Hamburg Investment

2011

Am deutschen Investmentmarkt fir Gewerbeimmobilien wurden im letzten Jahresviertel
2011 rund 5,83 Mrd. € investiert. Insgesamt summierte sich das aufgelaufene Trans-
aktionsvolumen im zurickliegenden Investmentiahr damit auf 22,62 Mrd. €; gegen-
Uber dem Vorjahreszeitraum ein Plus von 18 % und mithin das beste Ergebnis nach

94 2011 . den beiden Boomjahren 2006/2007. Insgesamt entfallen knapp 49 % des gesamten
im Vergleich zv... bundesweiten Investmentumsatzes auf die finf Top-Standorte. Mit einem Transaktions-
volumen von 2,89 Mrd. € (+ 62% gegeniber dem Vorjahr) belegt Frankfurt den ersten
0410 Q3N Platz knapp vor Minchen mit 2,85 Mrd. € (+ 70%), Berlin mit 2,20 Mrd. € (- 17%) und
Hamburg mit rund 2,13 Mrd. € (+ 9%). In DuUsseldorf (inkl. Umland) betrug der
Transaktionsvolumen 7 7 Investmentumsatz knapp 1 Mrd. € (- 25%). Der Anlagefokus der Immobilieninvestoren
ist weiterhin von einer risikominimierenden Anlagestrategie gepragt, infolge derer sich
Anzahl Transakfionen N7 N7 die Spitzenrenditen fir erstklassige Gewerbeimmobilien in allen Assetklassen auf dem
jeweiligen Vorquartalsniveau stabilisiert haben.
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Das Investitionsvolumen am gewerblichen Immobilienmarkt in Hamburg betrug im
Jahre 2011 2,13 Mrd. € (Zum Vergleich: Gesamtvolumen Deutschland= 22,62
Mrd. €). Dies bedeutet ein Plus von rund 9 % zum Vorjahresergebnis und das drittbeste
Ergebnis seit 2007. Eine weiterhin hohe Nachfrage nach Core-Produkten sorgt
weiterhin fir eine stabile Spitzenrendite. Diese lag fir Biroimmobilien auch im vierten
Quartal 2011 unverandert bei 4,90 %.
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Investmentmarkt Hamburg

Trotz eines etwas schwdcheren zweiten Halbjahres,
konnte 2011 mit einem Gesamivolumen von rund
2,13 Mrd. € das Vorjahresergebnis am Hamburger
Investmentmarkt um ca. 9 % Ubertroffen werden. Dies
stellt, nach den Rekordjahren 2006 und 2007, das
dritthéchste je registrierte Investitionsvolumen dar. Mit
einem Anteil von rund 49 % am Gesamtinvestitions-
volumen standen Investments in Biroobjekte nach wie
vor primar im Fokus der nationalen wie inter-
nationalen Anleger. Aufféllig ist jedoch die deutliche
Steigerung der Investitionen in Einzelhandelsobjekte.
Das Investitionsvolumen in diese Assetklasse erhéhte
sich signifikant um rund 48 % und betrug zum
Jahresende rund 862 Mio. €. Dies verdeutlicht das
Vertrauen der Anleger in die Aftraktivitat und
Performance des deutschen Einzelhandels.

Den gréfBten Anteil, sowohl am Gesamtvolumen, als
auch in der Assetklasse Retail hatte allerdings die
VeréuBerung des Karstadthauses in EimsbUttel und
des Karstadt ,M&” durch das Highstreet-Konsortium
an Quantum Immobilien. Quantum hatte diese
beiden Objekte, zusammen mit der Karstadt-Immo-
bilie in MUnster fir rund EUR 250 Mio. € erworben.

Der Markt wurde auf Verkaufer, wie auch auf
K&uferseite weiterhin  von deutschen Investoren
dominiert. Allerdings sind, mit einem Anstieg von
25 %, auch wieder vermehrt ausléndische Investoren
auf der Verkauferseite vertreten. Auf der Ké&uferseite
hat sich ihr Engagement, gegentber dem Vorjahr,
leicht auf 570 Mio. € reduziert. Ein hdherer Anteil
auslandischer Investitionen konnte 2011 jedoch
lediglich in Berlin registriert werden. Dies unterstreicht
die grofle Bedeutung, die dem Hamburger
Investmentmarkt, im Vergleich der Top 5-Standorten
in Deutschland, auch im Ausland beigemessen wird.

Der bereits 2010 registrierte Trend privater Investoren
und Family Offices in die Assetklasse Immobilie,
wurde durch einen deutlichen Anstieg der Investment-
aktivitdten dieser Investorengruppe weiter bestatigt.
Private Direktfinvestitionen in Hamburger Gewerbe-
objekte summierten sich 2011 auf rund 348 Mio. €,
was einer Steigerung um rund 39°% gegeniber dem
Vorjahr entspricht.

Starkste Verkaufergruppe waren, wie im Vorjahr, die
Projektentwickler/Bautréger. Sie verauflerten Objekte
im Gesamtwert von rund 960 Mio. € und trafen dabei
vor allem mit ihren vermieteten Neubauten auf rege
Nachfrage. Insbesondere die Verkdufe des Einkaufs-
zentrums ,Hamburger Meile” und des abgeschlos-
senen Refurbishments ,Alte Post” trugen zu einer
nennenswerten Steigerung des Verkaufsvolumens
dieser Marktakteure um 57 % gegeniber dem Vorjahr
bei.
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TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH NUTZUNGSART
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TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH GROSSENKLASSEN
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Die Anzahl der getétigten Transaktion nahm im Jahr
2011 leicht ab, wdhrend das Investitionsvolumen
insgesamt anstieg. Wéhrend die Anzahl der
Groflinvestments (mit jeweils 100 Mio. € und mehr)
gleichblieb, konnte der Umsatz mit rund 23 % deut-
lich gesteigert werden. Nicht zuletzt spielten auch
hier die Karstadt-Transaktion und die VeréuBerung
der ,Hamburger Meile” eine gewichtige Rolle.
Wéhrend Deals in der Gréfienordnung ab 50 Mio. €
kumulativ zwar knapp die Milliardengrenze erreich-
ten und damit fir rund 50 % des registrierten Trans-
aktionsvolumens verantwortlich zeichneten, nahm die
Anzahl von Verkéufen unterhalb dieser Benchmark
zu. Besonders bei der Gréfenklasse von 10 bis 19,9
Mio. € ist ein starkes Wachstum zu verzeichnen. Hier
konnte, mit einem registrierten Umsatz von rund 118
Mio. € verteilt auf 21 Transaktionen, das Vorjahres-
ergebnis um mehr als 60 % gesteigert werden.
Wéhrend die Anzahl und das Volumen von Einzel-
verkéufen, dem Vorjahresergebnis entspricht und
rund 92 % des Transaktionsvolumens ausmacht,
konnte eine deutliche Steigerung des Portfolio-Trans-
aktionsvolumens am Hamburger Immobilienmarkt
festgestellt werden. Dieses verdoppelte sich im Ver-
gleich zu 2010 nahezu, wenngleich hierfir im
Wesentlichen der Verkauf des ,Karstadt-Paketes” an
Quantum Immobilien verantwortlich ist.

Entwicklung der Spitzenrenditen

Der allgemeine Trend nach risiko-aversen Core-
Obijekten in etablierten Mikrostandorten ist ungebro-
chen und die hohe Nachfrage stéBt auf ein sich zu-
nehmend verringerndes Angebot. Aus diesem Grund
blieben die Spitzenrenditen (Nettoanfangsrenditen)
for Buroimmobilien stabil bei 4,90 % (Buro), was
dem Wert der Rekordjahre 2006/ 2007 entspricht.

Die starke Nachfrage nach Einzelhandelsimmobilien
in Premiumlage sorgt fir einen RiUckgang der
Nettoanfangsrendite um 10 Basispunkte im Vergleich
zum Vorjahr. Dieser Trend lasst sich, mit Ausnahme
von Berlin, auch in den anderen grofien Invest-ment-
zentren beobachten. So reduzierte sich die Netto-
anfangsrendite auf 4,50 % in Disseldorf und Frank-
furt und auf 4,40 % in Minchen. In Berlin lag die
Spitzenrendite weiterhin stabil bei 4,75 %.

Seit dem vierten Quartal 2010 ist mit 50 Basis-
punkten, der gréfite Renditerickgang bei Logistik-
immobilien zu verzeichnen. Der stabile Binnenmarkt
und die positive Entwicklung der Exportwirtschaft,
fUhren zu einem weiterhin hohen Bedarf an Logistik-
und Lagerflachen. Als Folge heraus liegt die Spitzen-
rendite, mit einem Wert von 6,50 %, wieder auf dem
Niveau des Jahres 2007.

Der Kapitalwertindex fir Biroimmobilien in der
Hansestadt hat sich, bedingt durch einen Anstieg der
Spitzenmiete, im Vergleich zum Vorjahr um 2,2 %
erhdht. Nach einem langsamen Ruckgang seit dem
Jahr 2010, ndahert er sich damit erstmals wieder dem
Niveau von 2007.
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Ausblick

Die Nachfrage nach sicherheitsorientierten Immobilieninvestments wird in einem
sich abschwéchenden Konjunkturumfeld und angesichts eines zu erwartenden
Mangels an Alternativanlagen mit weiterhin historisch niedrigen Kapital-
markizinsen auch 2012 recht dynamisch bleiben. Gerade der auch fir das
kommende Jahr weiter erwartete grofie Renditeabstand zwischen Core-
Immobilieninvestments und langfristigen Schuldtiteln des Bundes wird dafir
sorgen, dass die Nachfrage nach deutschen Immobilieninvestments hoch bleibt.

Der Abbau von Risikopositionen in den Bankbilanzen sowie die geforderte
héhere Eigenkapitalausstattung werden dariber hinaus dafir sorgen, dass vor
allem in der zweiten Jahreshélfte vermehrt notleidende, managementintensive
Immobilien — vor allem aus dem Shopping-Center-Bereich — auf den Markt
kommen werden. Vor diesem Hintergrund rechnen wir fir 2012 mit einem
vergleichbar hohen Transaktionsvolumen wie in den zurickliegenden zwdlf
Monaten.

Angesichts des latenten Nachfrageiberhangs nach Core- und Core Plus-
Immobilien sollten sich die Immobilienrenditen auf dem akiuellen Niveau
tendenziell weiter stabilisieren, in einzelnen Segmenten sind weiter ricklaufige
Werte aber durchaus méglich. Da zukinftig das Produktangebot bei
Spitzenimmobilien aufgrund einer sich weiter ausdinnenden Neubautétigkeit
noch geringer ausfallen wird, erwarten wir, dass sich die Nachfrage im
Birosegment vermehrt auf Objekte in B-Lagen verlagert, wo sich auf Seiten der
Verkéufer mittlerweile realistischere Preisvorstellungen abzeichnen.

Die &konomischen Rahmendaten der Hansestadt sprechen fir eine robuste
Entwicklung der Hamburger Wirtschaft zu Beginn des laufenden Jahres. In
Anbetracht der européischen Finanzkrise, bleibt weiterhin abzuwarten wie sich
der Kapitalmarkt im Laufe des Jahres entwickeln wird. Vor diesem Hintergrund
ist anzunehmen, dass sich der Trend zur Anlage in risiko-averse Core-
Immobilien fortsetzen wird. Die Umsatzentwicklung auf dem Hamburger
Investmentmarkt wird daher entscheidend vom Angebot an Core-Produkten
abhéngig sein.

Disclaimer 2012 CBRE

Die hierin enthaltenen Informationen stammen aus Quellen, die fur zuverldssig erachtet werden. Wir
zweifeln nicht an ihrer Richtigkeit, haben sie jedoch nicht Gberprift. Wir Gbernehmen dafir keine Gewdhr
und geben weder eine Garantie ab noch machen wir Zusicherungen. Es obliegt lhnen, ihre Richtigkeit und
Vollstandigkeit unabhéngig zu bestdtigen. Alle in Ansatz gebrachten Prognosen, Stellungnahmen,
Annahmen oder Abschétzungen dienen ausschlieBlich als Beispiele und stellen weder die aktuelle noch
die kinftige Marktentwicklung dar. Diese Informationen sind ausschlieBlich zum Gebrauch durch die
Kunden der CBRE GmbH bestimmt und dirfen nicht ohne die vorherige schrifiliche Zustimmung der CBRE
GmbH vervielfaltigt werden.
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(BRE Research Deutschland
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Head of Research Germany
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Analyst
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(BRE Capital Markets Hamburg
Michael Mikulicz

Managing Director,

Head of Investment Hamburg
t: +49 40 808020 0

e: michael.mikulicz@chre.com

CBRE




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


