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Handelsblatt, 7.10.08

Handelsblatt, 26.09.08

In Bankenmetropolen stehen immer mehr Büros leer
Investoren scheuen in der Kreditkrise vor Neuengagements in Frankfurt zurück 
- Drastischer Preisverfall in London und New York

Fonds auf Schnäppchenjagd
Drastischer Preisverfall am englischen Immobilienmarkt
Welt, 4.10.08

Handelsblatt, 8.10.08
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Handelsblatt, 7.10.08

Euro am Sonntag, 05.10.08

- Drastischer Preisverfall in London und New York
Welt, 26. August 2008

Verzockt

Spanischer Immobilien-Gigant steht vor Pleite
Monatelang hatte sich der Crash auf dem spanischen Immobilienmarkt angekündigt. Doch jetzt wird 
es ernst: Das Land steht vor einer der größten Firmenpleiten seiner Geschichte. Der Immobilien-Riese 
Martinsa Fadesa hat angekündigt, Konkurs anzumelden. Die Folgen sind noch nicht absehbar.

Welt, 15.07.08

Das Prinzip Hoffnung lebt
Die Schieflagen von Finanzinstituten bremsen die 
Immobilienbranche, doch von einer Krise wollen 
viele Manager nichts wissen.

Welt, 1.10.08

FTD, 2.10.08

FTD, 02.10.08

FTD, 2.10.08



Handelsblatt, 30.09.08

Handelsblatt, 23.09.08

Land vor Bankrott

FTD, 06.10.08

Handelsblatt, 10.10.08

Handelsblatt, 13.10.08
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Handelsblatt, 7.10.08

Welt, 02.10.08

Handelsblatt, 22.09.08

Handelsblatt, 24.09.08

Handelsblatt, 19.09.08

Land vor Bankrott

Island verstaatlicht alle Banken
FTD, 07.10.08

Banker in Angst

Josef Ackermann ruft 
den Staat um Hilfe

FAZ, 07.10.08

Handelsblatt, 13.10.08



Quelle: Handelsblatt, 8.10.08
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Quelle: FAZ, 9.10.08

Quelle: Handelsblatt, 10.10.08
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Entwicklung der Immobilienumsätze* in Deutschland 
seit 1988
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Wegfall der Eigenheimzulage; Vorzieh-
effekte 2006 auf Grund der Mehrw ert-
steuererhöhung, Rekordergebnis auf den 
deutschen Gew erbe-immobilienmärkten

Post-Wieder-
vereinigungs-
Boom

Erhöhung der GrEst von 2 auf 3,5 
% zum 1.1.1997; Neufassung des 
§ 23 (1) Nr. 1 EstG; Auslaufen der 
Fortsetzung nach § 7c EStG
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Flächenumsätze* nach Büromärkten

Umsatz 2007 
in m²

Veränderung 2006/2007 
in %

10-jähriger Umsatz-Æ
in m²

Berlin 620.000 0,0 446.500

Dresden 60.000 27,7 56.850

Düsseldorf 520.700 61,5 323.610

Frankfurt 550.000 5,8 563.900

Hamburg 580.000 20,8 421.700

Köln 285.000 -4,4 191.600
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Leipzig 88.000 -13,7 88.500

München 696.000 6,4 607.000

Stuttgart 169.000 19,0 169.350

Summe und Durchschnitt** S = 3.568.700 Æ= 13,7 Æ= 321.001
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Leerstand nach Büromärkten

Leerstand abs.  2007 
in m²

Veränderung 2006/2007 
in %

Leerstandsquote 2007 
in %

Berlin 1.550.000 -6,1 8,7

Dresden 340.600 12,2 13,7

Düsseldorf 922.000 -7,6 10,9

Frankfurt 1.650.000 -18,3 14,2

Hamburg 980.000 -4,4 7,7

Köln 600.000 -14,3 8,5
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Leipzig 671.000 -3,7 19,5

München 1.457.000 -10,6 7,6

Stuttgart 466.000 -0,2 6,3

Summe und Durchschnitt S = 8.636.600 Æ= -5,9 Æ= 10,8



Index des Büroflächenumsatzes und -leerstandes
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Spitzenmiete nach Büromärkten

Spitzenmiete 2007 
in EUR/m²

Veränderung 2006/2007 
in %

Volatilität*
in %

Berlin 21,50 4,9 15,7

Dresden 10,00 2,0 13,8

Düsseldorf 22,20 5,7 3,5

Frankfurt 37,00 13,8 16,0

Hamburg 23,00 6,5 8,0

Köln 21,00 5,0 8,2
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Leipzig 11,00 0,0 5,8

München 30,00 7,9 7,0

Stuttgart 17,00 3,0 7,3

Durchschnitt** 21,41 5,4 9,5
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Indexierte Entwicklung der Büromieten
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Renditegefälle der Spitzenrenditen 2006 versus 2007
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Renditespannen der Bürozentren 2007
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Büromarktperformance 1995-2007
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Büromarktperformance 2007
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Nettoanfangsrenditen und Yield Gaps 
im historischen Vergleich

NAR
31.12.07

Durchschnittliche 
NAR seit 1999

Abweichung NAR 
31.12.07 von durch-

schnittlicher NAR 
seit 1999

Yield Gap
31.12.07

Durchschnittliche 
Yield Gap 
seit 1999

Abweichung YG 
31.12.07 von 

durchschnittlicher 
YG seit 1999

in % in % in Basispunkten in Basispunkten in Basispunkten in Basispunkten

Berlin 4,90 5,10 -20 60 90 -30

Düsseldorf 4,70 5,12 -42 40 92 -52

Frankfurt 4,30 5,06 -76 0 86 -86

Hamburg 4,50 5,09 -59 20 89 -69

Köln 4,90 5,64 -74 60 144 -84
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Köln 4,90 5,64 -74 60 144 -84

München 4,30 4,79 -49 0 59 -59

Stuttgart 5,00 5,22 -22 70 102 -32

Mittelwert 4,66 5,15 -49 36 95 -59



Aktuelle und risikoadäquate Anfangsrenditen

NAR
31.12.07

RAR
31.12.07

Differenz zwischen 
NAR und RAR

in % in % in Basispunkten

Berlin 4,90 4,98 -8

Düsseldorf 4,70 4,71 -1

Frankfurt 4,30 4,57 -27

Hamburg 4,50 4,40 10

Köln 4,90 5,12 -22
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Köln 4,90 5,12 -22

München 4,30 4,59 -29

Stuttgart 5,00 4,96 4

Mittelwert 4,66 4,70 -10



Leerstand in den Regionalstandorten und Bürozentren
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Spitzenmieten in den Regionalstandorten und Bürozentren
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Spitzenrenditen in den Regionalstandorten und Bürozentren
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Top-10-Immobilieninvestitionen in Deutschland, 
1. Halbjahr 2008 – Renditen?

Verkäufer Käufer Immobilientyp Investitions-
volumen 

in Mio. EUR

Name Herkunftsland Name Herkunftsland

LEG NRW Deutschland Whitehall USA Wohnungen 3.400

Daimler Deutschland SEB Schweden gemischt 1.400

Deutsche Post AG Deutschland Lone Star Real Estate 
Fund, RREEF, 
Pirelli RE

Großbritannien gemischt 1.000
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Arcandor-Konzern Deutschland General Real Estate 
Fund, Borletti Group

Deutschland, 
Italien

Einzelhandel 800

Sony Berlin GmbH Deutschland Morgan Stanley USA Einzelhandel 600

Metro-Gruppe Deutschland Delek Global Real Estate Israel Einzelhandel 243

Deutsche See-
reederei (DSR)

Deutschland Arkona Hotel Holding Deutschland Hotel 240

Kühne + Nagel Deutschland Goodman European 
Logistics Fund

Großbritannien Logistik 225

ECE Deutschland Union Invest Deutschland Einzelhandel 210

HVB Immobilien AG Deutschland Strategic Value Partners USA gemischt 200



Transaktionen 2005 bis 2007 in Deutschland 
nach Nutzungsarten
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Immobilieninvestitionen in Deutschland 2007 und 2008 
(1. Halbjahre) nach Bundesländern
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Immobilieninvestition nach Bundesland und Nutzungsart 
1. Halbjahr 2008

Nutzungsart in Mio. EUR

Büro Einzelhandel Logistik Mischnutzung Sonstiges Wohnen Gesamt

Baden-Württemberg 300,55 104,00 99,40 368,20 80,00 44,20 996,35

Bayern 36,8 155,60 92,00 279,50 96,00 169,00 828,90

Berlin 172,00 16,00 34,00 2.152,00 22,00 178,20 2.574,20

Brandenburg 40,00 3,00 4,60 16,00 63,60

Bremen 101,00 62,20 80,00 16,00 266,20

Hamburg 84,80 20,00 163,00 143,80 411,60

Hessen 444,35 80,95 121,40 180,00 8,50 120,00 955,20
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Mecklenburg-Vorpommern 12,00 12,00

Niedersachsen 80,00 60,00 94,30 20,00 48,00 302,30

Nordrhein-Westfalen 566,05 554,00 265,20 532,40 97,10 3.684,95 5.699,70

Rheinland-Pfalz 35,45 216,90 80,00 30,00 362,35

Saarland 9,00 20,00 29,00

Sachsen 8,30 40,00 120,00 24,00 224,98 416,98

Sachsen-Anhalt 96,00 8,00 104,00

Schleswig-Holstein 78,46 43,00 121,46

Thüringen 40,00 56,00 96,00

Bundeslandübergreifend 276,00 1.492,18 416,92 1.809,30 366,70 322,50 4.684,10

Deutschland gesamt 2.105,00 3.032,29 1.406,22 5.743,70 722,90 4.913,83 17.923,94



Ankäufe deutscher Investoren im Ausland 2007
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Verkäufe deutscher Investoren im Ausland 2007
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Standort Scoring 2008: The winner is Stuttgart
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Investmentspektrum: Risiko-Rendite Profil 2008
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• Immobilienumsätze Deutschland gesamt: 
Rekordwert in Höhe von 194,5 Mrd. EUR, Zunahme des Transaktionsvolumens um 
19,5 Mrd. EUR bzw. ca. 11%. 2009 tendenziell eine schwächere Entwicklung 

• Bürovermietungsmärkte 2007: 
Rekordjahr, das erfolgreichste Jahr der letzten Dekade; 3,56 Mio. m² Umsatz, 
+13,7%, 2008 weiter positive Entwicklung

• Investmentmärkte 2007: 
Rekordjahr, Transaktionsvolumen 61,3 Mrd. EUR, Steigerung um rund 33%, An-

Auf einen Blick
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Rekordjahr, Transaktionsvolumen 61,3 Mrd. EUR, Steigerung um rund 33%, An-
fangsrenditen gaben 2007 im Mittel um sieben Basispunkte nach, zur Entwicklung 
von 2006 (- 46 Basispunkte) stellt dies eine spürbare Abschwächung dar; 
2008: zunächst weitere Preisstabilisierung, Mitte 2008 Sinken der Kaufpreise

- insgesamt 888 Immobilieninvestitionen mit Beteiligung deutscher Investoren, 
Gesamtinvestitionsvolumen beläuft sich auf über 78,5 Mrd. EUR, hiervon 
61,3 Mrd. EUR Investitionen in Deutschland, während 17,2 Mrd. EUR von 
deutschen Investoren im Ausland 

- mit Anteil von 34% an Gesamtinvestitionen nahm Büroimmobiliensektor 2007 
Spitzenplatz ein; insgesamt 28% des Volumens entfielen auf gemischt genutzte 
Immobilien, gefolgt von Wohnimmobilien (15 %), Einzelhandelsimmobilien 
(13%), Sonstigen (9%) und 1% Logistikimmobilien



• Risiko-Rendite-Profil: 
- Stuttgart führt das Feld an vor Hamburg, München, Köln, Düsseldorf und 

Frankfurt/M., in der Spitzengruppe (Score < 3,0) beträgt die Spitzenrendite 
durchschnittlich 5,47%

- Scorewerte zwischen 3,0 und kleiner 4,0: Ulm, Bonn und Bremen, aber auch 
A-Standorte Berlin und Dresden; durchschnittliche Spitzenrendite 6,58%

- weitere Standorte zum Großteil ostdeutsche Standorte, durchschnittliche Rendite 
von 7,58%

• Risikoprämien und Anfangsrenditen: 

Auf einen Blick
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• Risikoprämien und Anfangsrenditen: 
realisierte Nettoanfangsrenditen: leichte Überbewertung (10 BP); regionale Analyse 
München, Frankfurt/M. und Köln Überbewertung (> 20 Basispunkten), somit Potenzial 
für kurzfristige und spürbare Preisrückgänge; Hamburg und Stuttgart überdurch-
schnittlich gute Aussichten auf Mietsteigerungen

• Regionalstandorte: 
- Spitzenmiete gestiegen; Durchschnittswert aktuell 11,70 EUR pro m², Zuwachs 

von ca. 4%
- Spitzenrenditen Rückgang von 7,0 auf 6,9%, nahezu stabil; in den neuen 

Ländern Spitzenrenditen bei durchschnittlich 7,4%, alte Bundesländer 
durchschnittlich 6,6%



• Logistikimmobilien: 
Renditeniveauspanne 6 bis 7%, starke Nachfrage im peripheren Raum, 2008 
Renditeanstiege auf ca. 8 bis 10%

• Offene Immobilienfonds: 
- Performancesteigerung um 140 Basispunkte auf 5,7%, bestes Ergebnis seit 

1995, geographische Investitionsschwerpunkte: westeuropäische Standorte: 
Niederlande, Frankreich, Italien und Belgien; osteuropäischer Raum: Polen, 
gefolgt von der Tschechischen Republik 

- in Deutschland standen 139 Verkäufe 28 Käufen gegenüber, Trendumkehr 2008

Auf einen Blick
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- in Deutschland standen 139 Verkäufe 28 Käufen gegenüber, Trendumkehr 2008

• Einzelhandelsimmobilienmarkt:
- 2007 äußerst schwach, zum Vorjahr markanter Umsatzeinbruch
- Vermietungsmarkt: hohe Nachfrage nach Einzelhandelsflächen in Topeinkaufs-

lagen, Anstieg der Mietpreise 
- Nachfrage nach deutschen Einzelhandelsimmobilien bleibt weiter hoch, 

sicherste und lukrativste Investitionsmöglichkeit 
- 2007 und 2008 Prognose mit einer überproportionalen Wertentwicklung im 

Sinne der Performance des Total Return rund 5% pro Jahr
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Titel Neue Perspektiven Global Outlook Immobilienwirts chaftliche 
Trends

ImmobilienFOKUS

Inhaltlicher 
Schwerpunkt

deutsche Immobilienmärkte 
+ aktuelle nationale Sonder-
themen

internationale Immobilien-
märkte + Kapitalmarktbasis

Grundlagenstudien, Modell-
und Theoriebezug

Spektrum Fach-/ Spezialthemen

Analysierte Teil-
märkte/ Themen

Büro, Einzelhandel, Logistik Büro, Investment z. B. Logistik, Büroformen der 
Zukunft 

Finanzvehikel, Länderanalysen, 
Spezialobjekte, Anlegerverhalten, 
Portfoliostrukturierung, verstärkt 
kapitalmarktorientiert

Erscheinungs-
zeitpunkt

jährlich (März) jährlich (Oktober) episodisch monatlich

Gültigkeitsdauer 12 Monate 12 Monate > 12 Monate > 12 Monate

DEGI Research - Publikationen
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Gültigkeitsdauer 12 Monate 12 Monate > 12 Monate > 12 Monate

Kunden Privatkunden, Institutionelle, 
Presse

Institutionelle, Presse Fachpublikum, Presse SAM, DEGI R Kundenverteiler, 
Presse

Kundenzugang Internet-
Download

Internet-
Download

Internet 
Summary

Internet,
mail-Versand

Sprache dt./engl. dt./engl. dt., engl. 
Summary

dt./engl.
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Telefon : 069-263-51294

E-Mail: research@degi.com 

Internet: www.degi.com

DEGI Deutsche Gesellschaft für Immobilienfonds mbH

Total Expense Ratio (TER)
Die Total Expense Ratio drückt die Summe der Kosten und Gebühren als Prozentsatz des durchschnittlichen 
Fondsvolumens innerhalb eines Geschäftsjahres aus und umfasst alle im Zusammenhang mit der Fondsanlage anfallenden 
Gebühren und Kosten, jedoch nicht die so genannten Transaktionskosten und den möglicherweise anfallenden 
Ausgabeaufschlag. 

Den aktuellen Verkaufsprospekt, die Vertragsbedingungen sowie den Jahres- und Halbjahresbericht erhalten Sie direkt bei
der DEGI.

Prognosevorbehalt Die Prognosen sind als Beispiele zu verstehen, die auf bestimmten – für realistisch 
gehaltenen – Annahmen beruhen. Eine Gewähr für den Eintritt der zugrundegelegten Annahmen sowie eine Haftung für 
Abweichungen durch Änderungen der gesetzlichen Grundlagen und der wirtschaftlichen Entwicklung kann nicht 
übernommen werden. Die in der Vergangenheit erzielte Performance lässt keine Prognosen bzgl. zukünftiger Erträge zu.

Part of
Aberdeen Property              

Investors


