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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 Buros in Berlin, Frankfurt
am Main, Hamburg, Minchen, Dusseldorf, Kdln/Bonn, Stuttgart,
dem Ruhrgebiet, Mannheim, Erfurt und Um sind wir deutsch-
landweit prasent. Als Partner von NAI Global bieten wir unseren
Kunden weltweit Zugang zu Uber 5.100 Immobilienspezialisten in
mehr als 300 Partnerburos.

Starke Partnerschaft — deutschlandweit

NAI apollo group ist das fuhrende Netzwerk unabhangiger Im-
mobilienberatungsunternehmen in Deutschland. Seit mehr als
30 Jahren beraten unsere aktiven Partner nationale und internati-
onale Unternehmen mit nachhaltigem Erfolg. Das Leistungsspek-
trum unserer Gruppe umfasst die Bereiche Verkauf, Vermietung,
Bewertung, Research, Corporate Finance, Healthcare, Invest-
ment-Management sowie Asset-Management.

NAI apollo group — |hr Partner fir Deutschland

Berlin/Brandenburg — BBI Berlin Brandenburg Immobilien
Hamburg — NAl apollo

Munchen — NAI apollo

Frankfurt am Main — NAI apollo

Dusseldorf — imovo

Stuttgart — Immoraum Real Estate Advisors

KoéIn/Bonn — Larbig & Mortag Immobilien

Ulm — Objekta Real Estate Solutions

Ruhrgebiet — CUBION Immobilien

Mannheim/Heidelberg — STRATEGPRO Real Estate

Erfurt — STRATEGPRO Real Estate
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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, Hamburger und Munchener Markt etab-
liert. Hohe berufsethische Standards ziehen sich durch unser
Tagesgeschéaft, welches stets kundenorientiert und nicht Cash-
flow gesteuert ablauft. Ob Ankauf, Vermietung, 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 5.100 Immobilien-
spezialisten.

BBI Immobilien GmbH

BBI lebt die Verbindung von innovativ-digitalem Arbeiten mit per-
sonlicher Leidenschaft. 25 Jahre Tradition haben BBI zu einem
der fuhrenden Maklerunternehmen in Berlin gemacht. Dabei ist
Stillstand ein Fremdwort und der Blick immer nach vorne gerich-
tet. Mit viel Erfahrung und mit Hilfe der neuesten Technologien
werden die Kunden mit ihren unterschiedlichen Ansprtichen und
Winschen umfassend beim Kauf und Verkauf von Immobilien-
eigentum im wichtigsten Immobilienmarkt Deutschlands unter-
stUtzt. Die Digitalisierung ist aber kein Selbstzweck, sondern dient
der bestmdglichen Beratung und Transparenz. BBI hat aber das
Wichtigste nie aus den Augen verloren: die Menschen hinter ei-
nem Immobiliengeschéft, also Kaufer und Verkaufer. Das 35-kop-
fige Experten-Team, so individuell wie seine nationale und interna-
tionale Kundschaft, begegnet seinen Klienten offen, nahbar und
immer auf Augenhohe.

NMlapolio group

CUBION Immobilien AG

Seit 18 Jahren bieten wir das klassische Angebotsspektrum im
Bereich Business-Immobilien. Unsere Burovermietungsleistung
liegt kontinuierlich zwischen 60.000 und 80.000 m? Buroflache pro
Jahr — damit sind wir die Benchmark im Ruhrgebiet. Beim Verkauf
arbeiten wir mit (sehr) vermdgenden Privatinvestoren, wie auch mit
in- und auslandischen institutionellen Anlegern vertrauensvoll zu-
sammen. Unser Transaktionsgeschaft im Investment erfolgt meist
lautlos. Wir denken unternehmerisch, handeln ethisch und unsere
Aussagen sind belastbar. Unser Team besteht aus Young Perfor-
mern und alten Hasen. Augenscheinlich ist dies die richtige Mi-
schung fur kontinuierlichen Erfolg.

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 fUr 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 fuhrenden 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 fir jeden Einzelnen und
seine Bedurfnisse veranlasst unsere Kunden, enge geschéftliche
Partnerschaften mit uns einzugehen. Wir liefern maBgeschnei-
derte Lésungen 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 Immobilien-
bewertung Uber Vermarktungskonzepte fur Bestandsgebaude
und Neubauprojekte (Vermietung und Verkauf). Seit 2008 ver-
trauen unsere Kunden auf die Marktdurchdringung, die innova-
tive und zielgerichtete Beratung sowie auf die personliche und
nachhaltige Betreuung. Als inhabergeflihrtes Beratungsunterneh-
men sind wir ein lokaler und unabhangiger Marktteiinehmer und
z&hlen zu den fuhrenden Buroimmobilienberatern in der Region
Kaéln/Bonn/Leverkusen. Uber 1.600 vermittelte Mietvertrage bie-
ten ein breites Know-How, welches wir an unsere Kunden gerne
weiter geben.

Objekta Real Estate Solutions GmbH

Mit Geschaftssitz in Ulm und weiteren Bliros in Stuttgart / Filder und
Goppingen durfen wir uns zu den flhrenden Immobiliendienstleis-
tern im Raum Stuttgart — Ulm — Augsburg und Bodensee zahlen.
Unsere Philosophie: individuelle und erfolgsorientierte Strategien
und Konzepte fur Eigentlimer, 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, inhabergefuhrtes Unternehmen mit Wurzeln in der
Metropolregion Rhein-Neckar. Aufgrund unserer langjahrigen Er-
fahrung in den Teilméarkten Mannheim, Heidelberg und Ludwigs-
hafen verfugen wir Uber tiefe Marktkenntnisse und ein starkes
Netzwerk von Partnern. Seit Marz 2023 sind wir mit der STRA-
TEGPRO Real Estate Erfurt GmbH in der Landeshauptstadt Thi-
ringens an einem weiteren Standort flr unsere Kunden prasent.
Der Fokus beider Unternehmen liegt auf der Blro- und Gewerbe-
flachenvermittiung. Mit unserer Hilfe erhalten Sie einen transpa-
renten MarktlUberblick — eine der Grundvoraussetzungen fur die
richtige und erfolgreiche Immobilienstrategie. Wir betrachten die
Immobilien ganzheitlich, wobei Sie und die gefundene Strategie
im Mittelpunkt stehen. Wir nehmen die Aussage ernst: ,Nur wenn
es dem Kunden gut geht — geht es uns auch gut.”

Mlapolio group



HERZLICH WILLKOMMEN

Liebe Geschaftspartner und Freunde der NAI apollo group, sehr
geehrte Damen und Herren,

die vergangenen drei Jahre waren mit vielen Herausforderungen
verbunden — fUr uns alle und auf unterschiedlichsten Ebenen. Und
auch, wenn einige davon noch immer vorherrschen und unseren
Alltag pragen, so gibt es doch auch positive Meldungen, mit de-
nen wir in unseren diesjahrigen Marktbericht starten wollen: Die
Pandemie scheint Uberstanden. Gerade erst wurden nahezu alle
Beschrankungen aufgehoben und wir kénnen uns nun auch im
Personennahverkehr wieder anlacheln.

Auch die deutsche Wirtschaft hat wieder etwas mehr Grund zum
Lacheln, wenngleich der furchtbare Krieg in der Ukraine andauert.
Einzelne Wirtschaftsforschungsinstitute gehen fur das Jahr 2023
von einem geringeren Wirtschaftseinbruch aus als zun&chst pro-
gnostiziert. Das Institut fur Weltwirtschaft (IfW) oder die Bundes-
regierung erwarten mittlerweile sogar ein Plus in Hohe von bis zu
0,3 %.

Die Inflation scheint sich, zugegebenermaBen auf einem hohen
Niveau, eingependelt zu haben: Nach einem Plus von 10,4 % im
Oktober 2022 liegt sie nun seit Jahresbeginn bei unter neun Pro-
zent und auch die Energiepreise stabilisieren sich, unter anderem
aufgrund der von der Bundesregierung beschlossenen MaBnah-
men.

Ebenfalls positive Eindricke hinterlésst der Blick auf den Ar-
beitsmarkt: Betrachtet man das Gesamtjahr 2022, notiert die
Arbeitslosenquote mit 5,3 % unterhalb des Vorjahresniveaus.
Dementsprechend hat die Anzahl der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten zum Jahreswechsel ein neues Rekordniveau
erreicht.

Naturlich gibt es auch weniger schéne Entwicklungen wie die ver-
meintliche ,Ruhephase” auf den Investmentmarkten in Folge der
Zinswende in Deutschland. 2022 war ein Jahr des Abwartens,
viele Investoren und Mietinteressenten waren und sind vorsichtig.
Gleichwohl konnten wir trotz der Zurtickhaltung an den Méarkten
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einige Erfolge verbuchen — und diese schlagen sich auch im ak-
tuellen MSCI Real Capital Analytics Maklerranking nieder: Dank
unseres starken nationalen Netzwerks, auf das wir als NAI apollo
group zuruckgreifen konnen, haben wir es als Investmentberater
im deutschlandweiten Vergleich insgesamt auf den siebten Platz
geschafft. Auch im EMEA-Ranking sind wir unter den Top 25 ver-
treten — und das ebenfalls Uber alle Nutzungsarten hinweg.

Nun bleibt uns nur zu hoffen, dass wir im nachsten Jahr endlich
das Ende dieses schrecklichen Krieges in unserem Vorwort feiern
konnen und die damit einhergehenden, positiven Entwicklungen
auf allen Ebenen.

Bleiben Sie zuversichtlich!

Sie wirden einzelne Aspekte des Marktberichts gerne intensiver
beleuchten? Dann wenden Sie sich an unsere Expertinnen und
Experten der NAI apollo group. Wir stehen Ihnen gerne Rede und
Antwort.

Aber zunachst wiunschen wir lhnen eine aufschlussreiche Lektlre.

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

Barbara T. Lewandowicz
Geschéftsfuhrerin
apollo real estate GmbH & Co. KG
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ZAHLEN & DATEN

Berlin Hamburg Munchen Frankfurt Stuttgart

3728399 | 1885161 | 1505264 | 772.335 632.008

Bevélkerungszahl (30.09.2022)

Dusseldorf Dortmund Mannheim  Heidelberg

628.146 128.596 161.320

1,7 % 1,7 % 1,0% 20% 11 % 1,5% 1,1 % 1,2 % 1,56 % 12 % 0,8 % 1,4 % 23%
94,0 106,9 128,9 110,2 1104 1153 104,8 1089 109,2 90,9 94,9 98,3 96,0
Veranderung zum Vorjahr (in Punkten) +0,9 i 05 i -1,6 i -04 i -09 -03 i -04 i -0,2 i -1,0 i -0,1 i -0.3 i 03 i -04
Arbeitslosenquote (01/2023) €l 73 45 59 49 6,8 8,7 6.8 39 11,2 10,3 7.3 50
Verénderung zum Vorjahr (in %-Punkte) 0,0 H +0,5 +0,1 -0,2 +0,4 -0,3 -0,1 -0,5 +0,4 +0,3 +0,1 +0,4 +0,4
Sozialver. Beschéftigte (06/2022 1.653.910 1.038.540 939.540 616.290 435.480 443.960 606.630 188.930 100.730 257.890 263.920 196.190 96.120
Veranderung zum Vorjahr (in %) 45 % . 3,0 % 34 % 22% 1,9 % 20% 2,6 % 30% 2,7 % 2,8% 35 % 1,9 % 1,8%
Quelle: Bundesgentur fiir Arbeit, GIK GeoMarketing GmbH, Statistische Landeszmter, NAI apollo group
Wirtschaft & Bevolkerung

In den Wintermonaten 2022 hat sich die deutsche Wirtschaft wi-
derstandsfahiger prasentiert als zunachst angenommen. Mittler-
weile gehen einzelne Wirtschaftsforschungsinstitute fir das Jahr
2023 nicht mehr von einem tiefen Wirtschaftseinbruch aus. Teil-
weise werden, wie vom Institut fir Weltwirtschatft (IfW), sogar wie-
der leichte Zunahmen prognostiziert. Ein weniger pessimistischer
Ausblick deckt sich mit den Ergebnissen des ifo Geschéftsklima-
index im Januar 2022, der im Vergleich zum Vormonat um 1,6
Punkte auf 90,2 Punkte gestiegen ist. Auch scheint die Inflation in
Deutschland im Oktober 2022 mit einem Plus von 10,4 % im Ver-
gleich zum Vorjahr ihren vorlaufigen Hohepunkt erreicht zu haben.
Seitdem liegt diese auf einem niedrigeren Niveau (November
10,0 %, Dezember 8,6 %, Januar 23: 8,7 %). Darlber hinaus hat
sich auch der Arbeitsmarkt zum Jahreswechsel 2022/23 weiter-
hin als stltzender Faktor fur die heimische Wirtschaft erwiesen.
Im Januar 2023 hat die Arbeitslosenquote bei 5,7 % gelegen, was
einen Anstieg von nur 0,3 %-Punkten im Vergleich zum Vorjah-
resmonat darstellt. Auf Gesamtjahressicht 2022 notiert die Quote

BUroimmobilienmarkt 2022

mit 5,3 % sogar 0,4 %-Punkte unter 2021. Damit einhergehend
ist die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zum
zuletzt verflgbaren Stand (Dezember 2022) auf 34,73 Mio. ge-
stiegen.

Nach einer ersten Schatzung des Statistischen Bundesamtes
zahlte Deutschland zum Jahresende 2022 mindestens 84,3 Mio.
Einwohner. Damit hat die Bevolkerungszahl gegenuber dem Vor-
jahr um ca. 1,1 Mio. Personen zugenommen. Das starke Bevdl-
kerungswachstum ist hierbei durch eine Nettozuwanderung auf
Rekordniveau zustande gekommen. Das Statistische Bundesamt
schatzt diese auf 1,42 bis 1,45 Mio. Personen, womit der hdchste
Wert seit Beginn der Zeitreine im Jahr 1950 erfasst wurde. Ein
groBer Anteil der Zugewanderten ist auf Kriegsfliichtlinge aus der
Ukraine zurtickzufuhren. Dampfend hat sich hingegen eine gerin-
gere Geburtenanzahl sowie eine Zunahme an Sterbeféllen auf den
Bevolkerungsstand ausgewirkt.

Berlin Hamburg Munchen Frankfurt Stuttgart Dusseldorf Koln Bonn Ulm Dortmund Essen Mannheim  Heidelberg

Flachenbestand (in m?) 19.800.000 : 14.240.000 : 21.150.000 : 11.530.000 : 8.360.000 7.330.000 8.430.000 4.010.000 915,000 3.121.000 : 3.216.000 : 2.135.000 1.100.000
EEmmm 0 0 0 0 0 85 0 0 @0 @ @ 0
747.000 552.000 739.000 381.600 296.000 291.100 315.000 101.500 20.500 127.500 133.000 51.000
@ @ &) =)
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Quelle: NAI apollo group
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BUROINVESTMENT DEUTSCHLAND

Die Konsequenzen des russischen Angriffskriegs auf die Ukrai-
ne, welche sich unter anderem in einer Rekordinflation, einem
steigenden Zinsniveau und Unsicherheiten bei der Energiever-
sorgung manifestierten, haben auch spurbare Auswirkungen
auf dem deutschen Buroinvestmentmarkt hinterlassen. So be-
lauft sich das Transaktionsvolumen flr das Gesamtjahr 2022 auf
283,20 Mrd. Euro, was einem Ruckgang von 22,4 % im Vergleich
zum Vorjahr entspricht (2021: 29,91 Mrd. Euro). Damit liegt das
Ergebnis 25,0 % unterhalb des Durchschnitts der funf vorange-
gangenen Jahre (2017 — 2021 30,95 Mrd. Euro).

Im vierten Quartal des Jahres ist dabei mit 2,86 Mrd. Euro das ge-
ringste Umsatzvolumen im Jahresverlauf registriert worden. Das
Gesamtergebnis wurde somit vornehmlich durch die Transakti-
onen im ersten (Q1 2022: 10,65 Mrd. Euro) bzw. dritten Quartal
(Q3 2022: 6,40 Mrd. Euro) erzielt, welche gemeinsam 73,5 % des
Transaktionsvolumens ausmachen. Vor allem die Ubernahme der
alstria office REIT-AG aus dem ersten Quartal, welche mit mehr
als 4,5 Mrd. in die Statistik einfloss, sticht im Jahresverlauf heraus.
Dennoch sind Einzeltransaktionen trotz eines Ruckgangs weiter-
hin mit 74,7 % die dominierende Transaktionsart geblieben.

Die Kauferherkunft zeigt fur 2022 ein ausgeglichenes Bild. Auslan-
dische Investoren haben mit einer Quote von 52,9 % des gesam-
ten Transaktionsvolumens leicht vor den inldndischen Investoren
mit 47,1 % gelegen. Bezlglich der Akteure hat im Jahr 2022 die
Kaufergruppe der ,Immobilienaktiengesellschaften / REITs* mit
21,8 % Marktanteil die Spitze gebildet, gefolgt von ,offenen Im-
mobilienfonds / Spezialfonds” mit 21,0 %.

Burotransaktionsvolumen Deutschland

Transaktionsvolumen in Blroimmobilien in Mrd. €
= = Durchschnittliches Transaktionsvolumen 5 Jahre (30,06 Mrd. €)
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Quelle: NAI apollo group

Mit den Zinsanpassungen der EZB sowie dem Anstieg des risiko-
losen Zinses in Form von 10-jahrigen Staatsanleihen der Bundes-
republik, die sich mittlerweile wieder deutlich Uber der 2 %-Marke
bewegen, hat auch der Anpassungsdruck bei den Spitzenrendi-
ten angehalten. So sind die Spitzenrenditen innerhalb der Top-7
Biiromarkte im Jahresverlauf 2022 sukzessive angestiegen. Uber
alle Méarkte hinweg ist ein Zuwachs von durchschnittlich 86 Basis-
punkten verzeichnet worden. Somit haben zum Jahresende die
Top-Burostandorte allesamt deutlich Uber der 3 %-Marke gele-
gen. Die Spitzenrenditen in den betrachteten Sekundarstandorten
reichen von 4,00 % in Bonn bis 4,40 % in UIm. Im ungewichteten
Durchschnitt dieser Standorte ist ein Zuwachs von 43 Basispunk-
ten erfasst worden.

Ein geringerer Konjunkturriickgang, als in Vorprognosen erwar-
tet wurde, wird sich mdglicherweise in einer schnelleren Nach-
frageerholung bei den Nutzern auf den Blromarkten widerspie-
geln. Parallel kann aktuell eine leicht verbesserte Grundstimmung
potenzieller Flachennachfrager vernommen werden, was sich als
Stutze einer Umsatzbelebung zeigen konnte. Dementsprechend
prasentieren sich die Vorrausetzungen fur Buroinvestments in
2023 teilweise mit einem leicht positiven Vorzeichen. Dennoch
ist die Preisfindungsphase zwischen Kaufer- und Verkauferseite
noch nicht abgeschlossen. Hier wird fur die zweite Jahreshélfte
2023 mit einem neuen Marktgleichgewicht gerechnet, was sich
auch in einer Belebung des Transaktionsmarktes bis zum Jahres-
ende niederschlagen sollte.

BUrotransaktionsvolumen nach Investorentyp 2022

B Immobilienaktiengesellschaften / REITs

B Offene Immobilienfonds / Spezialfonds SLCK

B Assetmanager / Fondsmanager
M Versicherungen / Pensionskassen

Sonstige

Quelle: NAI apollo group



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER DEUTSCHLAND

Die Burovermietungsmaérkte in Deutschland haben im Jahr 2022
infolge der Gemengelage aus Ukraine-Krieg, Rekordinflation und
damit einhergehender Zinswende sowie eingetrtbter Konjunktur-
aussichten ein zweigeteiltes Bild gezeigt. Zum Jahresbeginn 2022
war noch der Grof3teil der Markte durch Nachholeffekte aus der
Coronapandemie gepragt, die teils mit zunehmender konjunktu-
reller Eintribung im Jahresverlauf zu einem Umsatzrickgang fuhr-
ten. Dennoch kann in Summe fur alle in diesem Bericht betrach-
teten 13 Stadte mit Standorten der NAI apollo group eine leicht
positive Umsatzentwicklung in Hohe von 2,0 % ausgewiesen
werden. Absolut wurde hier ein Umsatz von 3,82 Mio. m2 (2021:
3,74 Mio. m?) erfasst, womit sich dieser nahezu im Mittel der vor-
angegangenen zehn Jahre einordnet (2012-2021: 3,85 Mio. m2).

Im Vergleich der Stadtecluster sind die Top-7 Standorte (Ber-
lin, Hamburg, Munchen, Frankfurt a. M., Koéln, Dusseldorf und
Stuttgart) durch eine Umsatzzunahme gepragt. Die erfassten
3,32 Mio. m? stellen ein Plus von 5,0 % gegentber dem Vorjahr
dar. Die anderen betrachteten sechs Standorte Bonn, Essen,
Dortmund, Mannheim, Heidelberg und Ulm verzeichnen hinge-
gen eine Abnahme in Hohe von 14,4 % auf rund 496.500 m?
in 2022. Die Differenzierung nach einzelnen Standorten prasen-
tiert sich dementsprechend zweigeteilt. In Hamburg, Munchen,
Dusseldorf, Kéln, Stuttgart und Essen sind Umsatzsteigerungen
registriert worden. In Berlin, Frankfurt, Bonn, Dortmund, Mann-
heim und Ulm hat der Flachenumsatz teils spurbar abgenommen.
Heidelberg ist durch Stabilitdt gekennzeichnet.

Weiterhin stellt die bayerische Landeshauptstadt Minchen (inkl.
Umland) den groBten Buromarkt in Deutschland dar, dessen Bu-
robestand sich zum Jahresende 2022 auf 21,15 Mio. m? (BGF)
belauft. Dahinter reihen sich Berlin (19,80 Mio. m?), Hamburg
(14,24 Mio. m?), Frankfurt (11,53 Mio. m?), K&ln (8,43 Mio. m?),
Stuttgart (8,36 Mio. m?) sowie Dusseldorf (7,33 Mio. m?) nach gif
MF-G ein. In den beiden Ruhrgebietsstadten Essen und Dort-

Flachenumsatz in den Partnerstadten
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mund summiert sich der gemeinsame Bestand auf 6,34 Mio. m2.
In Bonn sind 4,01 Mio. m2 Buroflache vorhanden. Mannheim und
Heidelberg (Rhein-Neckar) vereinen zusammen 3,24 Mio. m? so-
wie Ulm 0,92 Mio. m2.

Die im Jahresverlauf teilweise durchwachsene Umsatzentwick-
lung spiegelt sich in einem Zuwachs der Flachenverfligbarkeit
wider. Uber alle Markte hinweg betrachtet hat die Leerstandsquo-
te gegenulber dem Vorjahr um 0,1 %-Punkte auf 4,7 % in 2022
zugelegt, der héchste Wert seit 2016. Damit standen dem Markt
zum Jahresende 2022 rund 4,97 Mio. m? Buroflache kurzfristig
zur Verfigung (2021: 4,80 Mio. m?). Fur die Top-7 betragt der
Leerstand 4,31 Mio. m2 bzw. 4,7 % (2021: 4,7 %). Fur die Sekun-
darstandorte liegt die Leerstandsquote bei 4,6 % (2021: 4,3 %)

Zwar steuert Deutschland auf eine Rezession zu, doch diese wird
nach neuesten Prognosen nicht so tief ausfallen als noch vor we-
nigen Monaten angenommen, was die Grundstimmung bei Un-
ternehmen verbessert. Eine schnellere Erholung der Nutzernach-
frage auf den Buromarkten kann hieraus resultieren. Parallel sind
vielerorts weiterhin Gesuche im Markt. Zudem sind einige Anmie-
tungsbestrebungen in 2022 nicht finalisiert worden, die im neu-
en Jahr nun zum Abschluss kommen kdénnten. Dennoch bleibt
der Blick in die Zukunft und eine Einschatzung der kommmenden
Umsatzentwicklung bei den aktuellen Rahmenbedingungen zu-
rickhaltend. Fur die erste Jahreshélfte ist eine geringere BUlro-
flachennachfrage wahrscheinlich, die in der zweiten Jahreshalfte
anziehen sollte. Dabei verlieren altere Bestandsgebaude weiter an
Bedeutung, wahrend vor allem moderne Flachen, in denen neue
Arbeitsplatzmodelle umgesetzt werden koénnen, an zentralen
Standorten immer stérker in den Fokus der Nutzer ricken. Die Er-
fullung der ESG-Anforderungen wird zukUnftig ein Hauptkriterium
bei Flachenanmietungen, was primar durch Neubauten bedient
werden kann.

Leerstandsquote in den Partnerstadten
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BUROINVESTMENT BERLIN

Transaktionsvolumen & Rendite

Der Berliner Buroinvestmentmarkt hat im Jahr 2022 deutlich unter-
durchschnittlich abgeschlossen. So sind Blroinvestments in Hohe
von 4,17 Mrd. Euro erfasst worden. Damit bewegt sich das Resultat
34,3 % unter dem Vorjahreswert (2021: 6,35 Mrd. Euro). Auch der
mittelfristige Durchschnitt der Vorjahre in Hohe von 5,65 Mrd. Euro
(2017-2021) ist um mehr als ein Viertel unterschritten worden.
Dementsprechend ist ebenso die Anzahl reiner Burotransaktionen
in 2022 zurickgegangen. Zu den gréBten Verkaufen zahlt bei-
spielsweise der 50 %-Anteil am ,Sony Center” flir 677 Mio. Euro
an Norges Bank Investment Management. Die stark gestiegenen
Fremdfinanzierungskosten im Zuge der Zinswende sowie eine
Attraktivitdtszunahme von alternativen Investmentmdglichkeiten
haben zu einem deutlichen Renditeanstieg sowie einer Kaufzurtick-
haltung bei Berliner Blroobjekten geflhrt. So ist die Spitzenrendite
fur erstklassige Burogebaude im Jahresverlauf 2022 um tdber 100
Basispunkte auf 3,45 % angestiegen.

Investorentyp & Herkunft

Im Jahr 2022 ist das Berliner Buroinvestmentgeschehen deutlich
durch auslandische Akteure gepragt gewesen. Auf diese entfallt
ein Anteil von rund zwei Drittel, wahrend Deutsche dementspre-
chend fur rund ein Drittel verantwortlich sind, womit sie sich im
Vergleich zum Vorjahr deutlich zurickhaltender zeigten. Unter
den auslandischen Investoren stechen unter anderem Norwegen
durch die erwahnten GroBdeals, aber auch Singapur, Kanada, die
USA sowie UK hervor. Bei den Investorentypen haben sich, eben-
falls getrieben von den GroBabschllssen, die ,Staatsfonds” mit
dem hdchsten Anteil hervorgetan.

Der Berliner BUromarkt ist unverandert durch einen niedrigen
Leerstand sowie eine aufwartsgerichtete Mietpreisentwicklung
gekennzeichnet. Mit einem generellen Anziehen der Marktaktivi-
taten — vermutlich in der zweiten Jahreshaélfte 2023 — durfte auch
der Berliner Buroinvestmentmarkt wieder an Fahrt aufnehmen. Es
ist davon auszugehen, dass das Burotransaktionsvolumen sich
leicht unterhalb des langjahrigen Durchschnitts einordnen wird.

Partner der

NAIapoIIo group

BERLIN/
BRANDENBURG

Transaktionsvolumen
Burotransaktionsvolumen (in Mio. €) = = 5-jahriger Durchschnitt (5.540 Mio. €)
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Top-3-Transaktionen

1. Sony Center (50 %-Anteil) durch Norges Bank Investment
Management flr ca. 677.000.000 €

2. Voltair durch Swiss Life Asset Managers / Norges Bank
Investment Management fur ca. 457.000.000 €

3. Technocampus durch Caleus Capital Partners / GIC
fUr ca. 400.000.000 €
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BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER BERLIN

Flachenumsatz

Trotz eines herausfordernden Jahres 2022 steht der Berliner
Buroflachenmarkt weiterhin solide dar. Das Umsatzvolumen belief
sich auf 747.000 m2, was zwar 11,2 % unter dem Niveau des
Vorjahres liegt, jedoch den 10-Jahresdurchschnitt lediglich um
4,4 % verfehlt. Nachdem im dritten Quartal mit 267.000 m?2 noch
ein sehr starkes Ergebnis erzielt werden konnte, fiel die klassi-
sche Jahresendrallye aus. In den letzten drei Monaten des Jahres
wurden rund 125.000 m? durch Vermietungen und Eigennutzer
umgesetzt, was einen deutlichen Ruckgang u.a. im Vergleich zum
Jahr 2021 darstellt (Q4 2022: 310.000 m?).

Zwar hat sich die Zahl der Abschllsse auf einem Uberdurch-
schnittlichen Niveau befunden, diese konzentrierten sich aller-
dings auf das kleinere und mittlere GroBensegment bis 5.000 m2.
Parallel haben Vermietungen gréBer 10.000 m2 abgenommen,
wodurch das Umsatzvolumen hinter dem des Jahres 2021 zu-
riickfallt. Dabei stellten die ,Offentlichen Einrichtungen® im Jahr
2022 mit einem Marktanteil von 15,5 % die umsatzstarkste Bran-
che dar, gefolgt von ,Kommunikation, IT & EDV* mit 14,6 % so-
wie der Gruppe ,Unternehmensberatungen, Marketing & Markt-
forschung® mit 13,2 %. Zu den signifikantesten Abschilssen
des Jahres zahlen der Baustart beim ,Haus der Statistik” durch
das Land Berlin in Berlin-Mitte Uber ca. 40.000 m? sowie die
Anmietung des VW-Software-Entwicklers Cariad SE Uber rund
23.000 m? Mietflache im Projekt ,QH Track®.

Angebot & Nachfrage

Eine weiterhin hohe Flachenproduktion, gekoppelt mit einem
rlcklaufigen Umsatzvolumen hat fur einen leichten Anstieg der
Leerstandsquote zum Ende des Jahres 2022 auf nun 3,5 %
gesorgt. Somit ist die Leerstandsrate im Vergleich zum Vorjahr
um 20 Basispunkte angestiegen (2021: 3,3 %). Trotz der hohen
Anzahl von Fertigstellungen in Berlin bleibt der Leerstand damit
auf einem niedrigen Niveau, wobei die weiterhin geflllte Pipeline
zukunftig zu einer Entspannung des Buromarktes fuhren konnte.

Mieten

Die Nachfrage nach hochwertigen Buroflachen in Berlin ist unge-
brochen hoch, was auch durch die weiter gestiegene Spitzenmie-
te am Jahresende auf 43,50 €/m2 deutlich wird. Mit einem Plus
von 2,00 €/m2im Jahresverlauf 2022 hat die Spitzenmiete damit
einen neuen Rekordwert erreicht. Die Durchschnittsmiete konnte
im Marktgebiet einen moderateren Zuwachs von 0,30 €/m? auf
nun 27,90 €/m2 verzeichnen, was die hohe Nachfrage nach hoch-
wertigen und modernen Flachen unterstreicht.

Prognose

Die aktuelle Unsicherheit und Zurtckhaltung seitens der Marktak-
teure wirkt auch zu Beginn des Jahres 2023 weiterhin entschleu-
nigend auf das Buromarktgeschehen in Berlin. Nichtsdestotrotz
werden moderne und flexible Objekte weiterhin stark gefragt blei-
ben, was verbunden mit zahlreichen Fertigstellungen das Vermie-
tungsgeschehen ab der Jahresmitte ankurbeln kénnte. Fur das
Gesamtjahr 2023 ist von einem Flachenumsatz im Bereich des
Niveaus von 2022 auszugehen.
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Bestand & Umsatz
Burobestand in Mio. m? -8 Flachenumsatz in m? (Vermietungen und Eigennutzer)
= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (835.800 m?)
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Top-3-Umsatze

1. Ehem. Haus der Statistik, Karl-Marx-Allee 1 / Otto-Braun-
StraBe 70-72 durch Land Berlin Uber 40.000 m?2
(Eigennutzung)

2. QH Track, Quartier HeidestralRe
durch Cariad SE Uber 23.000 m2

3. Berlin Decks, Friedrich-Krause-Ufer 16-21
durch MBition GmbH Uber 17.400 m?

NAlzpolio



BUROINVESTMENT HAMBURG

Transaktionsvolumen & Rendite

Der Hamburger Buroinvestmentmarkt hat das Jahr 2022 mit ei-
nem Rekordergebnis von rund 3,15 Mrd. Euro beendet. Das Vor-
jahresresultat (2021: 2,02 Mrd. Euro) ist um 55,9 % Ubertroffen
worden. Das Plus zum vorherigen Rekord aus dem Jahr 2020
belduft sich auf rund 3,6 %. Zentralen Anteil hieran hat die Alst-
ria-Ubernahme durch Brookfield. So entfillt fast die Halfte des
gehandelten Jahresvolumens in der Hansestadt auf die Alstria-
Objekte. Ohne diese ware das Ergebnis somit weit unterdurch-
schnittlich ausgefallen. Zu den gréBten Einzelverkéufen zahlt das
ehemalige Fernmeldeamt, das Values fur die BVK erworben hat.
Der Preis flir das Objekt bewegt sich bei etwa 400 Mio. Euro.
Daneben hat sich die Erste Immobilien aus Osterreich fiir rund
170 Mio. Euro das ,,Connexion Office” gesichert.

Auch in Hamburg hat die generelle Kauferzurtckhaltung infolge
der gestiegenen Finanzierungskosten zu einer deutlichen Rendi-
tezunahme geflhrt. So ist die BUrospitzenrendite im Jahresverlauf
2022 um 90 Basispunkte auf 3,50 % gestiegen.

Investorentyp & Herkunft

Der Hamburger Buroinvestmentmarkt ist 2022 auch bei der Kauf-
erherkunft klar durch die Ubernahme der Alstria durch Brookfield
beeinflusst worden. So stellt Kanada als Investorennation mit ei-
nem Anteil von nahezu 50 % das hdchste Investmentvolumen.
Marktpragende Investorengruppen sind die ,Immobilienaktien-
gesellschaften / REITs", ,offene Immobilienfonds / Spezialfonds*”
sowie die ,Asset- / Fondsmanager*, die zusammen flr rund 85 %
des BUroinvestmentvolumens stehen.

Das Jahr 2022 stellt fur den Hamburger Buroimmobilieninvest-
mentmarkt ein Ausnahmejahr dar und wird mit Blick auf die
schwierigen Marktgegebenheiten und der abgenommenen
Marktaktivitaten in den letzten Monaten vorerst nicht wiederholt
werden koénnen. Eines neues Gleichgewicht zwischen Kaufer-
und Verkauferseite wird das Transaktionsgeschehen im Jahresver-
lauf 2023 zwar beleben, nichtsdestotrotz durfte 2023 das Jahres-
ergebnis in Hamburg unter dem mittelfristigen Schnitt enden.

Partner der

Mlapollo group
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Transaktionsvolumen

Brotransaktionsvolumen (in Mio. €) = = 5-jahriger Durchschnitt (2.640 Mio. €)
4.000
3.500
3.040 3.150
3.000 —
2.800 2870 _ 2630 _ _ _ _ _ _ _I_
2.500 +—— — —
2.000 1.990 2.020
1.500 +—— _— _— _— _— _— _— —
1.000 +— — | — | — — | | | | I
500 +— — | — | — — | | | | I
0
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Spitzenrendite
-®- Spitzenrendite Bro (netto) in %
6,0
5,0
4,0
' 3,40 3,50
2,0
1,0
0,0
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Top-3-Transaktionen

1. Ehemaliges Fernmeldeamt durch Values Real Estate /
Bayerische Versorgungskammer fur ca. 400.000.000 €
2. Elbtower (25 %-Anteil) durch Commerz Real
fur ca. 325.000.000 €

3. Connexion Office durch Erste Immobilien
flr ca. 170.000.000 €

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAl apollo group



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER HAMBURG

Flachenumsatz

Der Hamburger Buroflachenmarkt hat im Jahr 2022 ein vitales
Marktgeschehen gezeigt. So kann flr das Gesamtjahr 2022 ein
Buroflachenumsatz durch Vermietungen und Eigennutzer von
552.000 m? ausgewiesen werden. Damit wurde das Vorjahresre-
sultat um 14,5 % Ubertroffen (2021: 482.000 m?). Der Schnitt der
vorangegangenen 10 Jahre wurde um 9,3 % Uberfliigelt (2012-
2021: 505.100 m?), womit das jetzige Resultat auch wieder ein
Umsatzniveau der Vor-Corona-Jahre erreicht hat. Das Schluss-
quartal ist mit 95.000 m2 dabei das Schwachste, da Flachennutzer
zunehmend verhalten agierten, was ein Indikator fur die Entwick-
lung in den nachsten Monaten darstellen kénnte. Grundstein flr
das sehr gute Jahresergebnis ist die Vielzahl an Deals oberhalb
der 10.000 m2-Marke in den ersten drei Quartalen. So bleiben die
groBten Deals des Jahres weiterhin die Anmietung von Dataport
mit rund 40.000 m? im ,Hanse Center” in der City Std und der
Projektabschluss durch die Hamburger Sparkasse im ,Deutsch-
landhaus” am Gansemarkt mit rund 30.000 m2. FUr Hamburg
typisch ist die Verteilung Uber die Branchen relativ gleichmaBig.
Durch den Dataport-Deal sticht lediglich die ,Kommunikation &
[T“-Branche leicht heraus. Die City bleibt dabei der nachgefragtes-
te Teilmarkt, gefolgt von der HafenCity und der City Sud.

Angebot & Nachfrage

Das Angebot an verfliigbaren, modernen Flachen in Top-Lagen
auf dem Hamburger Buromarkt bleibt weiterhin gering. Im Un-
terschied zu den anderen deutschen A-Stadten hat sich der
Buroleerstand in Hamburg im Vergleich zum Vorjahr nur gering
vergroBert. So steht die Leerstandsquote zum Jahresende 2022
bei 3,9 % und damit 0,1 %-Punkte hoéher als im Vorjahr. Dabei
ist der Leerstand im Schlussquartal leicht angestiegen. Von einer
Entspannung der Lage kann man allerdings nicht sprechen. So
sind von den in den nachsten zwei Jahren fertigzustellenden Ent-
wicklungen bereits deutlich Uber die Halfte vorvermietet.

Mieten

Durch die immens gestiegenen Nebenkosten und einem erhoh-
ten Anspruch an Objektqualitdt und Ausstattung sind moderne,
sanierte Flachen und vor allem Neubauprojekte noch weiter in
den Fokus der Nutzer gertckt. Dies hat zu einem starken Anstieg
der Mieten auf dem Hamburger Buromarkt gefihrt. Die Spitzen-
miete ist zum Jahresende auf das Rekordniveau von 33,50 €/m?
angewachsen, was eine Zunahme von 1,50 €/m2 im Vergleich
zum Vorjahr bedeutet. Das Plus bei der Durchschnittsmiete ist
sogar noch hoher. Diese liegt nun bei 20,80 €/m2, womit sie im
Vorjahresvergleich um 2,60 €/m? gestiegen ist.

Prognose

Das Jahr 2022 endete fur den Hamburger Buroflachenmarkt zwar
mit moderateren Anmietungsaktivitaten, teilweise sind Mietvertra-
ge aber nur in das neue Jahr geschoben worden. Diese kénn-
ten in den kommenden Monaten nun zum Abschluss kommen.
Die Nachfrage nach modernen Flachen in zentralen Lagen bleibt
auch 2023 groB, wird aber teilweise durch ein zu geringes An-
gebot in diesem Segment gebremst. Das gréBte Problem zum
Jahresbeginn ist allerdings das schwierige konjunkturelle Umfeld.
Sofern hier zeitnah Anzeichen einer Entspannung auftreten, ist mit
erneut hohen Marktaktivitdten zu rechnen.
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Bestand & Umsaiz

Burobestand in Mio. m? -8 Flachenumsatz in m? (Vermietungen und Eigennutzer)
= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (495.600 m?)
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Top-3-Umsatze

1. Hanse Center, Wikingerweg 1 / EiffestraBe 26-34 /
Normannenweg 25-29 durch Dataport tber 40.000 m?

2. Deutschlandhaus, DammitorstraBe 1 / Drehbahn 1 / Valentins-
kamp 91 durch Hamburger Sparkasse tber 30.800 m2

3. Quartier Elbbricken, Versmannstral3e /
Lucy-Borchardt-StraBe durch VTG Uber 11.500 m?

NAlzpolio
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BUROINVESTMENT MUNCHEN

Transaktionsvolumen & Rendite

Auf dem Mdunchener Buroinvestmentmarkt ist im Jahr 2022
das Transaktionsvolumen regelrecht eingebrochen. Eine gene-
rell geringere Anzahl an Transaktionen infolge der Kaufzurlck-
haltung und speziell das Fehlen groBer Tickets oberhalb von
500 Mio. Euro sind urs&chlich hierflr. So ist ein Umsatz in Hohe
von 2,51 Mrd. Euro erfasst worden, der damit 56,7 % unter dem
Vorjahr liegt. Dieses Resultat stellt gleichzeitig den schlechtesten
Wert seit 2011 dar. Zu den groéBten Blrotransaktionen zahlt die
VerauBerung von vier Blrogebauden durch die Bayern LB an die
Doblinger Unternehmensgruppe fur rund 360 Mio. Euro. GroB-
ter Einzelverkauf ist das ,Olympia Business Center”, das durch
das Family Office Athos fur Uber 300 Mio. Euro erworben wurde.
Munchen zahlt zwar unverandert zu den gefragtesten Buroinvest-
mentstandorten Deutschlands, dennoch ist die Zinswende mit
der verbundenen Abnahme der Zahlungsbereitschaft auch an der
bayerischen Landeshauptstadt nicht spurlos vorbeigegangen. So
ist die Spitzenrendite fur erstklassige Burogebaude in Minchen
im Jahresverlauf 2022 um 95 Basispunkte auf nun 3,45 % ange-
stiegen.

Investorentyp & Herkunft

Das Marktgeschehen auf dem Munchner BUrotransaktionsmarkt
befindet sich unverandert fest in der Hand deutscher Anleger.
Unter den verschiedenen Investorentypen zeigt sich eine ausge-
glichenere Verteilung. So stehen ,Asset- / Fondsmanager® mit
20,4 % fur den hochsten Anteil, wahrend am unteren Ende ,,Pro-
jektentwickler / Bautrager” mit 10,5 % rangieren.

Die Munchener Burovermietungskennzahlen sprechen unveran-
dert fur Investments in Munchen. Mit dem Finden eines neuen
Preisgleichgewichts auf Kaufer- sowie Verkauferseite ist somit
voraussichtlich in der zweiten Jahreshalfte 2023 wieder mit einer
Transaktionsbelebung zu rechnen. Dementsprechend ist derzeit
davon auszugehen, dass das Jahr 2023 langfristig betrachtet
zwar unterdurchschnittlich, aber besser als 2022 abschneiden
wird.

Partner der

Mlapollo group

MUNCHEN

Transaktionsvolumen

Burotransaktionsvolumen (in Mio. €) = = 5-jahriger Durchschnitt (4.700 Mio. €)
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Top-3-Transaktionen

1. Olympia Business Center durch Athos
fUr ca. 315.000.000 €

2. Zentrale Wacker Chemie durch Pensionskasse der
Wacker Chemie flr ca. 250.000.000 €

3. H20 Soul durch Deka Immobilien
fur ca. 150.000.000 €



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER MUNCHEN

Flachenumsatz

Der Buroflachenmarkt in MUinchen konnte das Jahr mit einem po-
sitiven Umsatzresultat beenden. Insgesamt belief sich der Buro-
flachenumsatz durch Vermietungen und Eigennutzer in 2022 auf
739.000 m2. Dies bedeutet ein Umsatzplus von rund 13,2 % im
Vergleich zu 2021, womit sich das Jahresergebnis nahezu exakt
auf dem Niveau des mittelfristigen Durchschnitts bewegt. Im vier-
ten Quartal sind dabei 153.000 m2 umgesetzt worden. Hochwerti-
ge Neubauflachen in zentralen Minchener Lagen haben weiterhin
im Fokus der Nachfrage gestanden. Beispielhaft dafir stehen die
Anmietung von ca. 40.000 m? Buroflache im Elementum durch
den Software- und [T-Dienstleister Personio sowie die Eigennut-
zung von 20.000 m2 im Neubau des TUV Siid in der Westendstra-
Be. Insgesamt zeigt sich aber auch in Minchen der Trend zur An-
mietung von kleineren Flachen, was durch den hohen Anteil der
Deals bis 2.500 m? deutlich wird. In der Branchenverteilung hat
sich 2022 ,Kommunikation, IT & EDV* infolge des gréBten Deals
mit einem Anteil von 25,9 % an die Spitze gesetzt, gefolgt von
»industrielle Produktion & verarbeitendes Gewerbe" mit 19,4 %.

Angebot & Nachfrage

Die Leerstandsquote hat sich nach einem stérkeren Anstieg zu
Jahresbeginn in den Folgequartalen nahezu stabil gezeigt. Am
Jahresende belauft sie sich nun auf 4,7 %, was einen Anstieg von
40 Basispunkten gegenuber dem Vorjahr darstellt. Die rdumlichen
Unterschiede mit einem sehr geringen freien Flachenangebot in
den Innenstadtlagen und gréBeren Leerstanden in Neben- und
AuBenlagen bleibt dabei bestehen. In den kommenden zwei Jah-
ren werden rund 1 Mio. m? neue Buroflache fertiggestellt, wovon
aktuell noch Uber die Halfte fur eine Anmietung zur Verfligung
steht. Hinzu kommen die durch den Bezug von neuen Flachen
freigezogenen Bestandsgebaude, die in den kommmenden Mona-
ten zu einer erneuten Leerstandszunahme beitragen werden.

Mieten

Durch die Fokussierung der Nachfrage auf hochwertige Neubau-
flachen in zentralen Lagen ist das Mietniveau in Munchen weiter
gestiegen. Im Jahresvergleich nahm die Spitzenmiete um 6,0 %
auf nun 44,50 €/m? zu. Absolut stellt dies ein Plus von 2,50 €/m?
dar. Die Durchschnittsmiete zeigt im selben Zeitraum ein Wachs-
tum von 4,3 % bzw. absolut 1,00 €/m2. Damit betragt sie zum
Jahresende 24,30 €/m2.

Prognose

Die schwierigen konjunkturellen Rahmenbedingungen haben
2022 nur geringere Auswirkungen auf die Marktaktivitaten in
Minchen gezeigt. Ob sich dies auch in den kommenden Mo-
naten weiterfuhrt, hangt vor allem davon ab, wie tiefgreifend die
wirtschaftlichen Einschnitte sind und wann wieder eine positive
Entwicklung einsetzt. Aktuell herrscht bei vielen potenziellen Fla-
chennachfragern eine abwartende Einstellung. Verhaltenere An-
mietungsaktivitaten sind somit zunachst absehbar. Insgesamt ist
somit von einem leicht rlcklaufigen Buroflachenumsatz auszu-
gehen, der sich im Gesamtjahr unterhalb der 700.000 m2-Marke
belaufen durfte. Anhalten wird die weiter hohe Nachfrage nach
modernen citynahen Flachen, was auch zukunftig Druck auf die
Mietpreise im Munchener BUromarkt ausuben sollte.
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Bestand & Umsaiz

Burobestand in Mio. m?* -8 Flachenumsatz in m? (Vermietungen und Eigennutzer)*
= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (740.200 m?)*
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Top-3-Umsatze

1. Elementum, BayerstraBe 49-53
durch Personio Uber 40.000 m2

2. Trapez, BodenseestraBe, Hans-Steinkohl-StraBe
durch Hoffmann Group Uber 22.100 m?2 (Eigennutzung)

3. Neubau TUV Sud, Westendstr. 199 / Riidesheimer Str.
durch TUV Stid tiber 20.000 m? (Eigennutzung)

NAlzpolio
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BUROINVESTMENT FRANKFURT

Transaktionsvolumen & Rendite

Der Frankfurter BUroinvestmentmarkt hat im Jahr 2022 eine
schwache Performance gezeigt. So ist ein Transaktionsvolumen
in Héhe von 3,52 Milliarden Euro erfasst worden, das 30,0 % un-
ter dem Vorjahreswert liegt (2021: 5,03 Mrd. Euro). Ein geringeres
Resultat wurde zuletzt im Jahr 2014 erzielt. Neben der allgemei-
nen Kaufzurtckhaltung infolge der geopolitischen Lage und der
Zinswende ist die Abnahme der Transaktionstatigkeit vor allem
auf ein geringeres Volumen oberhalb von 100 Mio. Euro zurtickzu-
flhren. Hier sind 44,2 % weniger als im Vorjahreszeitraum erfasst
worden. Zu den groéBten Einzeldeals zahlt die VerauBerung des
Marienturm an DWS fiir den National Pension Service of Korea flr
Uber 800 Mio. Euro.

Die deutliche Kaufzurtickhaltung, steigende Finanzierungskosten
sowie der geringe Abstand zum risikolosen Zinssatz hat auch
in Frankfurt die Spitzenrendite flir erstklassige Buroimmobilien
spurbar ansteigen lassen. Zum Jahresende 2022 liegt diese bei
3,50 %, ein Zuwachs von 80 Basispunkten innerhalb der letzten
12 Monate.

Investorentyp & Herkunft

Der Frankfurter Buroinvestmentmarkt ist 2022 von auslandi-
schen Investoren bestimmt worden. Diese investierten rund
2,0 Mrd. Euro. Hierunter stechen beispielsweise Akteure aus
Stdkorea, Kanada, Italien, den USA oder Frankreich hervor. Deut-
sche Anleger sind fur 43,0 % des BUroinvestmentvolumens ver-
antwortlich. Unter den Investorentypen weisen die kapitalstarken
,Versicherungen / Pensionskassen® mit einem Drittel den héchs-
ten Anteil auf.

Wenngleich Frankfurt zu den préaferierten Investitionszielen in
Deutschland gehort, wird es mit Blick auf die aktuellen Rahmen-
bedingungen noch einige Monate dauern, bis die Transaktionsak-
tivitaten wieder ein hoheres Niveau erreichen. Insofern ist fUr den
Frankfurter BUroinvestmentmarkt fir 2023 ebenfalls mit einem
unterdurchschnittlichen Ergebnis zu rechnen.

Partner der

NAIapoIIo group
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FRANKFURT

Transaktionsvolumen

Birotransaktionsvolumen (in Mio. €) = = 5-jahriger Durchschnitt (5.820 Mio. €)
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Top-3-Transaktionen

1. Marienturm durch DWS / National Pension Service of Korea
flr > 800.000.000 €

2. Kastor durch Brookfield Asset Management

3. Oststern durch Luwin Real Estate /
Bayerische Versorgungskammer fur ca. 165.000.000 €

n und OF-Kaiserle

Quelle: NAI apollo group, neben Stadigebiet enthalt

Markigebiet Esct

Quelle: NAl apollo group



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER FRANKFURT

Flachenumsatz

Der Frankfurter Buroflachenmarkt inklusive Eschborn und Offen-
bach-Kaiserlei ist in 2022 durch zurlckhaltende Marktaktivitaten
gepragt gewesen. So ist ein Flachenumsatz durch Vermietungen
und Eigennutzer in Hohe von 381.600 m? erfasst worden. Da-
mit ist das Vorjahresresultat (449.000 m?) sowie der langfristige
Zehnjahresschnitt (495.700 m?) deutlich unterschritten worden.
Das Gesamtjahresresultat aus dem Coronajahr 2020, das zu den
umsatzschwéchsten der letzten Jahre zahlt, wird mit einem Plus
von 16 % allerdings klar Ubertroffen. Allen voran ein sehr schwa-
ches Schlussquartal hat einen héheren Umsatz verhindert. Dane-
ben ist auch ein deutlich geringeres Umsatzvolumen bei gréBeren
Deals erfasst worden. Im vierten Quartal hat beispielsweise kein
Abschluss Uber der 5.000 m2-Schwelle stattgefunden. Unver-
andert ist der Eigennutzerbaustart der GIZ in Eschborn mit rund
28.000 m2 der groBte Umsatzbringer des Jahres 2022. Hieran
schlieBen sich die Anmietung von 18.600 m2 Biroflache durch
die Bank ODDO BHF in der Gallusanlage 8 sowie die komplet-
te Projektanmietung mit ca. 10.100 m2 durch die Citigroup im
»1aurus® an. Auf Gesamtjahressicht haben die ,Banken, Finanz-
dienstleister und Versicherungen“ das Branchenranking auf dem
ersten Platz beendet. Insgesamt stehen diese fur einem Umsatz
von 93.400 m? bzw. einem Anteil von 24,5 %. Innerhalb des
Frankfurter BUromarktgebiets prasentiert sich die ,,Bankenlage*
mit 63.200 m? als umsatzstarkster Teilmarkt und 16st damit zum
Jahresende Eschborn (58.200 m?) von der Poleposition ab.

Angebot & Nachfrage

Der Leerstand auf dem Frankfurter Buromarkt ist im Jahresverlauf
2022 gesunken und betragt zum Ende des vierten Quartals 7,5 %
bzw. rund 864.000 m?. Diese Reduzierung ist weniger auf eine ho-
here Flachenabsorption als vielmehr auf weniger vakante Flachen
(keine Vermietbarkeit innerhallb von drei Monaten u.a. aufgrund ei-
ner SanierungsmaBnahme und dadurch aktuell kein marktaktiver
Leerstand) zurlickzufUhren. Fur die Jahre 2023 sowie 2024 wird
mit einem Fertigstellungsvolumen von 349.000 m? Buroflache ge-
rechnet. Hiervon sind aktuell 44 % an Nutzer vergeben.

Mieten

In 2022 sind hochpreisige Anmietungen in zentralen Lagen er-
fasst worden, zum Teil auch in Projekten bzw. kurzlich fertigge-
stellten Objekten, was sich spirbar in der Durchschnittsmiete
widerspiegelt. So betragt diese zum Jahresende 23,90 €/m2. Im
Verlauf der letzten 12 Monate stellt dies ein Plus von 5,8 % dar.
Die Spitzenmiete hingegen ist konstant auf dem Vorjahresniveau
von 46,00 €/m? verblieben.

Prognose

Eine nach neuesten Prognosen nicht so tief ausfallende Rezessi-
on wurde sich voraussichtlich in einer schnelleren Nachfrageerho-
lung bei den Nutzern auf dem Frankfurter Blromarkt widerspie-
geln. Es sind weiterhin Gesuche im Markt. Parallel kann aktuell
eine verbesserte Grundstimmung potenzieller Flachennachfrager
vernommen werden, was sich als Stltze einer Umsatzbelebung
in den nachsten Monaten zeigen konnte.
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Bestand & Umsaiz

Birobestand in Mio. m?
= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (471.100 m?)
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Top-3-Umsatze

1. GIZ Campus, Ludwig-Erhard-StraBe 7

Quelle: NAI apollo group

2021 2022

Eschborn durch

Gesellschaft fur Internationale Zusammenarbeit (Gl2)

Uber 28.000 m?2 (Eigennutzung)

2. Gallusanlage 8 durch ODDO BHF
Uber 18.600 m2

3. Taurus, Biebergasse 6-10 durch Citigr
Uber 10.100 m?

oup

NAlzpolio
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BUROINVESTMENT STUTTGART

Transaktionsvolumen & Rendite

Der Stuttgarter Buroinvestmentmarkt hat das Jahr 2022 mit ei-
nem Transaktionsergebnis deutlich unter dem Vorjahresniveau
beendet. So ordnet sich dieses mit 1,1 Mrd. Euro rund ein Viertel
unter dem Ergebnis von 2021 ein, womit es sich gleichfalls im Be-
reich des flnfjahrigen Durchschnitts bewegt. MaBgeblich gestutzt
wurde das aktuelle Resultat von der Alstria-Ubernahme durch
Brookfield. So entfallen rund 40 % des Stuttgarter Transaktions-
volumens auf Alstria-Objekte. Zu den weiteren GroBabschllssen
z&hlen beispielsweise ein Buroportfolio bestehend aus den Buro-
standorten ,Rosenberg Duo”, ,Silberburg Hofe“ und ,City Selec-
tion®, die fr rund 100 Mio. Euro an Pandion gingen. Daneben hat
sich die Sparkassenversicherung die RotebUhlistraBe 98-100 flur
ca. 64,5 Mio. Euro gesichert.

Die sinkende Zahlungsbereitschaft und hohe Finanzierungskosten
haben sich auch vollends auf dem Stuttgarter BUroinvestment-
markt gezeigt. Die Spitzenrendite fir Core-BUroobjekte ist im Jahr
2022 um 80 Basispunkte auf 3,60 % zum Jahresende 2022 an-
gestiegen.

Investorentyp & Herkunft

Das Buroinvestmentgeschehen des Stuttgarter Marktes ist 2022
primar durch zwei Nationen bestimmt worden. Auf der einen Seite
ist dies infolge der Alstria-Ubernahme Kanada, auf der anderen
Seite stehen inlandische Investoren. Diese sind fur rund 40 bzw.
50 % des Burotransaktionsvolumens verantwortlich. Weitere nen-
nenswerte Anlegernationen sind u.a. die USA oder Frankreich.
Unter den Investorentypen weisen ,Immobilienaktiengesellschaf-
ten / REITs" das héchste Ankaufsvolumen auf, gefolgt von ,Pro-
jektentwicklern / Bautrdgern“ sowie ,offenen Immobilienfonds /
Spezialfonds®.

Zwar wird die Dynamik auf dem Buroinvestmentmarkt in Stuttgart
nach Erreichen eines Marktgleichgewichtes wieder zurtckkeh-
ren, dennoch durfte der Transaktionsmarkt unterdurchschnittlich
performen. Dementsprechend ist fUr das Jahr 2023 ein Ergebnis
oberhalb der Milliarden-Euro-Marke unwahrscheinlich.

Partner der

NAIapoIIo group

18

STUTTGART

Transaktionsvolumen

Burotransaktionsvolumen (in Mio. €) = = 5-jahriger Durchschnitt (1.130 Mio. €)
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Top-3-Transaktionen

1. Sternhohe durch Brookfield Asset Management
2. W2 Campus durch DSV-Gruppe

3. RotebuhlstraBe 98-100 durch Sparkassenversicherung
fUr ca. 64.500.000 €

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group




BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER STUTTGART

Flachenumsatz

Der Stuttgarter Buroflachenmarkt hat sich im Jahr 2022 auBerst
robust gezeigt. So wurde, vor allem aufgrund eines starken ersten
Halbjahres, mit einem Flachenumsatz durch Vermietungen und Ei-
gennutzer von insgesamt 296.000 m2 das drittbeste Ergebnis der
letzten zehn Jahre erzielt. Das Vorjahresergebnis wurde so fast
verdoppelt (2021: 154.000 m?). Im Gegensatz zu den anderen
A-Standorten konnte hier auch das Schlussquartal auf einem gu-
ten Niveau abschlieBen. Getragen wurde das Ergebnis u.a. durch
eine hohe Anzahl an Eigennutzerdeals, welche sich fur deutlich
mehr als ein Drittel des Gesamtvolumens verantwortlich zeichnen.
Entsprechend ist auch der Bau des neuen Firmencampus der Al-
lianz SE mit 65.000 m2 im Synergiepark in Vaihingen der gréBte
Deal des Jahres geblieben. Ebenfalls im Synergiepark erfolgte mit
dem Erwerb von zwei Buroprojekten auf dem W2 Campus mit ca.
18.800 m2 durch den Deutschen Sparkassen Verlag der groBte
Abschluss des Schlussquartals. Folglich ist der Teilmarkt Vaihin-
gen/Mbéhringen mit einem Umsatz in Hohe von ca. 120.000 m2
der umsatzstérkste Teilmarkt der baden-wirttembergischen Lan-
deshauptstadt.

Angebot & Nachfrage

Im Jahresverlauf 2022 hat sich eine Leerstandszunahme auf dem
Stuttgarter BUromarkt gezeigt. So liegt die Leerstandsquote zum
Jahresende 2022 bei 4,4 % und damit im Vergleich zum Vorjahr
um 1,2 %-Punkte hoher. Dies entspricht einem absoluten Leer-
stand von ca. 365.000 m2. In den ndchsten Jahren durfte der
Leerstand zusatzlich weiter steigen, da weitere Bestandsflachen,
insbesondere in den Randlagen, freigesetzt werden, wahrend das
Flachenangebot in zentralen Lagen weiterhin gering bleiben wird.

Mieten

Vermehrte Abschllsse in Neubauprojekten in der City, die sich
Uber dem Spitzenmietniveau bewegen, sowie die weiterhin knap-
pe Angebotslage von modernen, innerstadtischen Flachen haben
die Mietpreise auf neue Rekordwerte ansteigen lassen. So betragt
die Spitzenmiete in Stuttgart zum Ende des Jahres 33,00 €/m2.
Dies ist ein Plus von 8,00 €/m2 im Vergleich zum Vorjahr. Die
Durchschnittsmiete ist um 2,00 €/m2 gestiegen und steht bei
18,00 €/m2.

Prognose

Der Stuttgarter Blromarkt hat sich im Jahr 2022 weitestgehend
unbeeindruckt von der aktuellen makrotkonomischen Situation
gezeigt. Auch wenn davon auszugehen ist, dass in den kom-
menden Monaten eine leicht rezessive Entwicklung einsetzt, wird
die Nachfrage nach modernen, zentralen Flachen weiterhin hoch
bleiben. Dabei wird das Niveau des Vorjahres aufgrund der ver-
anderten Rahmenbedingungen nicht erreicht werden und eine
zunehmende Zurlckhaltung einsetzen. Trotz dessen kann fUr
2028, vorausgesetzt die Situation wird sich im Laufe der zweiten
Jahreshélfte aufhellen und die Marktaktivitat wieder steigen, von
einem Flachenumsatz im Bereich von 230.000 m? ausgegangen
werden.
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Bestand & Umsaiz

Birobestand in Mio. m?
= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (225.200 m?)
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Top-3-Umsatze

2022

1. Allianz Campus, LiebknechtstraBe / HeBbruhlstraBe
durch Allianz Versicherung Uber 65.000 m? (Eigennutzer)

2. Daimler-Hochhaus, Vaihinger StraBBe

durch Ed. ZUblin AG Uber 22.000 m? (Eigennutzer)

3. Wissenscampus W11, Weissacher StraBe 11
durch Komm One Uber 21.500 m?2

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group
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BUROINVESTMENT DUSSELDORF

Transaktionsvolumen & Rendite

Der Dusseldorfer Buroinvestmentmarkt ist 2022 durch ein posi-
tives Transaktionsergebnis gekennzeichnet. Zwar hat auch hier
die Zinswende zu einer spurbaren Zurlckhaltung der Kaufer
geflihrt, jedoch profitiert die Landeshauptstadt von der Alstria-
Ubernahme durch Brookfield. So sind im Jahresverlauf 2022 ins-
gesamt Buroinvestments in Hohe von 2,11 Mrd. Euro verbucht
worden, womit das Vorjahresergebnis um 55,1 % Ubertroffen
worden ist. Gleichfalls ist der Schnitt der letzten zehn Jahre um
ein FUnftel getoppt worden (2012-2021: 1.760 Mrd. Euro). Mit
einem Marktanteil von rund 40 % ist dieses Ergebnis maBgeblich
durch die Alstria-Objekte getragen worden, die sich in Dusseldorf
befinden. Zu den gréBten Einzelverkaufen zahlt das ,Eclipse”, das
fUr ca. 200 Mio. Euro an den offenen Publikumsfonds Unilmmo:
Deutschland der Union Investment verauBert wurde.

Die durch die Rekordinflation eingelautete Zinswende und die
damit verbundene Abnahme der Zahlungsbereitschaft hat die
Spitzenrendite flr Buroimmobilien in Dusseldorf steigen lassen.
Zum Jahresende 2022 notiert diese nun bei 3,60 %, womit im
Jahreslauf eine Zunahme von 0,80 %-Punkten stattgefunden hat.

Investorentyp & Herkunft

Im Jahr 2022 ist das Dusseldorfer Burotransaktionsvolumen
deutlich von auslandischen Investoren getragen worden, wofur
die Alstria-Ubernahme durch Brookfield den zentralen Beitrag ge-
leistet hat. Dementsprechend entfallt mit rund 41 % das hochste
Transaktionsvolumen auf Kanada. Dahinter reihen sich Deutsch-
land sowie Tschechien als groBte Kaufernationen ein. Bei den
Investorentypen stellen ,Immobilienaktiengesellschaften / REITs",
,offene Immobilienfonds / Spezialfonds* sowie ,Asset- / Fonds-
manager* die zentralen Marktakteure dar.

Das Burotransaktionsgeschehen auf dem Dusseldorfer Markt
wird 2023 tendenziell unterdurchschnittlich abschneiden. So wird
es noch einige Monate dauern, bis die Transaktionsaktivitaten
wieder an Fahrt aufnehmen. Hierbei durften primar neuwertige,
ESG-konforme Objekte in guten Lagen im Fokus stehen.

Partner der

NAIapoIIo group
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DUSSELDORF

Transaktionsvolumen

Burotransaktionsvolumen (in Mio. €) = = 5-jahriger Durchschnitt (2.320 Mio. €)
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Top-3-Transaktionen

1. Eclipse durch Union Investment
2. Momentum durch Brookfield Asset Management
3. Am Seestern 1 durch Brookfield Asset Management

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER DUSSELDORF

Flachenumsatz

Der Dusseldorfer Buroflachenmarkt prasentiert sich trotz der ak-
tuellen Marktsituation robust. Vor allem durch eine dynamische
Jahresendrallye konnten noch einige bemerkenswerte Abschlls-
se vermeldet werden. FUr das Jahr 2022 kann infolgedessen
ein Buroflachenumsatz von 291.100 m? verzeichnet werden (Q4
2022: 87.800 m?), was im Vergleich zum Vorjahreszeitraum einen
geringen Anstieg von 2,2 % darstellt. (2021: 284.800). Dennoch
haben die Auswirkungen der wirtschaftlichen und politischen Ent-
wicklungen den Dusseldorfer Buromarkt spurbar beeinflusst. So
liegt das Jahresergebnis 2022 um 11,3 % unter dem Durchschnitt
der 10 vorangegangenen Jahre.

Hinzugewinnen und damit das Umsatzergebnis stitzen konnte
das Flachensegment ,groBer 5.000 m2“. Hier ist ein Anstieg der
Abschlusse von lediglich vier im Jahr 2021 auf nun neun in 2022
festgestellt worden. Hinsichtlich des Flachenumsatzes resultiert
hieraus ein Plus von 35,5 % auf 82.300 m2. Hierzu zahlen die
Anmietung der VHS Dusseldorf im ,Yorcks* sowie von Ernst &
Young im ,Pandion®, die zusammen auf Uber 32.000 m? Burofla-
che kommen. Der groBte Abschluss im vierten Quartal 2022 er-
folgte durch den Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW Uber knapp
13.000 m? in der Derendorfer Allee.

Umsatzstarkster Teilmarkt ist mit insgesamt 73.600 m?, wie be-
reits in den vergangenen Jahren, der Teilmarkt Nord. Die Rangrei-
he der stérksten Flachennachfrager wird mit 28.300 m? von der
Branche der ,Wirtschaftspriufer/Unternehmensberater” angefihrt.
Mit einem Flachenumsatz von 24.800 m? folgen die ,Dienstleis-
tungen®.

Angebot & Nachfrage

Die Leerstandsquote im Dusseldorfer Stadtgebiet ist weiter ge-
stiegen und liegt zum Ende des Jahres 2022 bei 8,1 %, was ei-
nen Anstieg von 0,5 %-Punkten und einer absoluten Flache von
593.500 m? entspricht. In den nachgefragten zentralen Lagen
(City, Innenstadt, Konigsallee, Bankenlage) ist das Flachenan-
gebot angespannter, kdnnte jedoch durch die derzeitige Projekt-
pipeline mittelfristig etwas entlastet werden.

Mieten

Die Spitzenmiete in Dusseldorf ist im Jahr 2022 deutlich um
6,00 € auf 34,50 €/m? gestiegen, wobei die erzielbare Hochst-
miete sogar bei 38,00 €/m? liegt. Die Neubauprojekte auf der Ko-
nigsallee wirken sich hier entsprechend aus. Nach wie vor werden
die Hochstwerte somit im Teilmarkt Kénigsallee/Bankenviertel er-
zielt. Die gewichtete Durchschnittsmiete ist ebenfalls deutlich auf
19,17 €/m2 gestiegen (2021: 16,32 €/m2).

Prognose

Fur die Marktaktivitdten auf dem Dusseldorfer Buromarkt in den
kommenden Monaten wird die Entwicklung der aktuell nicht kla-
ren wirtschaftlichen Perspektiven entscheidend sein. Zum derzei-
tigen Zeitpunkt wird vor diesem Hintergrund in 2023 ein Burofla-
chenumsatz zwischen 270.000 und 300.000 m? erwartet. Offen
ist, wie die GroBunternehmen ihre Homeoffice-Quoten zukiinftig
gestalten und wie sich die Mietpreise jenseits der Neubauprojekte
auf der Konigsallee entwickeln werden. Durch die erhdhten Bau-
kosten und die sehr hohe Inflation geraten die aktuellen Ange-
pbotsmieten immer mehr unter Druck.
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Bestand & Umsaiz
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2022

1. YORCKS, YorckstraBe 19-29, durch VHS Disseldorf /

2.

3.

Haus der Kulturen Gber 17.600 m?

Pandion, Volklinger StraBe 2 durch Ernst & Young
Uber 14.700 m2

Derendorfer Allee 4, 4a durch BLB NRW
Uber 12.900 m?2 (Eigennutzer)

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group
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BUROINVESTMENT KOLN/BONN

Transaktionsvolumen & Rendite

Der Kélner Buroinvestmentmarkt ist im Jahr 2022 durch eine un-
terdurchschnittliche Performance gekennzeichnet gewesen. So
sind insgesamt BUroinvestments in Hohe rund 1,04 Mrd. Euro
verzeichnet worden. Damit ist das starke Vorjahresergebnis um
41,5 % unterschritten und der Schnitt der letzten zehn Jahre um
9,3 % verfehlt worden. Nach einem positiven Jahresstart 2022
hat sich auch im Kélner Markt die multiple Krise in einem rasanten
Anstieg der Fremdfinanzierungskosten niedergeschlagen, infol-
gedessen es in den darauffolgenden Quartalen nahezu zu einem
Marktstillstand kam. GroBter Blroverkauf des Jahres 2022 war
das Kranhaus 1 im Rheinauhafen, welches von der Deka fur ca.
160 Mio. Euro erworben wurde. Somit zahlen nun beide der ge-
werblichen Kranh&user zum Portfolio des deutschen Kreditinsti-
tuts. Daneben kann auch die VerduBerung der Schildergasse 56-
58 an Union Investment fur ca. 100 Mio. Euro genannt werden.
Die Zinswende macht sich auch in der Entwicklung der Renditen
bemerkbar. So ist die Bulrospitzenrendite in Kéln um 75 Basis-
punkten auf 3,60 % angestiegen.

Investorentyp & Herkunft

Auf der Verkauferseite konnten ,Spezialfonds” ihre Produkte am
Markt vor ,Assetmanager / Fondsmanager” platzieren. Auf der
Kauferseite waren ,Spezialfonds” mit Abstand die stérkste Kaufer-
gruppe im Gesamtjahr 2022. Dahinter reihen sich ,Projektentwick-
ler / Bautrager” sowie ,Assetmanager / Fondsmanager” ein. Der
Anteil internationaler Investoren ist im Vergleich zum Vorjahr deut-
lich geschrumpft und erzielt in 2022 einen Wert von 21 %.

Auch fUr das Jahr 2023 ist in KéIn mit einem herausfordernden
Investmentmarktumfeld zu rechnen. Mindestens in der ersten
Jahreshalfte wird er sich noch in einer Phase der Anpassung
befinden, in der Kaufer und Verkaufer bei der Preisfindung einen
gemeinsamen Nenner finden mussen. Ab der Jahresmitte ist hier
wieder mit einer Belebung zu rechnen. Insofern durfte die Ge-
samtjahresperformance in 2023 leicht Uber dem Vorjahr liegen.

Partner der

NAIapoIIo group
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KOLN/BONN

Transaktionsvolumen

Burotransaktionsvolumen (in Mio. €) = = 5-jahriger Durchschnitt (1.340 Mio. €)
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Top-3-Transaktionen

1. Kranhaus 1 durch Deka flr ca 160.000.000 €

2. Schildergasse 56-58 durch Union Investment
fur ca. 100.000.000 €

3. HangarTwo durch HanseMerkur fur ca. 85.000.000 €

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER KOLN

Flachenumsatz

Der Kolner Buroimmobilienmarkt war im Jahr 2022 durch eine
vitale Flachennachfrage gepragt. So ist ein Buroflachenumsatz
durch Vermietungen und Eigennutzer in Hohe von 315.000 m?
erfasst worden. Damit erzielt KéIn den zweithdchsten Wert der
letzten zehn Jahre. Das Ergebnis liegt gleichzeitig 5 % Uber dem
Vorjahresergebnis (2021: 300.000 m?). Es konnte beobachtet
werden, dass die Nachfrage vor allem nach Premium-Flachen
nach wie vor stark war und weiter steigt, um Mitarbeiter anzu-
ziehen und zu halten. So wurden auch einige Post-Corona Um-
strukturierungsuberlegungen von Unternehmen infolge der in der
Pandemie gemachten Erfahrungen realisiert, was sich vor allem
in einer Umsatzbelebung in der GréBenklasse 2.000 bis 5.000 m?2
widerspiegelt. Hier hat die Dealanzahl auf 20 bei einem kumu-
lierten Umsatz von 61.000 m? zugenommen. Wichtigste Branche
des Jahres ist die Offentliche Hand, die im Jahr 2022 die Marktak-
tivitdten im groBflachigen Segment dominiert hat. So wurden zwei
Mietvertrage in der GréBenordnung von jeweils ca. 40.000 m?
abgeschlossen. Dabei hat sich zum einen die Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben (BImA) das Projekt Friedrich & Karl mit ca.
44.800 m? gesichert, zum anderen mietete die Stadt Kdln ca.
38.800 m? der ehem. Kaufhof-Zentrale in der Kdlner Innenstadt
an. Insgesamt wurden Abschltsse tber rund 100.000 m? durch
die Offentliche Hand verzeichnet.

Angebot & Nachfrage

Die Leerstandsquote hat Ende des Jahres 2022 bei 2,9 % gelegen
(2021: 3,2 %, 262.000 m?) und damit leicht unter dem Niveau des
vorangegangenen Jahres. Dieser geringe Abwartstrend ist durch
die hohe Flachennachfrage zu begriinden — trotz stattgefundener
moderater Flachenreduzierungen zu Gunsten von Homeofficear-
beitsplatzen. Insgesamt standen dem Buromarkt der Domstadt
am Ende des vierten Quartals 2022 kurzfristig 246.600 m?2 zur
Verflgung.

Mieten

Die Kennzahlen im Bereich der Mieten konnten alle binnen Jah-
resfrist weiter zulegen. Am deutlichsten stieg die Spitzenmie-
te mit einem Plus von 5 % auf 29,00 €/m2?, wobei die Hochst-
mieten in zentraler Innenstadtlage abgeschlossen wurden. Die
Durchschnittsmiete legte um ca. 16 % auf den Rekordwert von
17,07 €/ m2 zu (2021: 14,38 €/m?). Der Anstieg der Mietpreise
ist insbesondere auf den geringen Leerstand sowie die gestiege-
nen Bau- und Materialkosten zurtickzufUhren. Bei verschiedenen
Neubauprojekten wurden die Mietpreise im Jahresverlauf 2022
um teilweise bis zu 20 % angehoben. Auch die Kosten fur Um-
bauten im Bestand sind deutlich gestiegen und wirken sich auf die
Angebotsmieten bei Bestandsimmobilien aus.

Prognose

Die Vermietungsleistung 2023 wird mit Blick auf die erwartete ne-
gative konjunkturelle Entwicklung nicht an das Ergebnis von 2022
anschlieBen kénnen. Mehrfache Megadeals sind derzeit nicht in
Sicht. Eine Vielzahl von Unternehmen wird das erste Halbjahr
2023 dartiber hinaus als ,Wait-and-See“-Phase nutzen und flr
die Uberarbeitung ihrer Suchprofile im Sinne der Nachhaltigkeits-
anforderungen (ESG, CO2-Neutralitét) nutzen. Beim Umsatz ist
somit mit einem Ergebnis von 270.000 m? zu rechnen.
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Bestand & Umsaiz

Burobestand in Mio. m? -8 Flachenumsatz in m? (Vermietungen und Eigennutzer)
= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (281.200 m?)
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Top-3-Umsatze

1. Bundesverwaltungsamt, Niehl, 44.800 m?
2. Stadt Koln Bezirksrathaus, Altstadt Std, 38.800 m?2
3. KPMG AG, Deutz, 19.700 m?

LARBIG H MORTAG



BUROVERMIETUNG BONN

Flachenumsatz

Auch im krisengepragten Jahr 2022 prasentierte sich der Bon-
ner Buroflachenmarkt weiterhin dynamisch und hat der Multikrise
energisch die Stirn geboten. Insgesamt konnte ein Flachenum-
satz durch Vermietungen von rund 101.500 m? ermittelt werden.
Im Vergleich zum Vorjahr 2021 entspricht dies zwar einem Ruck-
gang von knapp 40.000 m2 (2021: 141.900 m?), allerdings ist das
Gesamtergebnis unter Berlcksichtigung der derzeitigen Auswir-
kungen des Ukraine-Krieges und den daraus resultierenden wirt-
schaftlichen Einschrankungen sowie der deutschlandweit zu spu-
renden Ungewissheit der Marktteilnehmer als durchaus positiv zu
bewerten. Die Umsatzleistung des Jahres 2022 bewegt sich nicht
weit entfernt vom Funf-Jahresdurchschnitt mit rund 115.200 m2
(2017-2022). Die groBte Einzelvermietung des Jahres 2022 wurde
durch einen Offentlichen Nutzer mit rund 23.000 m2 angemieteter
Buroflache im Bundesviertel abgeschlossen. Dementsprechend
ist, wie auch in den Vorjahren, die ,Offentliche Verwaltung® wei-
terhin das Fundament des positiven Vermietungsgeschehens der
Beethovenstadt. Insgesamt sicherten sich Nutzer dieser Branche
rund 58.000 m2. Dies entspricht einem Marktanteil von 57,1 %.

Angebot & Nachfrage

Die in Bonn seit einigen Jahren sehr geringe Leerstandsquote er-
holte sich im Laufe des Jahres 2022 etwas und belduft sich am
Jahresende auf 2,2 %. Demnach stehen dem Bonner Burover-
mietungsmarkt derzeit circa 88.400 m2 Buroflache zur Verflgung.
In einigen der groBeren Leerstanden laufen derzeit jedoch bereits
weiterfuhrende Verhandlungen, so dass zeitnah mit einer erneu-
ten Reduzierung der Leerstandsquote unterhalb der 2-%-Marke
zu rechnen ist.

Mieten

Die Durchschnittsmiete ist im Jahresverlauf um 0,19 €/m? auf
13,18 €/m2 angestiegen (2021: 12,99 €/m?2). Die Entwicklung der
Durchschnittsmiete bestéatigt das beobachtete Suchverhalten der
Nutzer in den vergangenen Betrachtungszeitrdumen und zeigt,
dass Mietflachen deutlich unterhalb der 10-€-Marke nur noch fur
Interimsanmietungen oder in weniger beliebten Teilmarkten erzielt
werden. Die Spitzenmiete hat im Vergleich zu 2021 mit 24,12 €/m?
(2021: 22,53 €/m?) deutlich zugenommen.

Prognose

Wie krisenfest sich der Bonner Buromarkt in 2023 zeigt, ist primar
von dem Verhalten der suchenden Unternehmen abhangig. In
Bonn stehen im Vergleich zu den Vorjahren erstmals Neubauent-
wicklungen fUr eine kurzfristige Anmietung zur Verfligung. In den
vergangenen Jahren war dies in der jetzigen Form kaum maoglich,
da viele Neubauflachen bereits weit vor Fertigstellung vollvermie-
tet werden konnten. Wandelt sich die Zurlckhaltung der Interes-
senten also wieder in das Vertrauen, sich langfristig fur eine neue
Buromietflache zu entscheiden, so kénnen auf dem Markt eine
Vielzahl an GroBabschllissen ab 2.000 m? erzielt werden. Bleibt
die Ungewissheit allerdings ein pragender Faktor bei den Ent-
scheidungstragern, so werden die Marktaktivitaten im Jahr 2023
zurtckhaltend ausfallen.

Partner der

NAIapoIIo group

Bestand & Umsatz

Buirobestand in Mio. m? -& Flachenumsatz in m? (Vermietungen und Eigennutzer)
= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (115.200 m?)
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Top-3-Umsatze

1. Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben tber 23.000 m?
2. Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben tber 18.700 m?

3. Rheinische Friedrich-Wilhelms-Universitat Bonn
Uber 11.800 m2

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group
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BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER ULM Bestand & Umsatz
Burobestand in Tausend m? -m= Flachenumsatz in m? (Vermietungen und Eigennutzer)
. = = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (21.100 m?)
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Mieten

Im Jahr 2022 sind wieder viele Neubau- und hochwertige Be-

standsflachen vermietet worden. Dadurch hat die Durchschnitts- Spitzen- & Durchschnittsmiete

miete leicht auf nunmehr 11,10 €/m2 zugenommen (2021: & Durchschnittsmiete in €/m* & Spitzenmiete in €/m®

11,00 €/m?). Bei der Spitzenmiete haben gestiegene Baukosten e 18,00 1800 17,50 17,50 18,00

im Neubau sowie einige Vermietungen in Bestlage zu einer Zunah- 14,50 15,50

me im Jahresvergleich auf 18,00 €/m?2 gefiihrt (2021: 17,50 €/m?). 1900

Prognose 1000 1 T

FUr das Jahr 2023 wird eine leichte Umsatzbelebung erwartet, vor 5

allem weil sich aktuell mehrere GroBprojekte in der Vermarktung o :Z

befinden. Dies wird sich in Kombination mit den weiterhin hohen o H

Baukosten positiv in der weiteren Mietentwicklung niederschlagen. ’ 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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BUROINVESTMENT RUHRGEBIET

Transaktionsvolumen & Rendite

Der Burotransaktionsmarkt im Ruhrgebiet ist im Jahr 2022 spur-
bar durch die Gemengelage aus Ukrainekrieg, Rekordinflation und
Zinswende beeinflusst worden. So wurden 690 Mio. Euro an BU-
rotransaktionsvolumen erfasst, was sich 29,6 % unter dem Vor-
jahr bewegt (2021: 980 Mio. Euro). Zwar stellt dies den niedrigsten
Wert seit 2014 dar, allerdings fallt an anderen Standorten sowohl
die prozentuale als auch die absolute Abnahme des Investment-
volumen deutlich héher aus. GréBere Verkaufe sind beispielswei-
se das Objekt ,The Yellow* in Dortmund, das flir 66 Mio. Euro
durch CLS erworben wurde, sowie das ,Europa Center” in Essen,
das die Deutsche Investment flir ein Sondervermoégen fur Uber
36 Mio. Euro gesichert hat.

Die Kombination aus Kauferzurtickhaltung bzw. gesunkener Zah-
lungsbereitschaft sowie stark gestiegenen Finanzierungskosten
haben auch in den Ruhrgebietsstéadten die Spitzenrenditen an-
steigen lassen. In Dortmund konnte im Jahresverlauf 2022 eine
Zunahme von 40 Basispunkten registriert werden. In Essen liegt
das Plus bei 45 Basispunkten. Somit notieren beide Stadte zum
Jahresende 2022 bei 4,25 %.

Investorentyp & Herkunft

Das Gros des Bulroinvestmentvolumens im Ruhrgebiet ist, wie
auch im Vorjahr, durch deutsche Anleger getragen worden. Diese
sind fUr 54,2 % bzw. rund 370 Mio. Euro verantwortlich.

Unter den Investorentypen haben sich ,Immobilienaktiengesell-
schaften / REITs" (35,5 %), ,Asset- / Fondsmanager” (26,8 %)
sowie ,,offene Immobilienfonds / Spezialfonds” (10,9 %) mit den
héchsten Anteilen am Buroinvestmentvolumen positioniert.
Derzeit wird davon ausgegangen, dass sich ein neues Markt-
gleichgewicht auf den Investmentméarkten voraussichtlich zur
zweiten Jahreshélfte 2023 wieder finden wird. Hiervon durften
dann auch die Ruhrgebietsstadte, die zu den gefragtesten B- und
C-Standorten in Deutschland zahlen, profitieren und zum Jahres-
ende eine solide Buromarktperformance aufweisen.

Partner der

NAIapoIIo group
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Transaktionsvolumen
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Top-3-Transaktionen

1. Duisburg Central Office, Duisburg
durch Montano Real Estate flir ca. 70.000.000 €

2. The Yellow, Dortmund durch CLS flir ca. 66.250.000 €

3. Europa-Center, Essen durch Deutsche Investment
fur ca. 36.300.000 €

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER ESSEN

Flachenumsatz

Der Essener Buromarkt hat im Verlauf des Jahres 2022 eine
sehr gute Performance gezeigt und eines der bisher besten Re-
sultate erzielt. Insgesamt ist ein Buroflachenumsatz in Hohe von
133.000 m? erfasst worden, was einer Steigerung im Vergleich
zum Vorjahr von 40 % entspricht. Davon entfallen 96.500 m?
(+21 %) auf Vermietungen. 36.500 m? wurden von Eigennut-
zern belegt (+143 %). Das gute Abschneiden des Essener BU-
romarktes ist somit durch den sehr hohen Eigennutzeranteil von
27 % gepusht worden. Der gréBte Abschluss des Jahres 2022
ist die durch CUBION vermittelte Anmietung der Polizei Es-
sen im Buropark Bredeney mit einer anteiligen Buroflache von
etwa 21.500 m2. Eine weitere groBe Anmietung erfolgte durch
Atlas Copco mit 6.600 m2 Am Technologiepark auf dem TUV
Nord Campus. Das Eigennutzergeschehen ist im Wesentlichen
durch den Kauf der Theodor-Althoff-Str. 1 gepréagt, wovon das
Universitatsklinikum Essen 16.500 m? nutzen wird. In der Bran-
chenauswertung flhren, vor allem aufgrund des gréBten Deals,
,Offentliche Einrichtungen® mit rund 34 %. Es folgen ,Gewerbe-,
Handels- & Verkehrsunternehmen” mit nahezu 34 % und ,sonsti-
ge Dienstleistungen” mit rund 14 %.

Angebot & Leerstand

Infolge einer positiven Nettoabsorption auf dem Essener Bu-
romarkt ist das kurzfristig verfUgbare Flachenangebot von
240.500 m? in 2021 auf 229.000 m? in 2022 gesunken. Dem-
entsprechend hat die Leerstandsquote von 7,6 % auf 7,1 % in
2022 abgenommen. Zwar ist die Quote im Vergleich mit den
benachbarten Ruhrgebietsstadten relativ hoch, aber keinesfalls
besorgniserregend. Entstanden ist dieses Volumen in den letzten
zwei Jahren insbesondere durch Flachenfreisetzungen durch die
groBen Essener Konzerne aufgrund diverser Umstrukturierungen.
Nach erfolgten Refurbishments sollten diese gut vermietbar sein.
In 2022 sind 31.500 m? an Neubauflachen fertiggestellt worden,
die vollstandig belegt sind. Fir 2023 wird ein Neubauvolumen
von nur rund 24.000 m? erwartet, von denen aktuell noch etwa
9.000 m? zur Verflgung stehen.

Mieten

Die Durchschnittsmiete ist im Vorjahresvergleich von 11,42 €/m2
deutlich auf 13,48 €/m? gestiegen. Rechnet man Vertragsabschliis-
se in Neubauten heraus, so hat die erzielte Durchschnittsmiete im
Bestand von rund 10,09 €/m2 auf 11,32 €/m?2 ebenfalls spurbar
zugelegt. Die realisierte Spitzenmiete betragt 17,00 €/m2 und liegt
damit 3,7 % Uber dem Vorjahresniveau (2021: 16,40 €/m?2).

Prognose

Fur 2023 ist in Essen ein weiterhin stabiler Buromarkt zu erwarten,
mit einer Vermietungsleitung im Bereich des Vorjahres. Die Nach-
frage zum Jahresstart ist zufriedenstellend. Die Durchschnittsmie-
te kdnnte im Jahresverlauf sinken, da im Bestand auch giinstiger
bepreiste Flachen vermietet werden und relativ wenig neu gebaut
wird. Die Entwicklung der realisierten Spitzenmiete ist davon ab-
hangig, ob 2023 veritable Mietvertrage in den Top-Neubauprojek-
ten zustande kommen. Ist das der Fall, so wird auch die Spitzen-
miete neue Hochststande erreichen. Die Leerstandsquote sollte
ihren Hochststand Uberwunden haben und musste entsprechend
im Jahresverlauf leicht sinken.
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Bestand & Umsaiz

Birobestand in Mio. m?
= = Durchschnittliche Umsatzleistung 5 Jahre (126.700 m?)
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Top-3-Umsatze

1. BlUropark Bredeney, Theodor-Althoff-Str. 39-47 durch

LLand NRW/Polizei Essen Uber rd. 21.500 m?

2. Theodor-Althoff-Str. 1 durch Universitatsklinikum Essen

Uber rd. 16.500 m?2 (Eigennutzer)

3. Deichmannweg/Aktienstr. durch Deichmann SE
Uber rd. 7.000 m?2 (Eigennutzer)

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group

Quelle: NAI apollo group
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BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER DORTMUND

Flachenumsatz

Am Budromarkt im Wirtschaftsraum Dortmund (inklusive der BU-
romarktzone Airport in Holzwickede) ist fir 2022 ein Burofla-
chenumsatz von insgesamt 127.500 m? erfasst worden. Dies
entspricht dem zweithdchsten jemals erreichten Ergebnis und
liegt knapp 30 % Uber dem langfristigen Durchschnittswert. Vom
gesamten Umsatzvolumen in 2022 wurden 93.000 m? vermietet
und 34.500 m?2 durch Eigennutzer belegt.

Den groBten Mietvertrag schloss thyssenkrupp nucera Gber rund
8.900 m? Buroflache im Neubauprojekt SKOFFICE, welches Har-
pen an der Freie-Vogel-StraBe entwickelt. Die Fachhochschu-
le Dortmund sicherte sich im Technologiepark die Liegenschaft
Josef-von-Fraunhofer-Str. 23 mit rund 4.950 m?2 Buroflache. Fur
den gréBten Flachenumsatz des Jahres sorgte allerdings wie im
Vorjahr ein Eigennutzer: Materna Information & Communications
errichtet auf Phoenix-West an der Robert-Schumann-Strafe eine
neue Unternehmenszentrale und wird dort selbst etwa 34.000 m?
Buroflache belegen. In der Branchenauswertung liegt das Cluster
,Gewerbe-, Handels- und Verkehrsunternehmen” vorne und ver-
bucht mit rund 36 % einen erheblichen Anteil an der gesamten
Umsatzleistung. Es folgen mit etwa 23 % die ,6ffentliche Hand"
sowie die ,unternehmensbezogenen Dienstleistungen® mit rund
16 %.

Angebot & Leerstand

Die Leerstandsquote ist im Jahresverlauf 2022 stark angestiegen.
Das kurzfristig verfugbare Flachenangebot hat sich um 49.000 m2
auf 139.500 m? erhéht, was einer Leerstandsquote von 4,5 %
nach nur 2,9 % im Vorjahr entspricht. Das Flachenangebot im
qualitativ_hochwertigen Segment bleibt aber weiterhin knapp
pbemessen. 2022 wurden etwa 35.500 m? neuer Buroflache fer-
tiggestellt, was in etwa dem durchschnittlichen Neubauvolumen
der letzten funf Jahre entspricht. Von diesen Flachen sind nahezu
keine Vakanzen mehr verfugbar. Fur 2023 wird ein Fertigstellungs-
volumen von 47.500 m? erwartet. Hiervon sind derzeit noch rund
5.500 m? zur Anmietung frei.

Mieten

Die Durchschnittsmiete ist 2022 erwartungsgemal weiter ge-
stiegen, wahrend die Spitzenmiete auf dem Vorjahresniveau ver-
blieben ist, da kein Neubauprojekt an den Start ging, welches im
absoluten Spitzenpreissegment angesiedelt ist. Die gewichtete
Durchschnittsmiete im Gesamtmarkt liegt bei 12,16 €/m2 (Vorjahr:
11,63 €/m?). Bei Errechnung der gewichteten Durchschnittsmiete
im Flachenbestand (ohne Abschllsse in Neubauten) ergibt sich
ein Anstieg von 9,45 €/m2in 2021 auf 10,74 €/m2 zum Jahres-
ende 2022. Die realisierte Spitzenmiete belauft sich unverandert
auf 16,50 €/m2.

Prognose

Nach zwei ausgesprochen starken Jahren und unter Bertcksichti-
gung der angespannten gesamtwirtschaftlichen Lage ist fur 2023
ein Ruckgang des Buroflachenumsatzes auf ein moderates Niveau
im Bereich von 75.000 m? bis 85.000 m? zu erwarten. Die Bau-
kostenentwicklung wird voraussichtlich zu einem weiteren Anstieg
der Durchschnittsmieten fUhren. Die Leerstandsquote sollte sich in
Anbetracht der moderaten und bedarfsgerechten Bautatigkeit auf
dem jetzigen Niveau einpendeln oder wieder leicht sinken.

Partner der

NAIapoIIo group
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Top-3-Umsatze

1.

2. SKOffice, Freie-Vogel-Str. 393 durch thyssenkrupp nucera

3.

Robert-Schumann-Str. 17 durch Materna Information &
Communications Uber rd. 34.000 m? (Eigennutzer)

Uber rd. 8.900 m2

Josef-von-Fraunhofer-Str. 23 durch Fachhochschule (FH)
Dortmund Uber 4.950 m2

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

Der Gewerbeimmobilienmarkt in der Metropolregion Rhein-Neckar = Spitzenrendite Biro Mannheim (netto) in %

ist im abgelaufenen Jahr wie die anderen Markte stark durch die 7.0

Zinswende beeinflusst worden. Dementsprechend war der loka- 60 525

le Markt durch eine starke Kauferzurlickhaltung bzw. durch ein 50 B 460

Missverhéltnis von Zahlungsbereitschaft und gewtnschtem Ver- 0 - 3.95\3.7:.70/,4-20

kaufspreis gepragt. Auf dem Gewerbeimmobilienmarkt der Regi-
on ist in 2022 ein Transaktionsvolumen von rund 650 Mio. Euro
(2021: 1,252 Mrd. Euro) registriert worden, womit das Volumen
um fast 50 % zurtickgegangen ist. Hiervon entfallen wiederum

3,0

2,0

o
Quele: NAI apollo group

ca. 300 Mio. Euro auf Buroimmobilien, die damit ebenfalls einen 00
Ruickgang in Hohe von 50 % (2021: 600 Mio. Euro) verbuchen WO RO AR e
mussten.
Der deutschlandweit zu verzeichnende Anstieg der Spitzenren- Spitzenrendite Heidelberg
diten fur Buroimmobilien hat sich in 2022 auch deutlich in den -=- Spitzenrendite Biro Heidelberg (netto) in %
Oberzentren Mannheim und Heidelberg gezeigt. So hat die Spit- o
zenrendite in Mannheim um 0,50 %-Punkte auf 4,20 % und in 60 555
Heidelberg um 0,40 %-Punkte auf 4,30 % zugelegt. 50 |— =470 4.50 10 o B —

4,0 — ‘.——4
Investorentyp & Herkunft o
Neben einigen kapitalstarken regionalen Entwicklern zeigten sich . g
vor allem Investoren mit hohen Eigenkapitalquoten auf der Kaufer- H
seite. Hierzu z&hlen Stiftungen sowie Family Offices, aber auch In- " g
stitutionelle, wie beispielsweise BNP Paribas REIM, Swiss Life AM 00 I o1r I 1o I o I ;

oder Conren Land AG. Innerhalb des Marktgebiets war ein leicht
ausgepragterer Schwerpunkt bei Blroinvestments in Heidelberg
zu sehen. Sowohl die Anzahl als auch das Volumen der hier abge-
schlossenen Burotransaktionen Ubertraf das Niveau in Mannheim.
Daneben konnten auch Buroinvestments in anderen Stadten der
Region, wie z.B. in Ludwigshafen, verzeichnet werden.

Top-3-Transaktionen

1. Salutem Gesundheitszentrum, Mannheim
durch Swiss Life AM

Eine splrbare Belebung des Gewerbeinvestmentmarktes Rhein- 2. Salutem Gesundheitszentrum, Heidelberg
Neckar wird erwartet, sobald sich ein neues Gleichgewicht bei den durch Swiss Life AM
Preisvorstellungen auf Kaufer- und Verkauferseite eingestellt hat. 3. Springer Verlag, Heidelberg durch GGH Heidelberg

Hiermit ist allerdings erst im spéteren Verlauf des Jahres 2023 zu
rechnen. Somit wird der Blroinvestmentmarkt auch 2023 mit ho-
her Wahrscheinlichkeit erneut unterdurchschnittlich abschneiden.

o9 = STRATEGPRO



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER MANNHEIM

Flachenumsatz

Der Buroflachenumsatz durch Vermietungen und Eigennutzer im
Jahr 2022 hat sich in Mannheim deutlich schwacher dargestellt
als in den Vorjahren. Mit insgesamt 63.000 m? ist der Vorjahresre-
kord aus 2021 (96.000 m?) um mehr als ein Drittel unterschritten
worden. Dies hat vor allem an dem sehr geringen Eigennutzer-
anteil von nur 3.000 m2 gelegen (2021: 33.000 m?), wahrend auf
dem Vermietungsmarkt mit 60.000 m? nahezu das Niveau des
Jahres 2021 erreicht werden konnte.

Zu den groBten Deals des Jahres 2022 z&hlt die Anmietung von
6.400 m?2 durch infinitSpace in der DudenstraBe 44. Daneben
hat sich in O2 8 im Objekt ,Trio“ der Vertriebsspezialist Alex &
Gross rund 6.300 m?2 gesichert. Zudem wird das Businesscenter
RheinNeckar im Loksite rund 3.000 m? beziehen.

Zu den stérksten Branchen gehoéren im abgelaufenen Jahr die
LKommunikation, IT & EDV*, die fir 37,1 % des Umsatzes stehen.
Hieran schlieen sich die Gruppe ,industrielle Produktion & verar-
beitendes Gewerbe" mit 13,5 % sowie das ,Gesundheitswesen*
mit 12,4 % an.

Angebot & Nachfrage

Moderate Flachenfertigstellungen bei gleichzeitig gutem Vermie-
tungsumsatz haben den Leerstand in Mannheim 2022 wieder
sinken lassen. Zum Jahresende 2022 sind 5,7 % der Buroflachen
kurzfristig verfligbar. Unverandert sind hiervon vornehmlich die
Gewerbegebietslagen der Stadt betroffen. Die Buroflachenbe-
standszunahme ist in 2022 auBerst moderat ausgefallen, womit
sich der Bestand auf 2,135 Mio. m? belauft. Fur 2023 ist mit einer
spurbaren Zunahme der Fertigstellungen zu rechnen. Dabei sind
von den erwarteten 113.000 m? allerdings bereits rund 84 % vor-
vermietet.

Mieten

Die realisierte Spitzenmiete hat mit 22,00 €/m2 ein neues Re-
kordniveau erreicht. Sie stieg damit innerhalb eines Jahres um
3,10 €/m2 bzw. um 16,4 %. HierfUr ist primér die hohe Nachfrage
nach Neubauflachen im Gllicksteinareal verantwortlich. Auch die
Durchschnittsmiete legte gegentiber dem Vorjahr auf 14,70 €/m?2
zu. Generell konnte im Vermietungsgeschehen eine starke Hin-
wendung zu qualitativ hochwertigen Flachen gesehen werden,
was die Mietentwicklung positiv beeinflusste.

Prognose

Der Digitalisierungsschub durfte auch in Mannheim mit einer
héheren Flachennachfrage einhergehen. Diese wird sich infolge
moderner Arbeitsplatzkonzepte aber eher auf kleinere Flachen fo-
kussieren. Insofern kann fur 2023 von einem Umsatzvolumen im
Bereich des Jahres 2022 ausgegangen werden. Durch Flachen-
verkleinerungen durfte parallel das Leerstandniveau wieder leicht
steigen. Die hohe Nachfrage nach hohen Flachenqualitdten und
guten Ausstattungen wird zu einem weiteren Anstieg des Mietni-
veaus fluhren. Mit einer Konsolidierung sowohl des Spitzen- als
auch des Durchschnittswertes auf hohem Niveau wird voraus-
sichtlich zum Jahresende gerechnet.

Partner der

NAIapoIIo group

Bestand & Umsatz
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Top-3-Umsatze

1. DudenstraBe 44 durch infinitSpace tber 6.400 m?2
2. Trio durch Alex & Gross Uber 6.300 m?

3. Loksite durch BCRN, Businesscenter RheinNeckar
Uber 3.000 m2

2020 2021 2022

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

Quelle: NAI apollo group, gif e.V.



BUROVERMIETUNG & EIGENNUTZER HEIDELBERG

Flachenumsatz

FUr den Heidelberger Blromarkt ist das Jahr 2022 mit einem
durchschnittlichen Ergebnis geendet. So ist ein Flachenumsatz
durch Vermietungen und Eigennutzer in H6he von 51.000 m? er-
fasst worden, womit sich dieser exakt auf dem Niveau von 2021
und zudem im Bereich des mittelfristigen Durchschnitts bewegt.
Abermals konnte der ausgepragte Vermietungsmarkt den rtck-
laufigen Flachenumsatz durch Eigennutzerobjekte kompensieren.
Der groBte Abschluss des Jahres 2022 ist die Anmietung von
Ascendis Pharma im ,Sky One“. Das Unternehmen wird nach
erfolgter Fertigstellung im Jahr 2025 rund 11.200 m? in der Hei-
delberger Bahnstadt beziehen. Auch der zweitgroBte Deal ist in
einem Projekt gezeichnet worden. So hat sich der Springer Verlag
7.500 m2 Neubau am Europaplatz 2-5 gesichert. Der drittgroBte
Abschluss, die Anmietung von 2.600 m2 in der Eppelheimer Stra-
Be 13, ist durch die Stadt Heidelberg fur das Kinder- und Jugend-
amt erfolgt. Infolge des GroBdeals durch Ascendis Pharma fUhrt
das ,Gesundheitsweisen“ mit einem Marktanteil von 36,3 % das
Branchenranking an.

Angebot & Nachfrage

Im Jahresverlauf 2022 ist die Leerstandsquote in Heidelberg um
0,3 Basispunkte auf 4,3 % gesunken (2021: 4,6 %). Dies ent-
spricht einem Buroflachenleerstand von ca. 47.000 m2 (2021:
ca. 48.000 m?). Weiterhin befindet sich mehr als die Hélfte des
ermittelten Leerstandes in Gewerbegebieten (Wieblingen und
Rohrbach-Stid) und in dezentralen Lagen der Stadt. Gleichzeitig
ist das Buroflachenangebot in innenstadt- und hauptbahnhofsna-
hen Lagen unverandert Uberschaubar. Der Buroflachenbestand
erhohte sich im Jahr 2022 um ca. 23.000 m? auf 1,1 Mio. m2. Fur
2023 ist mit der Fertigstellung von zuséatzlichen 58.000 m? Buro-
flache zu rechnen, wovon noch 12.000 m? fur eine Anmietung be-
reitstehen. Mit der derzeitigen Entwicklungsdynamik vor allem auf
den Konversionsarealen der Stadt sowie den stdlichen Arealen
am Hauptbahnhof der Bahnstadt ist kurz- bis mittelfristig wieder
ein Anstieg des Leerstandes mdoglich, der sich Uberwiegend in
den peripheren Lagen zeigen sollte.

Mieten

Die ausgepragte Nachfrage nach hochwertigen Neubauflachen
hat sowohl die Spitzen- als auch Durchschnittsmiete erneut an-
steigen lassen. So hat die Spitzenmiete zum Jahresende 2022
auf 17,50 €/m? und damit um 4,2 % zugenommen. Die Durch-
schnittsmiete verbucht sogar einen Zuwachs in Héhe von 11,1 %
auf 16,00 €/m2 (2021: 14,40 €/m?). Aufgrund der kinftigen Ange-
botserweiterung attraktiver Neubauflachen um den Heidelberger
Hauptbahnhof, die sich im Bereich des Spitzenmietniveaus bewe-
gen, ist ein erneuter moderater Anstieg der Spitzen- und Durch-
schnittsmieten auf dem Heidelberger Blromarkt wahrscheinlich.

Prognose

Mit einem hoheren zu erwartenden Eigennutzeranteil in Kombina-
tion mit einem attraktiven Angebot im Neubaubereich sowie der
weiterhin konstant hohen Nachfrage durften sich die Marktaktivi-
taten lebhafter zeigen. Insofern dirfte das Jahr 2023 mit einem
Uberdurchschnittlichen Buroflachenumsatz abschneiden.
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Bestand & Umsatz
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Top-3-Umsatze

1. Sky One durch Ascendis Pharma Uber 11.200 m?
2. Europaplatz 2-5 durch Springer Verlag Uber 7.500 m?

3. Eppelheimer StraBe 13 durch Stadt Heidelberg
(Kinder- und Jugendamt) tber 2.600 m2

= STRATEGPRO
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