gréBeres
Angebot getroffen. In der Folge ist ein neuer Rekord auf dem Buiro-
transaktionsmarkt erzielt worden. Mit einem Volumen in Héhe von
1,36 Mrd. Euro wurde dabei das Vorjahr um 17,2 % sowie auch
der funfighrige Durchschnitt um 36,4 % Ubertroffen. Getrieben
wurde diese Entwicklung u.a. durch zwei GroBdeals im dreistelli-
gen Millionenbereich, die fur fast ein Flnftel des Marktgeschehens
verantwortlich sind. So ist einerseits das RellingHaus in Essen fur
ca. 145 Mio. Euro und der direkt angrenzende RWE Turm fur 135
Mio. Euro verkauft worden. Infolge der GroB3deals hat die durch-
schnittliche TransaktionsgréBe von im Schnitt etwas Uber 15 Mio.
Euro im Vorjahr auf aktuell fast 23 Mio. Euro zugelegt.

Die starke Nachfrage nach Assets in den Ruhrgebietsmetropolen
beschrankt sich nicht nur auf Core-Immobilien, sondern verteilt
sich Uber alle Risikoklassen. Dementsprechend haben die Spit-
zenrenditen in Essen und Dortmund abermals spUrbar abgenom-
men. Mit 4,45 % (-0,25 %-Punkte) préasentiert sich Essen wieder
als teuerster Standort im Ruhrgebiet. In Dortmund liegt die Spit-
zenrendite aktuell bei 4,50 % (-0,20 %-Punkte).

Investorentyp & Herkunft

Der Buroinvestmentmarkt des Ruhrgebietes ist auch im Jahr
2018 vornehmlich durch deutsche Investoren gepragt worden. Im
Vergleich zum Vorjahr haben diese ihre Investments um Uber 70
Mio. Euro auf rund 1,01 Mrd. Euro (74,3 %-Anteil) gesteigert.
Das Ruhrgebiet scheint hinsichtlich der Investorentypen eine noch
starkere Hinwendung seitens professioneller Anlegertypen zu er-
fahren. So haben die vorjahresfUhrenden ,Asset- / Fondsmana-
ger* ihre Position weiter ausgebaut und zeichnen sich mittlerweile
fur 42,0 % des Buroinvestmentvolumens verantwortlich.

Die extrem positive Buromarktperformance der Ruhrgebiets-
standorte wird das Investoreninteresse hoch halten. Insofern kann
derzeit ein BUrotransaktionsvolumen fur das Jahr 2019 Uber der
1,0 Mrd. Euro Schwelle prognostiziert werden.

Pariner dar

NAlapolio group
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Transaktionsvolumen
Burotransaktionsvolumen (in Mio. €) = = 5-jahriger Durchschnitt (1.000 Mio. €)
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Top-3-Transaktionen

1. RellingHaus, Essen durch Aegila Capital Management
fur ca. 145.000.000 €

2. RWE-Turm, Essen durch einen Investor flir 135.000.000 €
3. Five Boats, Duisburg durch SDK fiur ca. 65.000.000 €

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER ESSEN

Flachenumsatz

Mit einem Flachenumsatz durch Vermietungen und Eigennutzer
von 155.500 m? erreicht der Essener Buroflachenmarkt 2018 sein
bisher zweithdchstes Jahresergebnis. Im Vergleich zum Vorjahr ist
das ein deutliches Umsatzplus von Uber 25 %. Der mittelfristige
Durchschnittswert in Hohe von 123.200 m2 wird ebenfalls um tber
26 % Ubertroffen. Zum Gesamtjahresergebnis hat die anteilige
Vermietungsleistung 142.500 m? beigetragen und markiert damit
einen neuen Rekordwert fur Essen. Nur etwa 13.000 m? wurden
von Unternehmen zur eigenen Nutzung erworben oder gebaut.
Die Eigennutzerquote erreicht damit nur 8 %, was die enorme
Dynamik des Vermietungsmarktes in Essen unterstreicht. Den mit
Abstand gréBten Mietvertrag unterzeichnete das Land NRW, das
fUr die Polizei Essen in der ehemaligen Karstadt-Hauptverwaltung
an der Theodor-Althoff-StraBe 2 einen langfristigen Kontrakt Gber
rund 26.800 m? abgeschlossen hat. Ein international tatiger Han-
delskonzern hat die komplette Liegenschaft Ruhrallee 307-309,
die rund 11.500 m? Buroflache umfasst, angemietet. In der Bran-
chenauswertung flhren die ,Gewerbe-, Handels- & Verkehrs-
unternehmen” mit rund 35 %, gefolgt von der ,6ffentlichen Hand".

Angebot & Leerstand

Die Leerstandquote hat sich binnen Jahresfrist massiv von rund
7,0 % auf jetzt nur noch 4,2 % vermindert. Dies entspricht ei-
ner kurzfristig verflgbaren Angebotsreserve von nur noch rund
134.000 m2 und damit weniger als der aktuellen Jahresvermie-
tungsleistung. 2018 wurden 29.000 m? neue Buroflache fertig
gestellt, die im Grunde vollvermietet sind. Fir 2019 wird ein Fer-
tigstellungsvolumen von rund 22.500 m? erwartet, welches zu
groBen Teilen ebenfalls bereits vermietet ist. So stehen dem freien
Vermietungsmarkt aus dem Fertigstellungsvolumen 2019 heute
nur noch 8.500 m? zur Verfigung. Dementsprechend wird die Fla-
chenverfligbarkeit im Gesamtmarkt weiter abnehmen.

Mieten

Die Spitzenmiete des Essener Blromarktes liegt zum Jahresen-
de 2018 bei 15,00 €/m?, womit diese in den letzten 12 Monaten
um 3,4 % angestiegen ist. Die Durchschnittsmiete hat sich von
11,15 €/m2 auf jetzt 11,32 €/m?2 erhoht. Perspektivisch wird ein
Anstieg der Spitzenmiete am Standort Essen auf 16,00 €/m? ge-
sehen. Aufgrund weiter steigender Baupreise wird im Premium-
segment ein Mietzins unterhalb dieser Schwelle zukUnftig kaum
mehr realisierbar sein.

Prognose

Die aktuell ungebrochen hohe Nachfrage wirde einen zuversicht-
lichen Blick ins neue Buromarktjahr ermoglichen, wenn nicht die
Angebotsreserve in Teilbereichen schon aktuell unzureichend
waére und der BUromarkt Essen insgesamt auf die Vollvermietung
zusteuert. Insofern wird fur 2019 ein rlcklaufiger Flachenumsatz
im Bereich von 80.000 m?2 prognostiziert, der damit deutlich unter
dem langfristigen Durchschnitt liegen wird.
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Bestand & Umsaiz

Birobestand in Mio. m?
= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (123.200 m?)
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Top-3-Umsatze

1. Theodor-Althoff-StraBe 2 durch Land NRW (Polizei Essen)

Uber 26.800 m?

2. Ruhrallee 307-309 durch ein Handelsunternehmen

dber 11.500 m?

3. HohenzollernstraBe 24 durch 11880 Solutions

Uber 5.500 m2

CUBION



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER DORTMUND

Flachenumsatz

Der Buroflachenmarkt Dortmund (inklusive der Bliromarktzone
Airport in Holzwickede) beendet das Jahr 2018 mit einem Um-
satz durch Vermietungen und Eigennutzer von 79.500 m?, womit
er gegenuber dem Vorjahr einen Umsatzriickgang von ca. 9 %
verzeichnet. Das Ergebnis bewegt sich zudem in der langfristigen
Betrachtung deutlich unterdurchschnittlich. Diese Entwicklung
ist maBgeblich in dem Rlckgang der Vermietungsleistung auf
66.000 m? begrindet. Gegenlber dem Vorjahr bewegt sich das
Niveau 21 % darunter. Der Eigennutzeranteil liegt mit 13.500 m?
und einer Eigennutzerquote von rund 17 % leicht Gber dem Dort-
munder Durchschnittswert von 14 %.

Gestltzt wurde die Vermietungsleistung durch stadtische Bewe-
gungen am Buromarkt. Die beiden gréBten Mietvertrage wurden
mit der Stadt Dortmund abgeschlossen. Der groBte Kontrakt
Uber rund 12.300 m? betrifft dabei die KampstraBe 47. Hier erhalt
durch Vermittlung von CUBION die VHS einen neuen zentralen
Standort, und es ziehen zusatzliche Amter ein. Einen weiteren
Mietvertrag Uber etwa 4.000 m? unterzeichnete die Stadt Dort-
mund flr den Stdwall 29. Dementsprechend wird die Branchen-
auswertung 2018 durch die ,0offentliche Hand” mit einem Anteil
von 30 % angeflhrt. Unter den Lagen entfallen mit rund 39 % an
der Vermietungsleistung wieder die meisten Buroflachen auf den
Teilmarkt ,,Citykern®.

Angebot & Leerstand

Die Leerstandsquote hat sich erwartungsgemaB weiter massiv
verringert und liegt nach bereits kritischen 3,3 % im Vorjahr jetzt
zum Jahresende 2018 nur noch bei 2,2 %. Etwa ein Drittel der
noch verfligbaren Flachen verfligt dabei Uber ein Qualitatsniveau,
das den nachgefragten Anforderungen nur sehr maBig entspricht.
Die derzeitige Angebotsreserve in Neubauten oder Objekten
gleichwertig guter Qualitdt umfasst gerade einmal ein Viertel der
Nettoflachenabsorption aus 2018. Samtliche in 2018 fertigge-
stellten Objekte sind vermietet. Das fur 2019 erwartete Fertigstel-
lungsvolumen in Hohe von 41.500 m? ist zu 70 % ebenfalls nicht
mehr verfligbar und darUber hinaus zu groBen Teilen reserviert.
Die angespannte Flachenverfugbarkeit wird sich somit noch wei-
ter verschérfen.

Mieten

Die Spitzenmiete ist 2018 weiter gestiegen und bewegt sich bei
14,50 €/m2, ein Plus von 3,6 % gegenUber dem Vorjahr. FUr Pre-
miumflachen sind bis zu 17,00 €/m2 erfasst worden. Aufgrund der
weiter deutlichen Baupreissteigerungen sind im Neubausegment
zukUnftig generell Mieten bis 16,00 €/m2 zu erwarten. Die Durch-
schnittsmiete im Gesamtmarkt liegt bei 10,06 €/m?2 und ist in
Anbetracht der anderen Marktparameter folgerichtig gegentber
dem Vorjahr um weitere 5,5 % gestiegen.

Prognose

Flr 2019 kann aufgrund des Flachenmangels ein &uBerst niedri-
ger Flachenumsatz prognostiziert werden. Dieser kann im Prinzip
nur von der Eigennutzerseite angetrieben werden. Die Vermie-
tungsleistung wird dementsprechend kaum 50.000 m? erreichen.
Ferner wird die Leerstandquote erstmals unter 2 % sinken, womit
Dortmund als vollvermietet bezeichnet werden kann.

Partner der

NAlapolio group
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Bestand & Umsatz

Blrobestand in Mio. m?

-8 Flachenumsatz in m? (Vermietungen und Eigennutzer)

= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (93.500 m?)
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Top-3-Umsatze

1. KampstraBe 47 durch

2015 2016 2017 2018

Stadt Dortmund Uber 12.300 m?2

2. Stdwall 29 durch Stadt Dortmund Uber 4.000 m2

3. Rheinlanddamm 8-10

durch Dt. Serviceges. fur

Finanzdienstleister Uber 2.750 m?

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apolo group
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BUROINVESTMENT RHEIN-NECKAR

Transaktionsvolumen & Rendite Spitzenrendite Mannheim

Mit dem hohen Interesse seitens professioneller Immobilieninves- = Spitzenrendite Biro Mannheim (netto) in %

toren an B- und C-Standorten stehen die beiden Rhein-Neckar- 70 630 540 o0 500

Metropolen Mannheim und Heidelberg unverédndert im Fokus 6.0 575

der Anleger. Infolgedessen ist in diesen beiden Stadten eine er- 50 4,60

neute deutliche Renditereduktion erfasst worden. In Mannheim
und Heidelberg haben die Spitzenrenditen im Jahresverlauf 2018
um 35 bzw. 20 Basispunkte nachgegeben. Damit ist Mannheim
mit 4,25 %, vor Heidelberg mit 4,50 %, der teuerste Standort
im Rhein-Neckar-Gebiet. Die Spitzenrenditen in den Oberzentren
Mannheim und Heidelberg liegen damit aktuell noch ca. 0,95 bis 00
1,45 %-Punkte Uber den Vergleichswerten der Top-7 Standorte,
wenngleich sich diese deutlich angen&hert haben.

4,0

3,0

2,0

o
Quele: NAI apollo group

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Spitzenrendite Heidelberg

Investorentyp & Herkunft -8~ Spitzenrendite Biiro Heidelberg (netto) in %
In den vergangenen 12 Monaten stieBen dabei nicht nur Immo- "0 T 50 610 600 o
bilien in den Top-Lagen von Mannheim und Heidelberg auf Kauf- o g 525

interesse. Auch Bestandsgebaude in eher peripheren Lagen der 5,0

Stadte und im Umland wechselten Uberdurchschnittlich haufig 40 o
den Besitzer. Neben lokalen Investoren, die Gberwiegend im Ent- 50
wicklungsbereich und bei Refurbishmentobjekten auf der Kéaufer-
seite anzutreffen waren, bestimmten im Core-, Core Plus- und im
Value-added-Segment Uberwiegend ,Versicherungen / Pensions-
kassen®, ,Immobilienaktiengesellschaften / REITs* und ,,Immobili-
engesellschaften® das Transaktionsgeschehen.

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage im Niedrigzinsumfeld,
der weiterhin konstanten konjunkturellen Entwicklung und des
knappen Angebots an den etablierten deutschen Burostandor-
ten ist davon auszugehen, dass sich das Transaktionsvolumen
auch in den Rhein-Neckar-Metropolen 2019 auf hohem Niveau

2,0

1,0

Quelle: NAI apollo group

0,0
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Top-3-Transaktionen

1. No. 1 Mannheim (Mischobjekt Biiro/Hotel), durch eine
Kapitalverwaltungsgesellschaft fir 100.000.000 €

seitwarts bewegen wird. Steigende Mietpreise, geringe Leer- 2. Elements Mannheim durch Union Investment und
standsquoten, erhdhte Baukosten sowie die stabilen soziodko- Investa Capital Management

nomischen Eckdaten der Region werden dartber hinaus fur ein 3. FEZ Heidelberger Druckmaschinen Heidelberg durch
konstantes bzw. nochmals leicht steigendes Preisniveau sorgen. Gesellschaft fir Grund- und Hausbesitz mbH (GGH)

o9 = STRATEGPRO



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER MANNHEIM

Flachenumsatz Bestand & Umsatz
Der l\/lannheimer BUromarkt hat SiCh iﬂ 2018 durchschnittlich Burobestand in Mio. m? -8 Flachenumsatz in m? (Vermietungen und Eigennutzer)
i . X . . = = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (69.200 m?)

entwickelt. So entspricht ein Flachenumsatz durch Vermietungen 210 SToe 100,000
und Eigennutzer in Héhe von 68.000 m?2 nahezu dem flinfiahri- bos | 908D g1.000 000 |
gen Mittelwert. Gegenliber dem Vorjahr musste hingegen eine ' 56.000 \'\68200 80000
Abnahme von 11.000 m2 hingenommen werden. Der auf den Fla- 200 200 0/ 1 leoow
chenumsatz entfallende Anteil an eigengenutzten Flachen nahm 15 b w— @ |
auch 2018 mit ca. 24.000 m? einen hohen Stellenwert ein. Dies wl . W B BN B O O [
ist vor allem auf den Baubeginn des Technischen Rathauses im '

. . , . . . 15 | 190  He5 488 200 202 206 207 | 20000
Glucksteinquartier zurtickzufihren. Im Vermietungsmarkt wurden '
demnach ca. 44.000 m? Buroflache umgesetzt, was einem leicht 1,80

g . . 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
unterdurchschnittlichen Jahresergebnis entspricht. Hauptursa-

che fur die eher schwache Vermietungsleistung war das knappe Umsatz nach Branchen
Angebot an marktgangigen, kurzfristig bezugsfertigen Flachen.
Die Nachfrageseite konnte hierdurch nicht in allen Segmenten
gedeckt werden, was letztendlich zu dem eher schwachen Jah- M GroB- & Einzelhandel
resergebnis geflihrt hat. Der Eigennutzerbaustart der Stadt mit
20.000 m? stellt den groBten Deal dar. Infolgedessen verzeich-
nen die ,,6ffentlichen Einrichtungen® mit in Summe 25.200 m2 den B Unternehmensberatung, Marketing &
groBten Umsatz. Dahinter folgen Unternehmen aus den Berei- Marktforschung

chen ,GroB- & Einzelhandel“ sowie ,Gesundheitswesen”.

m Offentliche Einrichtungen

B Gesundheitswesen

5,0%

Kommunikation, IT & EDV

Angebot & Nachfrage Sonstige

Die Leerstandsquote hat 2018 kontinuierlich abgenommen und

liegt nunmehr auf einem relativ niedrigen Niveau von 3,9 % bzw. Leerstandsquote

80.000 m2 Buroflache. Dies entspricht einer Reduzierung um = Blroleerstand in

1,2 %-Punkten bzw. 24.000 m2. Unter Berlcksichtigung der o o

aktuellen Buroflachennachfrage wird sich im Jahresverlauf 2019 o0 . 54 ‘ 52 54

das Buroflachenangebot weiter verknappen. Frihestens ab der 50 —— \4.5/"\-7
zweiten Jahreshélfte 2020 kann von einer Entspannung der An- 40 S
gebotsseite ausgegangen werden. Dann werden einige nennens- 30

werte Projektentwicklungen sowie groBvolumige Revitalisierun- 0

gen bezugsfertig werden. o

Mieten o0 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

In 2018 ist es zu einem Anstieg des Mietniveaus gekommen. So-

wohl bei der Durchschnittsmiete mit 12,90 €/m2 und einem Plus Spltzen— & Durchschnittsmiete

von 9,3 % (2017: 11,80 €/m?) als auch bei der Spitzenmiete mit St e o Spemeen G

18,00 €/m? (2017: 16,60 €/m?) und einem Plus von 8,4 % sind 18,00 16,40 1660 1890
deutliche Steigerungen verzeichnet worden. Damit wird bei der 16,00 15.00 15,00 ,.-——-/.7
Durchschnitts- und der Spitzenmiete in Mannheim jeweils ein 14,00 M

neuer Hochstwert erreicht. MaBgeblicher Treiber dieser Entwick- 1222 7._’._’1-’#80 11.—,80 7290
lung sind vor allem groBvolumige Mietvertragsabschliisse in den o0 1020 1070 1140

Neubauprojekten um den Mannheimer Hauptbahnhof (ehemali- 6,00 o

ges Postareal und Glicksteinquartier) und in den Blroprojekten 4,00

im Gebiet Eastsite. Darliber hinaus wirkt sich auch die Angebots- Zzg

verknappung auf das Mietniveau aus. 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Prognose )

Die hohe Nachfrage nach modern ausgestatteten Biiroflachen in Top-3-Umsatze

guten Lagen der Stadt ist weiterhin ungebrochen. Ein signifikan-
ter Anstieg der Vermietungsleistung wird im laufenden Jahr durch
den Mangel an geeigneten Angebotsobjekten im Gebaudebe-

1. Neubau Glicksteinallee 9 durch Stadt Mannheim (Techni-
sches Rathaus, Eigennutzerbaustart) Uber 20.000 m?2

stand voraussichtlich verhindert werden. Dennoch ist davon aus- 2. Neubau Harrlachweg 11 durch Ashfield Healthcare GmbH
zugehen, dass durch einige nennenswerte MietvertragsabschlUs- Uber 4.000 m?
se in den Buroprojekten um den Mannheimer Hauptbahnhof der 3. SalzachstraBe 17 durch PHOENIX Pharma SE
Vermietungsumsatz aus 2018 wieder erreicht wird. Uber 4.000 m2

Partner der

NAlapolio group 30

Quelle: NAl apollo group, gif e.V. Quelle: NAI apollo group Quelle: NAl apollo group, gif e.V.

Quelle: NAI apollo group, gif e.V.



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER HEIDELBERG

Flachenumsatz

Der Heidelberger Buromarkt hat sich in 2018 verhalten entwickelt.
Der Flachenumsatz durch Vermietungen und Eigennutzer belauft
sich auf 35.000 m2, womit das Ergebnis nicht nur deutlich unter
dem funfjahrigen Mittelwert in Hohe von 47.200 m2, sondern auch
unter dem Vorjahr mit 54.000 m? liegt. Dies ist insbesondere auf
den fehlenden Anteil an Eigennutzungen in 2018 zurlckzufth-
ren, die in den vergangenen Jahren einen erheblichen Anteil zum
Flachenumsatz beigetragen haben. Folglich entfielen 35.000 m2,
und damit der komplette Flachenumsatz, auf den Vermietungs-
markt. Dies entspricht wiederum einer durchschnittlichen Vermie-
tungsleistung im Buromarkt Heidelberg. Ein geringes Angebot an
kurzfristig bezugsfertigen Buroflachen in innerstadtischen Lagen,
welche die Nachfrage in diesem Segment aktuell nicht bedienen
kann, verhinderte darUber hinaus ein hdheres Umsatzergebnis.
Die groBten Abschllsse des Jahres 2018 sind durch die Anmie-
tung der Heidelberg Engineering GmbH mit 3.700 m2 sowie durch
Regus mit fast 1.700 m? erfolgt. Die starkste Branchennachfra-
ge kam vom ,Gesundheitswesen® sowie ,Kommunikation, IT &
EDV*.

Angebot & Nachfrage

Die Leerstandsquote ist im Jahresverlauf 2018 erwartungsge-
manl gesunken und betragt nunmehr 2,8 % bzw. ca. 27.000 m?
(Leerstandsquote 2017: 3,1%). Deutlich geringer ist das Burofla-
chenangebot bei Bestandsobjekten im mittleren Preissegment in
innerstadtischer Lage und mit gutem Ausstattungsstandard. Das
kurzfristig verflgbare Flachenangebot konzentriert sich aktuell
nach wie vor fast ausschlieBlich auf die Gewerbegebietslagen der
Stadt (Rohrbach-Std, Wieblingen, Pfaffengrund). Trotz des er-
hoéhten Fertigstellungsvolumens 2019 mit 30.000 m? ist aufgrund
der nach wie vor stabilen Nachfrage nicht damit zu rechnen, dass
es zu einem signifikanten Anstieg der Leerstandsquote kommen
wird.

Mieten

Die Durchschnittsmiete ist 2018 auf nunmehr 12,60 €/m? deut-
lich angestiegen (2017: 12,00 €/m?), was einem Plus von 5,0 %
entspricht. Hierflr sind insbesondere anziehende Mieten bei Be-
standsobjekten in Folge des knappen Angebots und mehrere
groBvolumige Mietvertragsabschlisse im Bereich der Spitzenmie-
te verantwortlich. Die Spitzenmiete hingegen hat nachgegeben
und liegt 2018 bei 15,50 €/m2. Diese wurde in Neubauten in der
Heidelberger Bahnstadt erzielt.

Prognose

Die Vermietungsleistung sollte sich im Jahr 2019 auf dem Vorjah-
resniveau bewegen. Ein signifikanter Anstieg wird jedoch aufgrund
des Flachenmangels im mittleren Preissegment voraussichtlich
nicht erfolgen. Im Rahmen anstehender Mietvertragsabschlisse
in BUroprojekten in der Heidelberger Bahnstadt wird sich die Spit-
zenmiete voraussichtlich im Bereich zwischen 15,00 €/m2 und
17,00 €/m? einpendeln. Aufgrund der Vorvermietungsstande bei
den in 2019 bezugsfertigen Buroprojekten und der anhaltend ho-
hen Nachfrage nach Buroflachen wird der Buroflachenleerstand
2019 voraussichtlich weiter auf niedrigem Niveau stagnieren bzw.
noch weiter leicht abnehmen.
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Bestand & Umsatz

Birobestand in Mio. m?
= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (47.200 m?)
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Top-3-Umsatze

1. Neubau Max-Jarecki-StraBe 21 durch
Heidelberg Engineering GmbH Uber 3.700 m?2

2. Neubau Rudolf-Diesel-StraBe 7 durch
Regus Management GmbH Uber 1.680 m?2

3. Bergheimer StraBe 155 durch HMS Analytical
Software GmbH Uber 1.580 m2

REAL ESTATE

s STRATEGPRO



BERLIN

KASTEN-MANN Real Estate Advisors GmbH & Co. KG
Dirk C. Kasten

HardenbergstraBe 27 10623 Berlin

Telefon: + 49 (0) 30 - 600 31 55 -0
info@kasten-mann.de  www.kasten-mann.de

HAMBURG

VOLCKERS & CIE Immobilien GmbH Real Estate Advisors
Jochen VolIckers

Raboisen 5 20095 Hamburg

Telefon: + 49 (0) 40 - 485 052 - 0

info@voelckers.de www.voelckers.de

MUNCHEN

apollo real estate GmbH

Thilo Hecht

UnsoldstraBe 5 80538 Minchen
Telefon: + 49 (0) 89 - 21 547 130 - O
info@nai-apollo.de  www.nai-apollo.de

FRANKFURT AM MAIN

apollo real estate GmbH & Co. KG
Chartered Surveyors

Martin Angersbach

SchillerstraBe 20 60313 Frankfurt am Main
Telefon + 49 (0) 69 - 970 505 - 0
info@nai-apollo.de  www.nai-apollo.de

DUSSELDORF

imovo GmbH

Knud Schaaf

SchanzenstraBe 102 40549 Dusseldorf
Telefon: + 49 (0) 211 - 909 966 - 0
info@imovo.de www.imovo.de

STUTTGART

IMMORAUM GmbH Real Estate Advisors
Roman Herdt

UhlandstraBe 14 70182 Stuttgart
Telefon: +49 (0) 711 -25289 91 -0
info@immoraum.de  www.immoraum.com

KOLN/BONN

Larbig & Mortag Immobilien GmbH

Uwe Mortag

Theodor-Heuss-Ring 23 50668 Koéin

Telefon: + 49 (0) 221 - 998 997 - 0
info@larbig-mortag.de  www.larbig-mortag.de

ULM

Objekta Real Estate Solutions GmbH

Matthias Kralisch

Neue StraBe 85 89073 Ulm

Telefon: + 49 (0) 731 - 407 026 - 70
info@objekta-realestate.de  www.objekta-realestate.de

RUHRGEBIET

CUBION Immobilien AG

Markus Blichte

Akazienallee 65 45478 Mulheim an der Ruhr
Telefon: +49 (0) 208 — 97 067 - 0
kontakt@cubion.de www.cubion.de

MANNHEIM - HEIDELBERG
STRATEGPRO Real Estate GmbH
Michael Christ

MollstraBe 41 68165 Mannheim
Telefon: +49 (0) 621 - 729 265 - 0
info@strategpro.de  www.strategpro.de
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