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Einflhrung

1. Einfihrung

1.1 Ziel und Methodik der Arbeit
Diese Arbeit befasst sich mit dem Vergleich der Buroimmobilienmarkte in Frankfurt und
London unter der Berlcksichtigung mdglicher Auswirkungen des Brexits. Es soll geklart
werden, wie die Buroimmobilienméarkte in London und Frankfurt am Main sich unterscheiden
und wo ggfs. Gemeinsamkeiten bestehen. Unter diesem Aspekt wird analysiert, ob sich bereits
erste Anzeichen auf den Buromérkten zeigen, die aufgrund des Brexits zustande gekommen
sind. Um dies zu untersuchen, werden diverse Marktberichte zu den einzelnen Standorten

durchleuchtet und mit den vorhergehenden Quartalen verglichen.

Das Thema wird derzeit in der Offentlichkeit und vor allem in der Immobilienwirtschaft viel
diskutiert. Es handelt sich um ein Thema, dass die Politik, die Eigentiimer von Immobilien, die
Buromieter und die Arbeitnehmer an den betroffenen Standorten tangieren. In Abhangigkeit
Uber den Ausgang der Brexit-Verhandlungen kdnnten einzelne Standorte profitieren und fir
andere konnte der Brexit mdglicherweise negative Folgen haben. Ziel dieser Arbeit ist es somit

mogliche Auswirkungen einzuschatzen.

Um im Laufe der Arbeit die Daten fur die Auswertung der Marktberichte auf einen Zeitpunkt zu
beziehen, wird als ausschlaggebender bzw. aktueller Zeitpunkt das 1. Quartal 2017 gewabhilt.
Sowohl das Kapitel iber London als auch das uber Frankfurt am Main nehmen zuletzt Bezug
auf die Marktberichte aus dem 1. Quartal 2017. Fur das Darlegen mdglicher Veranderungen
am Buroimmobilienmarkt werden Marktberichte verwendet, die bis in das 1. Quartal 2016

zurlckreichen.

Zur besseren Einschatzung der Auswirkungen des Brexits wird eine Online-Umfrage zu
diesem Thema durchgeflhrt. Das Erstellen und die Antwortensammlung der Umfrage erfolgt
mithilfe des Survio Online-Umfrage-Dienstes (survio.com). Die Umfrage wird auf die Mitglieder
des BIIS e.V. (,Bundesverband der Immobilien-Investment-Sachverstandigen e.V.“) begrenzt,
um die Nahe zur Immobilienwirtschaft bei den Befragten gewahrleisten zu kénnen. Die
Antworten der Teilnehmer sollen anschlielend ausgewertet und analysiert werden. Hierzu
werden die abgegebenen Antworten entweder quantitativ oder qualitativ analysiert. Das
Ergebnis der Datenanalyse soll zeigen, wie der Grof3teil der Befragten Uber den Ausgang und
die Auswirkungen eines Brexits in Bezug auf die Biroimmobilienmarkte in Frankfurt am Main

und London denkt.

Anhand des Vergleiches, der Veranderung der Markte und des Ergebnisses der Umfrage soll
dargestellt werden, wie der Brexit fur die Standorte enden kdnnte und welche Faktoren diese

beeinflussen. Betrachtet werden hierbei die Folgen fur Blronutzer, also Veranderungen der

-7-



Einflhrung

Mietpreise, des Flachenangebots etc. und die Auswirkungen aus der Sicht von Investoren, die

Renditeveranderung, die Kaufpreise und die generelle Nachfrage.

1.2 Aufbau der Arbeit
Im ersten Teil der Arbeit wird der Brexit vorgestellt. Hier soll beschrieben werden, wie dieser
zustande gekommen ist und welche Lander betroffen sind. Dabei wird das Ergebnis des
Referendums dargestellt und welche Griinde die Blrger zu ihrer Entscheidung bewegt haben.
In diesem Zusammenhang wird neben dem Geschlecht auch die Altersstruktur der Wéahler
beschrieben. Zudem werden die rechtlichen Voraussetzungen fur einen Brexit naher erlautert.
AnschlieBend werden mogliche wirtschaftliche Auswirkungen auf das Vereinigte Konigreich

und die EU dargestellt.

Im zweiten Teil der Arbeit werden zunachst die Gegebenheiten des Frankfurter
Buroimmobilienmarktes analysiert. Hierzu werden die soziodemographischen Daten wie
Einwohner, Einwohnerdichte, Altersstruktur, = Geburtenraten, BIP, Pendler und
Wanderungssalden sowie die Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten
beschrieben. AnschlieRend werden die Buromieten und deren Entwicklung seit dem 1. Quartal
2016 analysiert. Hier werden Spitzenmieten, Durchschnittsmieten und Mietpreisspannen des

Gesamtmarktes sowie der Teilmarkte Bankenviertel, Westend und Innenstadt angegeben.

Im darauffolgenden Kapitel werden die Kaufpreise und ihre Entwicklung untersucht. Hierbei
wird das Transaktionsvolumen, der Anteil an Blroinvestments, die Spitzenrenditen und der
Kapitalwert aus den einzelnen Marktberichten verglichen. Nachfolgend wird das
Flachenangebot von Frankfurt am Main dargestellt und in Verbindung mit den Leerstanden,
der Leerstandsquote, den Flachenumsatzen und den Fertigstellungen werden die

Veranderungen gegeniber den Vorquartalen verglichen.

Der Aufbau des Kapitels zu London ist ahnlich zu dem (ber Frankfurt. Zuerst werden
soziodemographische Daten Uber den GroRraum London, den Au3en- und den Innenbereich
von London dargestellt. Hierbei werden Angaben zu der Anzahl der Einwohner,
Einwohnerdichte, Anzahl der Stadtbezirke, Flache, Arbeitslosenquote, Altersstruktur,
Geburtenraten, Wanderungssaldo, Wohnflachenbestand und das Pendlersaldo aufgezeigt.
AnschlieRend werden die Blromieten und deren Entwicklung in London untersucht. Dabei
werden die Spitzenmieten, Durchschnittsmieten, mietfreie Zeiten, ,Occupancy Costs” und
deren Veranderungen dargestellt. Zudem werden diese Angaben teilweise fir einzelne
Teilmarkte in London analysiert und Angaben der Experten zu den kommenden
Mietpreisverhaltnissen diskutiert. Im darauffolgenden Kapitel werden die Kaufpreise und ihre
Entwicklung untersucht. Dieses Kapitel wird zur besseren Darstellung in drei Unterkapitel
unterteilt. Bei der Unterteilung handelt es sich einmal um ,Central London* gesamt und jeweils

-8 -



Der Brexit

um die Teilmarkte ,West End“ und ,City“. In den Unterkapiteln werden das
Transaktionsvolumen, die Spitzenrendite, Kaufpreise, aktuelle Transaktionen und deren
Veranderungen gegeniber den Vorquartalen verglichen. Eine Unterteilung in die
angegebenen Unterkapitel findet auch im Kapitel Giber das Flachenangebot in London statt. In
diesen werden der Flachenbestand, das Flachenangebot, der Flachenumsatz, die

Leerstandsquote und deren Veranderungen gegeniber den Vorquartalen dargestellt.

Der nachste Teil der Arbeit beschéftigt sich mit der Umfrage und deren Auswertung. Zu Beginn
wird die Art der Umfrage herausgearbeitet. Fur die Umfrage wird die wissenschaftliche
Fragebogenmethode gewahlt und die schriftliche Befragung des eingegrenzten Kreises der
Teilnehmer gewahlt. Ein Teil der Fragen sind geschlossen und ein Teil der Fragen offen. Der
Aufbau der Umfrage wird im ndchsten Kapitel beschrieben und die einzelnen Fragen in
verschiedene Gruppen aufgeteilt. Anschlie3end werden die Fragen aufgelistet und erlautert,
was unter der Frage zu verstehen ist. Im darauffolgenden Kapitel wird die Methode zur
Auswertung der Daten beschrieben. Nachdem die Methodik gewéhlt wird, werden die
abgegebenen Antworten der Umfrageteilnehmer entsprechend ausgewertet. Hier soll eine

grafische Darstellung der Antworten zu den Fragen erfolgen.

Im letzten Teil der Arbeit werden dann die Biromarkte Frankfurt am Main und London
miteinander verglichen. Zum Vergleich erfolgt eine Aufteilung nach soziodemographischen
Daten, Flachenangebot, Bliromieten und Kaufpreise sowie deren Entwicklung. Zudem werden
die Unterschiede beschrieben. Im Anschluss werden die mdglichen Auswirkungen des Brexits
analysiert. Dabei werden die unterschiedlichen Auswirkungen auf London und Frankfurt
anhand von u.a. Umsiedlern diskutiert. Zudem werden unterschiedliche Pressemitteilungen
Uber mdgliche Auswirkungen angegeben. Bezugnehmend auf die Umfrage, werden die
Antworten mit Quellen belegt und die mdglichen Folgen fir Investoren und Blronutzer

aufgezeigt.

2. Der Brexit

Der Brexit setzt sich aus den Worten ,Britain“ und ,Exit* zusammen. Es handelt sich hierbei
um den Austritt des Vereinigten Konigreichs aus der Europédischen Union. Zu beachten ist
hierbei, dass es sich bei dem Austritt nicht um GrolR3britannien handelt, sondern dass
Vereinigte Konigreich. Somit treten neben England auch die Lander Schottland, Nordirland
und Wales aus der EU aus. Dies wird haufig aufgrund der Zusammensetzung des Kunstwortes

Brexit verwechselt.! Mit dem EU-Referendum in UK wurde durch das Volk tiber die Zukunft

1 Vgl. (Ulrich Schoof, 2015, S. 2).
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des Landes in der EU abgestimmt. Anhand dieses Volksentscheids sollte Uber Verbleib oder

Austritt aus der EU entschieden werden.

Mit einer Wahlbeteiligung von 72,20% stimmte das Volk des Vereinigten Konigreichs am 23.
Juni 2016 fur einen Austritt aus der Europaischen Union. Dabei stimmten 51,9% (17.410.742
Stimmen) dafir und 48,1% (16.141.241 Stimmen) dagegen. Den gréRten Einfluss auf das
Wahlergebnis hatte dabei England mit 15.188.406 Stimmen (53,4%). FiUr einen Austritt
stimmten ebenfalls die Waliser mit 52,5% und 854.572 Stimmen. Gegen einen Austritt
stimmten wiederum Nordirland mit 55,8% und 440.707 Stimmen sowie Schottland mit 62,0%
und 1.661.191 Stimmen.?

Bereits seit dem Beitritt des Vereinigten Kénigreiches zur Europaischen Gemeinschaft im Jahr
1973 ist das Verhdltnis zwischen den Briten und der EU bzw. dem Rest von Europa
angespannt und durchaus auch kritisch bis distanziert. Im Jahr 1975 wurde mit Hilfe eines

Referendums bereits iber den Verbleib in der Europaischen Gemeinschaft abgestimmt.3

Die wichtigsten Beweggriinde der Birger des Vereinigten Konigreichs, um bei dem
Referendum flr einen Austritt aus der EU zu stimmen, waren laut einer Umfrage am Tag des
Referendums von YouGov:

Abbildung 1: Hauptgrinde fir Abstimmung gegen einen EU-Verbleib des Vereinigten
Konigreichs

HAUPTGRUNDE FUR ABSTIMMUNG GEGEN
EINEN EU-VERBLEIB VON UK

W Unabhéangigkeit des Landes W Migrationspolitik M Investitionen und Arbeitsplatze
W Familie nationales Gesundheitssystem [ Welteinfluss von GB
Andere

45%

26%

12%

4%
3%

X X
n n

BEWEGGRUNDE

Quelle: YouGov, YouGov Survey Results, 23. Juni 2016, <https://d25d2506sfbh94s.cloudfront.net/cumulus_uploads/document/
640yx5mO0Orx/On_the_Day FINAL_poll_forwebsite.pdf>, eigene Darstellung.

2Vgl. (BBC News).
3 Vgl. (Ulrich Schoof, 2015, S. 2).
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Wie in Abbildung 1 dargestellt, bewegten 71% der Briten, die flr einen Brexit stimmten,
hauptséachlich die daraus resultierende Unabhéngigkeit des Landes oder ein besserer Umgang
mit der Immigration in Grof3britannien. Wobei diese beiden Grinde in einem engen
Zusammenhang stehen. Durch eine Unabhangigkeit des Landes kann selbststandig Uber die
Vorgehensweise mit Einwanderern entscheiden werden, ungeachtet dessen ob es sich um
Einwanderer aus EU-Landern handelt oder nicht.

Die Altersgruppen, die aufgrund der Migrationspolitik in den vereinigten Landern fur einen
Austritt gestimmt haben, Uberwiegen in den Altersgruppen 50 — 64 Jahre (17%) und 65+
(15%).* Den geringsten Anteil hieran hat die Altersgruppe 18 — 24 Jahre, in der nur 4% den
Austritt aufgrund der Migrationspolitik gewahlt haben.®> Grund hierfur sind laut Sinn die drei
Migrationsstrome, welche die alteren Blrger seit dem zweiten Weltkrieg miterlebt haben.
Einerseits die hohen Migrationsstréme in den 50er- und 60er-Jahren und anderseits die
erneute Welle in der Mitte der 2000er-Jahre durch den Beitritt der osteuropaischen Lénder.
Hierbei versaumte es GroRbritannien, laut Sinn, in der Ubergangsphase die Freiziigigkeit der
EU-Arbeitnenmer zu beschranken. Der Ausloser aber, welcher das Fass letztendlich zum
Uberlaufen brachte, seien laut Sinn die in den Medienberichten gezeigten chaotischen
Verhéltnisse in Calais wahrend der Flichtlingswelle im Jahr 2015 gewesen.®

Welfens behauptet, dass die Labour-Regierungen Tony Blair und Gordon Brown, sowie der
darauffolgende Premier-Minister John Cameron, GroRRbritannien aus der EU gefiihrt haben.’
Auch Welfens nennt bei dem Grol3teil der Wahlerschaft fir den Brexit unter anderem Rentner
und Manner. ,Am 23. Juni 2016 kam in seiner Regierungszeit dann der historische BREXIT,
die Wahlermehrheit bei der Volksbefragung war fur den EU-Austritt; vor allem Manner in
England, vor allem Industriearbeiter, vor allem Rentner; und dabei offenbar auch solche
Nostalgiker, die von einer Rickkehr zu grof3er britischer Macht als Commonwealth-

Fuhrungsland traumten.“®

Rechtlich gesehen war ein Austritt aus der Europaischen Union bis zum Vertrag von Lissabon
nicht vorgesehen.® Die Austrittsklausel ist nun Teil des EU-Vertrags Artikel 50. Dieser besagt,
dass jeder Mitgliedsstaat im Einklang mit seinen verfassungsrechtlichen Vorschriften einen

Austritt aus der EU beschliel3en kann. Dabei teilt der Mitgliedsstaat dem Europaischen Rat

4Vgl. (YouGov, 20186, S. 2).
5Vvgl. (YouGov, 2016, S. 2).
6 Vvgl. (Sinn, 20186, S. 36 f).
7Vgl. (Welfens, 2017, S. 86).
8 (Welfens, 2017, S. 86 f).
°Vgl. (Weidenfeld & Wessels, 2011, S. 418).
-11 -
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seine Absicht zum Austritt mit und handelt dann die Einzelheiten des Austritts aus. In diesem
Vertrag wird auch die kinftige Beziehung zwischen der EU und dem Austrittsstaat

ausgehandelt.t?

Die Auswirkungen auf die Europaische Union und das Vereinigte Konigreich sind derzeit noch
nicht genau absehbar. Doch ein Austritt der Briten wird die EU und Grof3britannien
wirtschaftlich treffen. Vergleicht man die derzeitige Wirtschaftsleitung von Grof3britannien, ist
ein Austritt der Briten vergleichbar mit dem Austritt der 20 kleinsten Mitgliedsstaaten der EU
gleichzeitig behauptet Sinn.!! Diese Auswertung nimmt Bezug auf die 28 EU-Staaten im Jahr
2015. Folgende Abbildung zeigt das BIP der Lander im Jahr 2016.

Abbildung 2: Die wirtschaftliche Bedeutung des Vereinigten Kdnigreichs in der EU

BIP-Anteile der EU-Staaten

Slowenien; 0,27%
Litauen; 0,26%

Kroatien; Luxemburg; 0,37%
Lettland; 0,17% 0,31% Slowakei; 0,55%
Bulgarien; Ungarn; 0,76%
Zypern; 0,12% 0,32% Rumanien; 1,14%

Tschechische
Republik; 1,18%
Griechenland; 1,19%
Portugal; 1,25%

Finnland; 1,44%

Estland; 0,14%

Malta; 0,07%
Irland; 1,79%

Ddnemark; 1,87%

/ Osterreich; 2,36%
Belgien; 2,84%
| Polen; 2,86%
Schweden; 3,12%

Deutschland; 21,15%

V?rg|nlgtes Niederlande; 4,70%
Konigreich;
15,97%
Frankreich; Ll
11,28%

15,01%

Quelle: Eurostat, Datenbank Wirtschaft und Finanzen, Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung, Jahrliche Volkswirtschaftiiche
Gesamtrechnung, BIP und Hauptkomponenten, Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen; in Anlehnung an (Sinn, 2016, S. 39)

Die in der Tabelle angegebenen Werte zeigen auf, dass das Vereinigte Kénigreich knapp 16

% des BIP der Européischen Union ausmacht. Obwohl der BIP-Anteil in UK im Jahresvergleich

10 \Vgl. Art. 50 Abs. 2 EUV.
11 Vgl. (Sinn, 2016, S. 38).
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um rund 1,60 % gesunken ist, verfigt das Konigreich noch tber mehr BIP-Anteile als die 19

kleinsten Staaten.

Ahnliche Auswirkungen werden auch bei den Bevolkerungszahlen deutlich. Sinn vergleicht in
seinem Buch die Bevolkerungsanteile der EU miteinander und stellt fest, dass das Vereinigte
Konigreich einen Bevolkerungsanteil von 12,8 % aufweist und ein Austritt mit den 15 kleinsten

Landern der EU zu vergleichen ist.?

Zurzeit gilt durch die Mitgliedschaft in der EU fur das Vereinigte Konigreich noch der freie
Warenverkehr. Er ist einer der vier Grundfreiheiten die fir einen gemeinsamen Markt
erforderlich sind. Das bedeutet, dass derzeit der Warenverkehr frei Uber die EU-
Binnengrenzen hinweg erfolgen kann.*® Die EU bildet eine Zollunion, das hei3t, dass mehrere
Zollgebiete zu einem einheitlichen Zollgebiet zusammengeschlossen sind. Dadurch fallen die
Binnenzolle zwischen den einzelnen Mitgliedstaaten weg. Bei der Einfuhr von Waren aus
Drittlandern werden einheitliche Z6lle erhoben.* Sollte der Fall eintreten, dass das Vereinigte
Konigreich nach dem Brexit als Drittstaat gilt, wirden bei der Ein- und Ausfuhr von Waren Zélle

fallig werden.

Die Auswirkungen, die der Brexit auf das Vereinigte Kdnigreich haben wird, sind derzeit
ebenfalls noch unklar. Sinn geht in seinem Buch davon aus, dass das Land einen erheblichen
wirtschaftlichen Schaden aufgrund neu entstehender Handelsbarrieren erleiden wird. Solche
Barrieren waren weder fur die EU noch fir Grof3britannien von Vorteil. Deutschland ist dabei
der wichtigste Import- und die USA der wichtigste Exportpartner. Denn Grof3britannien
exportiert derzeit rund 44 % seiner Waren in die EU und bezieht auch mit 53 % einen Grol3teil
der Waren aus der EU. Somit waren fur alle Beteiligten Handelsbeschrankungen unvorteilhaft.
Das genaue Ausmal ist allerdings aufgrund der Komplexitéat derzeit noch nicht abzuschéatzen.
Klar ist bislang aber, dass es zu einem hohen Rickgang an Finanzkapital kommen wird. Aus
diesem Grund hat die Bank of England bereits unmittelbar nach dem Brexit-Votum reagiert
und Divisen aus ihren Bestanden verkauft. Dadurch wurde versucht, dem wirtschaftlichen
Schaden aufgrund des Brexits entgegenzuwirken. Dartber hinaus geht Sinn von einer
konjunkturellen Flaute aus, da die durch den Brexit entstandene Unsicherheit die Investoren
zur Zurickhaltung bewegt. Ebenfalls werden wohl einige Bauprojekte in London vorerst
unterbrochen, da auch hier die Investoren zunachst die Auswirkungen des Brexits abwarten
mdchten. Infolgedessen wird ein Verlust der gesamtwirtschaftlichen Nachfrage erwartet,

welcher wiederum einen negativen Konjunkturimpuls mit einer steigenden Arbeitslosenquote

12 vgl. (Sinn, 2016, S. 38 f).
BB vgl. (Weidenfeld & Wessels, 2011, S. 457).
14 Vgl. (Weidenfeld & Wessels, 2011, S. 458 f).
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mit sich bringen kénnte. Sinn ist daher der Meinung, dass die Regierung dazu gezwungen sein
konnte, eine kreditfinanzierte Nachfragepolitik zu betreiben, um den Einbruch der Wirtschaft

aufzuhalten.®®

Mit dem Verlust der Handelsfreiheit und je nach Ausmalf der Handelsbeschrankungen nach
einem EU-Austritt Gro3britanniens kdnnte es zu Realeinkommensverlusten kommen. Eine
Studie der Bertelsmann Stiftung geht von BIP-Einbuf3en von bis zu 14 % aus. In der Studie
werden auch Angaben Uber die Verdanderung des realen BIPs je Einwohner fur das Jahr 2030
gemacht. Je nach Ausgang des Brexits wird fir das Vereinigte Konigreich ein Wert zwischen
- 0,63 % bei einem sanften Ausstieg und - 2,98 % bei einer Isolierung des Landes angegeben.
Fur die EU-Staaten (- 0,1 % bis - 0,36 %) und auch fir die gesamte Welt (- 0,06 % bis - 0,25
%) werden ebenfalls Veranderungen vorhergesagt. In Deutschland soll das reale BIP um 0,08
% bis 0,33 % sinken. Jedoch gilt bei den Angaben zu beriicksichtigen, dass dabei dynamische
Effekte nicht berticksichtigt sind und die Einbul3en in Deutschland daher bei bis zu zwei

Prozent liegen konnen.®

Sinn vermutet, dass ein struktureller Wandel im Vereinigten Kénigreich und besonders in und
um London stattfinden kénnte. Sollte den Briten durch den Austritt die Mdglichkeit genommen
werden weiterhin Finanzdienstleistungen in die EU zu verkaufen, kdnnte das verarbeitende
Gewerbe an Bedeutung gewinnen. Durch die Zo6lle, die im Fall eines Drittstaates erhoben
werden, kdnnte es wieder rentabel werden im eigenen Land zu produzieren. Wenn das
verarbeitende Gewerbe im Vereinigten Kdnigreich wieder zunimmt, kénnte sich die Struktur
im Land verandern und die Industrie wachsen. Fir den Markt wiirde das eine Verschiebung
von London in die alten Industriegebiete bedeuten. Somit besteht fiir Grof3britannien die
Chance einer Reindustrialisierung. Solch ein struktureller Wandel wirrde sich auch auf den

Immobilienmarkt im Konigreich auswirken.’

3. Frankfurt am Main

3.1 Soziodemographische Daten
Die Metropolregion Frankfurt-Rhein-Main gehort mit insgesamt rund 5,70 Mio. Einwohnern zu
den fihrenden Regionen Europas. Sie setzt sich aus weiten Teilen Hessens, Rheinland-Pfalz
und Bayern zusammen und erstreckt sich tber eine Flache von rund 14.755 km2. In der

Metropolregion sind Uber 2,20 Mio. sozialversicherungspflichtige Beschéftigte tatig. Das BIP

15 Vgl. (Sinn, 2016, S. 40 f).
16 \gl. (Ulrich Schoof, 2015, S. 1).
17 vgl. (Sinn, 2016, S. 45 f).
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betragt ca. 231.175 Millionen Euro und somit knapp 77.000 Euro pro Erwerbstatigem. Dadurch
liegt Region gemeinsam mit der Region Miinchen auf dem ersten Platz der Metropolregionen

in Deutschland.!®

Der Regionalverband Frankfurt-Rhein-Main umfasst im Kern 75 Kommunen mit ca. 2,32
Millionen Einwohnern, zu dem die Stadte Frankfurt und Offenbach, die Kreise Hochtaunus,
Main-Taunus und Offenbach sowie 35 weitere Stadte und Gemeinden aus den Kreisen Grol3-
Gerau, Main-Kinzig und Wetterau gehdren. Der Regionalverband erstreckt sich Uber eine
Flache von rund 2.458 km?2 mit einer Einwohnerdichte von 943 Einwohnern/km2. Frankfurt
hingegen weist eine Gesamtfliche von 248,30 km2 mit einer Einwohnerdichte von 2.951
Einwohnern/km? auf. Seit dem Jahr 2011 wurde im Verbandsgebiet eine Steigerung der
Einwohner um rund 136.000 bzw. 6,20 % registriert. Der Einwohnerzuwachs ist im Kern der
Region besonders hoch. In Frankfurt und Offenbach legten die Einwohnerzahlen zwischen
Mai 2011 und Dezember 2015 um 9,70 % respektive 9,10 % zu. Somit stieg die Einwohnerzahl
in Frankfurt mit iber 15.000 auf rund 733.000 und in Offenbach mit ca. 2.750 auf rund 124.000
an. Die Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten des Regionalverbandes liegt
im Juni 2015 bei 1.092.861, wovon rund 82,50 % im Dienstleistungssektor tétig sind. Im
Zeitraum von Juni 2011 bis Juni 2015 stieg diese Zahl um 79.875 bzw. 7,90 % an. Die Zahl
der Arbeitslosen liegt im Dezember 2015 bei 67.435. Das Bruttoinlandsprodukt betragt knapp
53.000 Euro je Einwohner. Somit ist der Regionalverband Frankfurt-Rhein-Main der
wirtschaftliche Schwerpunkt der Metropolregion.*®

In Frankfurt liegt die Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten im Jahr 2015 bei
541.709, wodurch einen Anstieg um 9,00 % im Zeitraum von 2011 bis 2015 registriert wurde.
Von diesen knapp 542.000 Beschaftigten sind ca. 89,10 % im Dienstleistungssektor tatig.
Somit liegt der Anteil Gber dem Durchschnitt des Verbandgebiets. Der Beschéaftigungsbesatz
pro 1.000 Einwohnern in Frankfurt betrégt derzeit 747, womit Frankfurt deutlich Gber dem Wert
des Regionalverbandes mit 476 liegt. Die Zahl der Arbeitslosen betragt in Frankfurt 25.719,
welches ca. 4,75 % der gesamten Einwohnerzahl und rund 5,00 % der Einwohner im
erwerbsfahigen Alter (15-64 Jahre) entspricht.?° Im Statistischen Jahrbuch der Stadt Frankfurt
am Main 2016 wird hingegen von 549.586 sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten und
einer Gesamtanzahl an Arbeitslosen von 24.382 berichtet. Die Arbeitslosenquote liegt laut

dem Statistischen Portrait bei 6,40 %.%*

18 Vgl. (Regionalverband FrankfurtRheinMain, 2016, S. 5).
19 vgl. (Regionalverband FrankfurtRheinMain, 2016, S. 4-9).
20 \Vgl. (Regionalverband FrankfurtRheinMain, 2016, S. 21).
21 vqgl. (Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main 2016, 2016, S. XXIII).
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Laut dem Statistischen Jahrbuch der Stadt Frankfurt am Main 2016 sind etwa 201
Kreditinstitute in Frankfurt anséssig, u.a. auch die Européische Zentralbank. Aufgrund dessen
zahlt Frankfurt auch zu einer der bedeutendsten Finanzstandorte in Europa. In der Branche
der Finanz- und Versicherungsdienstleistungen sind rund 75.000 Beschéftigte tétig. Das
Bruttoinlandsprodukt liegt in Frankfurt bei ca. 65.533 Mio. €, das sind rund 98.000 € pro
erwerbstétige Person und (bersteigt somit deutlich den durchschnittichen Wert der
Metropolregion mit rund 77.000 €. Die Bruttolohne liegen bei 42.785 € je Arbeitnehmer.??

Der Auslanderanteil im Regionalverband betragt bei einer Anzahl von rund 482.000 Personen
im Jahr 2015 etwa 20,80 %, wovon rund 205.000 und somit etwa 42,60 % aller auslandischen

Einwohner in Frankfurt leben.2?

Die Altersstruktur im Jahr 2015 teilt sich wie folgt auf:

Unter 15 Jahre: 330.329 Einwohner 14,20 %
15 bis 64 Jahre: 1.547.619 Einwohner 66,70 %
Uber 64 Jahre: 441.081 Einwohner 19,00 %.%*

Durch diese Altersstruktur wird erkennbar, dass der Grofiteil der Bevdlkerung im
Regionalverband zwischen 15 und 64 Jahre alt ist. Anhand folgender Abbildung zeigt sich,
dass ein groRRer Anteil der 15 bis 64-Jahrigen derzeit im Alter zwischen 45 und 55 Jahren sind.
Dies lasst sich vermutlich auf den deutschen Babyboom um 1960 zuriickfihren. Auffallig sind

in der Darstellung die zunehmend schwacher besetzten Jahrgéange der unter 30-Jahringen.

22 \/gl. (Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main 2016, 2016, S. XXIV).
23 \Vgl. (Regionalverband FrankfurtRheinMain, 2016, S. 9).
24 \Vgl. (Regionalverband FrankfurtRheinMain, 2016, S. 11).
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Abbildung 3: Alterspyramide des Regionalverbandes im Jahr 2015

| 95 |
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Huslanderinnen

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, Berechnung des Regionalverbandes

Die Altersstruktur in Frankfurt teilt sich im Jahr 2015 wie folgt auf:

Unter 15 Jahre: 102.273 Einwohner 14,00 %
15 bis 64 Jahre: 514.930 Einwohner 70,30 %
Uber 64 Jahre: 115.485 Einwohner 15,80 9%.%°

Somit ist die Altersstruktur in Frankfurt &hnlich der Altersstruktur im gesamten
Regionalverband. Der Anteil der unter 15-Jéhrigen und der Anteil der Uber 64-Jahrigen sind
jedoch etwas geringer als im gesamten Verbandsgebiet. Der Anteil der Altersgruppe zwischen

15- und 64-Jahrigen hingegen liegt leicht Giber dem regionalen Durchschnitt.

Neben der wachsenden Bevélkerung im Regionalverband stieg auch die Zahl der Geburten in
2015 weiter an. Im Vergleich zum Vorjahr wurden knapp 1.200 und somit ca. 5,20 % mehr
Geburten registriert. Die Gesamtzahl der Geburten im Gebiet betragt im Jahr 2015 etwa
23.660. Bezugnehmend auf die Zahl der Einwohner, besitzen vor allem die gro3en Stadte im
Verbandsgebiet eine hohe Anzahl an Geburten. Auf 1.000 Einwohner kommen somit etwa
10,2 Neugeborene, in Frankfurt sind es etwa 11,60 Neugeborene. Die Sterbefélle im Jahr 2015
belaufen sich auf rund 22.300, wodurch sich ein Saldo von rund 1360 ergibt. In Frankfurt liegen

25 Vgl. (Regionalverband FrankfurtRheinMain, 2016, S. 11).
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die Zahl der Neugeborenen bei rund 8.530 und die Anzahl der Sterbefélle bei rund 6.170,

welches einen Saldo von 2.360 ausmacht.?®

Der Wanderungssaldo hat im Verbandsgebiet ebenfalls zugenommen. Die Zuzlige betragen
im Jahr 2015 rund 206.500 und die Fortziige rund 170.250, wodurch sich ein
Wanderungssaldo von ca. 36.250 ergibt. Bezugnehmend auf 1.000 Einwohner im
Regionalverband werden ca. 89,10 Zuzlige angegeben. Im Jahr 2015 registriert Frankfurt rund
69.100 Zuzige und rund 57.000 Fortziige. Hieraus resultieren 94,30 Zuzlge auf 1.000
Einwohner. Die Zahl der Zuziige nach Frankfurt hat zwischen den Jahren 2005 und 2015
deutlich um rund 45 % zugenommen. Die Zahl der deutschen Zuzlgler ist jedoch nahezu
konstant geblieben. Die Anzahl der Zuziige von nichtdeutschen Birgern hingegen hat sehr
stark um rund 83 % zugenommen. Die Anzahl der nichtdeutschen Zuzugler belduft sich in
Frankfurt auf ca. 61,10 % und im Verbandsgebiet auf etwa 55,50 %.%’

Frankfurt verzeichnet somit neben den hdchsten Wanderungsgewinnen mit knapp 11.000
Menschen pro Jahr auch die héchste Anzahl an durchschnittlichen Geburtentiberschiissen mit
rund 2.270.%8

Der Wohnflachenbestand im Regionalverband betragt im Jahr 2015 1.126.776 Wohnungen
bei einer Gesamtwohnflache von rund 99,10 Mio. m2. Davon entfallen rund 380.500
Wohnungen auf die Stadt Frankfurt am Main mit einer Gesamtwohnflache von ca. 27,71 Mio.
m2. Die Wohnflache je Einwohner belduft sich im Verbandgebiet auf 42,70 m? bei einer
durchschnittlichen Haushaltsgré3e von 2,10 Personen je Wohnung. In Frankfurt sind die Werte
hingegen u.a. aufgrund der hoheren Einwohnerdichte mit 1,90 Personen je Wohnung und
37,80 m2 Wohnflache pro Person geringer.?° Das Statistische Jahrbuch der Stadt Frankfurt am
Main 2016 berichtet hingegen von insgesamt 415.054 Privathaushalten mit einer
durchschnittlichen Haushaltsgrof3e von 1,81 Personen. Die Anzahl der 1-Personenhaushalte
liegt bei 54,90%.%

Die Anzahl der Einpendler in den Regionalverband lag bei 351.353, die Zahl der Auspendler
bei 129.866, wodurch sich ein Pendlersaldo von 221.487 ergibt. Die meisten Kommunen
weisen einen negativen Pendlersaldo auf, was aufgrund der hohen Anzahl der Einpendler
nach Frankfurt zu erklaren ist. Die umliegenden Kommunen sind haufig von Einwohnern
besiedelt, die in Frankfurt beschéftigt sind. Frankfurt weist somit die héchste Anzahl an

Einpendler auf. Die Stadt kommt auf 350.412 Einpendler, weit dahinter mit dem zweithdchsten

26 \/gl. (Regionalverband FrankfurtRheinMain, 2016, S. 13).
27\Vgl. (Regionalverband FrankfurtRheinMain, 2016, S. 14-16).
28 \V/gl. (Regionalverband FrankfurtRheinMain, 2016, S. 17).
29 Vgl. (Regionalverband FrankfurtRheinMain, 2016, S. 36).
30 \Vgl. (Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main 2016, 2016, S. XXII).
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Wert liegt Hanau mit 32.662. Die Menge an Auspendlern befindet sich mit 84.712 deutlich

unter der Menge der Einpendler, sodass sich ein Pendlersaldo von 265.700 ergibt.>!

3.2 Bliromieten und deren Entwicklung
Die Buromieten in Frankfurt am Main sind im 1. Quartal 2017 weiterhin die H6chsten in ganz
Deutschland. Mit einer Spitzenmiete, die seitens der Marktteiinehmer zwischen 35,50 €/m?
(DG HYP) und 39,50 €/m? (CBRE) angegeben wird, liegt Frankfurt ca. 0,80 — 4,80 €/m2 vor
der zweitplatzierten Stadt Minchen. In Minchen wird je nach Quelle von Spitzenmieten
zwischen 34,70 €/m? (DG HYP) und 35,00 €/m? (Savills) berichtet.>?

Tabelle 1: Angaben diverser Marktteilnehmer zu den Spitzenmieten und deren Veranderungen

31 Vgl. (Regionalverband FrankfurtRheinMain, 2016, S. 45).
82vgl. (DG HYP, 2017, S. 37+58), (CBRE, 2017, S. 1) und (Savills, 2017c, S. 2).

39,00 €/m?
- (NAI apollo, 20174, S. 5) (NAI apollo 2017a, S. 5)
- 38,50 €/m? - 0
(BNP Paribas, 2017b, S. 26) (BNP Paribas, 2017b, S. 25)
38,00 €/m? - 0,50 €/m? | - 0,50 €/m? |
- (blackolive, 2017a, S. 1) (blackolive, 2017b, S. 1) (blackolive, 2016, S. 1)
- 35,50 €/m? A 1
(Corpus Sireo, 2017, S. 9) (Corpus Sireo, 2017, S. 9)
39,00 €/m? +2,00€/m? 1 5,40% 1
(Cushman & Wakefield, (Cushman & Wakefield, (Cushman & Wakefield,
- 2017d, S. 1) 2016c, S. 1) 2017d, S. 1)
- 35,50 €/m? oA 0% —
(DG HYP, 2017, S. 37) (DG HYP, 2017, S. 37)
37,50 €/m? - - 1,00 €/m? |
- (Colliers Int., 2017e, S. 2) (Colliers Int., 2017e, S. 2) (Colliers Int., 2017e, S. 2)
37,00 €/m? 0% — 1,4%1
(Jones Lang LaSalle, 2017c, (Jones Lang LaSalle, (Jones Lang LaSalle, 2017c,
- S. 1) 2017c, S. 1) S. 1)
39,00 €/m? 0% — + 1,00 €/m? 1
- (Savills, 2017c, S. 2) (Savills, 2017c, S. 2) (Savills, 2016b, S. 1)
- 39,50 €/m? " 0% —
(CBRE, 2017, S. 1) (CBRE, 2017, S. 1)

-19-



Frankfurt am Main

Die drtlichen Marktteilnehmer sind unterschiedlicher Auffassung tber die Wertverdnderungen
der Spitzenmieten, sowohl im Quartalsvergleich als auch im Vergleich mit dem
Vorjahresquartal. Colliers International, Jones Lang LaSalle und Savills gehen von
stagnierenden Spitzenmieten in Frankfurt aus. Cushman & Wakefield berichtet von steigenden
Spitzenmieten und blackolive hingegen weist einen Rickgang der Spitzenmieten aus. Im
Vergleich mit dem 1. Quartal 2016 fuhren die in Tabelle 1 aufgefiihrten Marktteilnehmer
Uiberwiegend gestiegene Spitzenmieten auf. Cushman & Wakefield berichtet sogar von einem
Anstieg um 5,40 % zum vergleichbaren Vorjahreszeitraum. Dies entspricht einer Steigerung
von rund 2,00 €/m2 NAI apollo und Colliers International hingegen berichten von gefallenen
Spitzenmieten gegeniber dem vergleichbaren Vorjahreszeitraum. Colliers International nennt
eine Reduzierung um 1,-- €/m2. Blackolive meldet diesbeziiglich zwar eine Reihe von groRen
Anmietungen im Bankenviertel, jedoch handelte es sich hierbei weniger um hochpreisige
Abschliisse in Topobjekten. Aus diesem Grund sei die Spitzenmiete in der Jahresbetrachtung
gesunken.* Stagnierende Spitzenmieten werden von DG HYP und CBRE mitgeteilt. Laut der
DG HYP sind die Leerstandsquoten zwar gesunken, befinden sich aber dennoch im

zweistelligen Bereich, welches einen Anstieg der Spitzenmiete in Frankfurt erschwert.3*

Den groRten Anstieg im Jahresvergleich unter den Top sechs Birostandorten in Deutschland
verzeichnete laut Cushman & Wakefield der ,Central Business District (CBD)“ in Berlin mit

einem Zuwachs von 9,40%.%°

Fur die kommenden Monate rechnen die Maklerunternehmen mit einem Anstieg der
Spitzenmieten in Frankfurt. Blackolive rechnet im Jahresverlauf mit einigen hochpreisigen
Abschliissen, wodurch die Mieten steigen. Hierbei sollen ebenfalls die in den kommenden
Jahren abgeschlossenen Bauprojekte in Toplagen zu hochklassigen Abschliissen und somit
steigenden Mieten fiihren.®® BNP Paribas berichtet von einer guten Nachfrage und einem
Anstieg der Spitzenmiete aufgrund der weiter sinkenden Leerstandsquote.®” Die DG HYP geht
davon aus, dass die Spitzenmieten nur steigen, falls es zu einer spirbaren Flachennachfrage

durch den Brexit kommen sollte.38

Bezuglich der Durchschnittsmieten werden derzeit Buromieten von 18,58 €/m? (CBRE) bis
19,30 €/m? (NAI apollo) mitgeteilt.*® Frankfurt liegt somit auch bei den durchschnittlich

gezahlten Mieten im Burosektor auf dem ersten Platz. Miinchen befindet sich hier ebenso auf

33 Vgl. (blackolive, 20174, S. 3).
34 vgl. (DG HYP, 2017, S. 37).
35 Vgl. (Cushman & Wakefield, 2017d, S. 1).
36 \V/gl. (blackolive, 2017a, S. 3).
37 Vgl. (BNP Paribas, 2017b, S. 25).
%8 Vgl. (DG HYP, 2017, S. 37).
39 Vgl. (CBRE, 2017, S. 1) und (NAI apollo, 2017c, S. 7).
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dem zweiten Platz mit ca. 16,50 €/m? (NAI apollo), dicht gefolgt von Berlin mit
Durchschnittsmieten zwischen 15,90 €/m? (NAI apollo) und 16,30 €/m? (Savills).*°

Tabelle 2: Angaben diverser Marktteilnehmer zu den Durchschnittsmieten und deren
Verédnderungen

: _ Veranderung ggd. Veranderung ggu.
Quelle Durchschnittsmiete . )
Vorquartal Vorjahreszeitraum
2
NAI apollo 19,30 €/m = !
(NAI apollo, 20173, S. 5) (NAI apollo, 2017b, S. 7) (NAI apollo, 20173, S. 5)
2
blackolive 18,00 &/m - f
(blackolive, 2017a, S. 1) (blackolive, 2017b, S. 1) (blackolive, 2017a, S. 1)
: 18,70 €/m? — -0,30 €/m? |
Colliers
(Colliers Int., 2017e, S. 2) (Colliers Int., 2017e, S. 2) (Colliers Int., 2017e, S. 2)
: 18,70 €/m? 0% — - 0,60 €/m? |
Savills
(Savills, 2017c, S. 2) (Savills, 2017c, S. 2) (Savills, 20164a, S. 2)
18,58 €/m?
CBRE m k. A. f
(CBRE, 2017, S. 1) (CBRE, 2017, S. 1)

Gegentber dem Vorquartal berichten die Marktteilnehmer von stabilen Mieten. NAI apollo
berichtet diesbeziglich von einer Stabilisierung der flaichengewichteten Durchschnittsmiete
aufgrund des hohen Umsatzvolumens in den Birozentren.** Bei den Veranderungen zum
vergleichbaren Vorjahreszeitraum sind die Maklerunternehmen jedoch unterschiedlicher
Auffassung. NAI apollo, Colliers International und Savills melden sinkende
Durchschnittsmieten zwischen - 0,30 €/m? und - 0,60 €/m?, dies entspricht einer Reduzierung
um rund 1,60 % bis 3,11 %. Grund hierfir sind laut Colliers International einige grof3flachige
Anmietungen in den &uBeren Teilmarkten.*? CBRE und blackolive hingegen geben
Steigerungen der Durchschnittsmiete an, wobei CBRE keine Angaben zur genauen Hohe der
Wertveranderung gegenitber dem vergleichbaren Vorjahreszeitraum bekannt gibt. Von
blackolive wird in einem Marktbericht aus dem 1. Quartal 2016 eine Durchschnittsmiete von
17,50 €/m? genannt.*®* Somit lasst sich eine Mietsteigerung von etwa 0,50 €/m? gegeniiber dem
vergleichbaren Vorjahreszeitraum verzeichnen, woraus einem prozentualen Anstieg von rund
2,90% resultiert. Grund fir den Anstieg der Durchschnittsmiete sind laut blackolive eine Reihe

groBer Anmietungen im Bankenviertel.**

40 vgl. (NAI apollo, 2017a, S. 5) und (Savills, 2017c, S. 2).
41 vgl. (NAI apollo, 2017c, S. 5).
42vgl. (Colliers Int., 2017e, S. 2).
43 vgl. (blackolive, 2016, S. 1).
44 vgl. (blackolive, 2017a, S. 3).
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Zu den Toplagen in Frankfurt am Main zahlen laut diverser Marktberichte das Bankenviertel,
das Westend und die Innenstadt. Von einer Reihe von Maklerunternehmen werden fir diese
Lagen gesondert Spitzenmieten, Mietpreisspannen und Durchschnittsmieten ausgewiesen. In

den folgenden Tabellen werden diese dargestellt.

Tabelle 3: Spitzenmieten in den Toplagen in Frankfurt am Main

Tabelle 4: Mietpreisspanne in den Toplagen in Frankfurt am Main

17,00 — 39,00 €/m? 20,00 - 37,00 €/m?
16,50 — 36,00 €/m? 15,00 — 31,00 €/m?
15,00 - 32,50 €/m? 12,00 — 29,00 €/m?

Tabelle 5: Durchschnittsmiete in den Toplagen in Frankfurt am Main

27,10 €/m? 28,60 €/m?
23,80 €/m? 25,20 €/m? 22,30 €/m?
21,50 €/m? 17,40 €/m?

Aus den oben aufgeflihrten Tabellen wird ersichtlich, dass das Bankenviertel die héchsten
Spitzenmieten, die hochste Mietpreisspanne und die hichste Durchschnittsmiete unter den
aufgefuhrten Toplagen besitzt. Die Durchschnittsmiete der Toplagen liegt somit laut blackolive
7,20 €/m? Uber der Durchschnittsmiete fur den Gesamtmarkt Frankfurt am Main. Das entspricht
einem prozentualen Unterschied von knapp 30 %.
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Gegentber dem Vorquartal sind die Durchschnittsmieten laut blackolive leicht um etwa 0,10
€/m? im Bankenviertel und in der Innenstadt um etwa 0,50 €/m? gestiegen. Im Westend

hingegen haben sich die Durchschnittsmieten um etwa 0,70 €/m? reduziert.*®

Im Vergleich mit dem 1. Quartal 2016 sind die Durchschnittsmieten im Westend und der
Innenstadt gestiegen. Die Steigerung betragt Uber die letzten 12 Monate im Westend ca. 3,30
€/m? und im Teilmarkt ,City“ ca. 2,00 €/m?. Im Bankenviertel sind die Durchschnittsmieten laut

der Angabe von blackolive um etwa 1,40 €/m? gesunken.*®

Sollte es zu einer spurbaren Flachennachfrage durch den Brexit in Frankfurt kommen, wird
sich das auch auf die Durchschnittsmieten in den Toplagen auswirken. Vor allem
Finanzdienstleister, welche mdglicherweise aus London nach Frankfurt umziehen, werden
sich vorzugsweise im Bankenviertel ansiedeln. Kommt es hierdurch zu einer sinkenden
Leerstandsrate und steigt die Nachfrage nach Flachen in den Toplagen, wird sich das sowohl
auf die Spitzenmiete als auch auf die Durchschnittsmiete in den gefragten Standorten

auswirken.

3.3 Kaufpreise und deren Entwicklung
Das Jahr 2016 wurde seitens der drtlichen Marktteilnehmer als ein starkes Jahr bezeichnet.
CBRE berichtet von einem Transaktionsvolumen von 6,30 Mrd. €, welches somit das
zweithdchste Transaktionsvolumen seit Beginn der Aufzeichnungen darstellte. Nur das
Rekordjahr 2007 hatte ein htheres Gesamtvolumen von rund 8,40 Mrd. €. Die starkste

Anlagenklasse sind mit einem Anteil von 81 % im Jahr 2016 die Biroimmobilien.*’

Im 1. Quartal 2017 wird das Transaktionsvolumen durch die Maklerunternehmen zwischen
900 Mio. € (JLL) und ca. 1,03 Mrd. € (BNP Paribas) angegeben.*® Colliers International
berichtet hingegen von einem deutlich geringeren Transaktionsvolumen von rund 480 Mio. €.4°
In der nachfolgenden Tabelle werden die Angaben der unterschiedlichen Marktteilnehmer

dargestellt.

45 vgl. (blackolive, 2017b, S. 1).
46 vgl. (blackolive, 2016, S. 1).
47Vgl. (CBRE, 2016b, S. 1).
48 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017c, S. 1) und (BNP Paribas, 2017a, S. 1).
49Vgl. (Colliers Int., 20173, S. 2).
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Tabelle 6: Angaben der 6rtlichen Marktteilnehmer zur Investmentmarktsituation

BNP Praribas Colliers Int. JLL
(BNP Paribas, 2017a, S.  (Colliers Int., 2017a, S. (Jones Lang LaSalle,
1f) 1f) 2017c, S. 1)
Transaktionsvolumen 1,03 Mrd. € 480 Mio. € 900 Mio. €
Veranderun u.
: 999 +71% -25% k. A.
Vorjahreszeitraum
Anteil
: 74 % 475 Mio. € 75 %
Blroinvestment
Netto-Spitzenrendite 3,60 % k. A. 3,50 %
Veranderung Vorjahr - 20 bp k. A. - 85 bp
Brutto-Spitzenrendite k. A. 4,10 % k. A.
Veranderun u.
2k k. A. - 20 bp k. A.

Vorjahreszeitraum

In der Tabelle 6 wird deutlich, dass die 6rtlichen Marktteilnehmer unterschiedlicher Auffassung
bezlglich der Ho6he und der Veranderung des Transaktionsvolumens gegeniber dem
vergleichbaren Vorjahreszeitraum sind. Wahrend BNP Paribas vom zweitbesten
Quartalsergebnis seit Aufzeichnungsbeginn mit einem Zuwachs von 71 % berichtet und JLL
von einem uberdurchschnittlich hohen Transaktionsvolumen ausgeht,® meldet Colliers
International einen Ruckgang des Transaktionsvolumens gegeniber dem Vorjahreszeitraum
um rund 25 %.%2 Grund hierfir ist laut Colliers International das sehr hohe
Transaktionsvolumen zu Ende des Jahres 2016, weshalb es am Markt im 1. Quartal 2017 u.a.
angebotsbedingt, zu einer kurzen Ruhephase gekommen ist. Im weiteren Jahresverlauf wird
jedoch mit einem Anstieg des Transaktionsvolumens gerechnet.®® BNP Paribas rechnet
ebenfalls mit einer weiter anhaltenden, guten Nachfrage und einem Transaktionsvolumen von
Uber 5,00 Mrd. € bis zum Jahresende 2017. Dieses Ergebnis wird auch ohne konkrete Brexit-
Auswirkungen seitens der Marktteilnehmer erwartet. Die wichtigste Anlagenklasse im 1.
Quartal 2017 ist die Objektart der Buroimmobilien mit einem Anteil am gesamten
Transaktionsvolumen zwischen 74 % (BNP Paribas) und 75 % (JLL).>* Colliers International

berichtet sogar von knapp 99 %.%° Somit setzen sich die Bliroobjekte wieder deutlich von den

50 Vvgl. (BNP Paribas, 2017a, S. 1).

51 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017c, S. 1).

52 \Vgl. (Colliers Int., 2017a, S. 2).

53 Vgl. (Colliers Int., 2017a, S. 2).

54 Vgl. (BNP Paribas, 2017a, S. 2) und (Jones Lang LaSalle, 2017c, S. 1).
55 Vgl. (Colliers Int., 2017a, S. 2).
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anderen Assetklassen ab. Im 4. Quartal wurde seitens BNP Paribas von einer breiten Streuung
berichtet. Laut den Marktberichten sind im 1. Quartal 2017 Grof3deals Uber die dreistellige
Millionen-Grenze vorerst ausgeblieben.®® Colliers International nennt dies als einen der
Grinde fur das relativ geringe Transaktionsvolumen.®>” JLL berichtet hingegen von einer
Erhohung der Anzahl der Transaktionen, vor allem im Bereich von 50 Mio. € bis 100 Mio. €.%8
Seitens BNP Paribas wird das Fehlen von GroRRdeals durch eine starke und breite Nachfrage
kompensiert. Der Grof3teil der abgeschlossenen Deals sind kleine und mittlere Transaktionen,
27 % der Deals waren unterhalb der 25 Mio. €-Grenze, 27 % der Transaktionen zwischen 25
Mio. € und 50 Mio. € und die restlichen 46 % wurden in der Preisspanne zwischen 50 Mio. €
und 100 Mio. € registriert. In allen Klassen wurde somit mehr investiert als im vergleichbaren

Vorjahreszeitraum.®

Zugenommen hat auch die Anzahl der Einzeldeals, welche laut BNP Paribas 89 % des
Gesamtumsatzes ausmachten und gegeniiber dem 1. Quartal 2016 um 76 % gestiegen sind.
Paketverkaufe sind auf einen Umsatz von etwa 111 Mio. € gekommen. Unter den
Anlegerklassen meldet BNP Paribas die Spezialfonds an erster Stelle mit einem Anteil von ca.
25,70 %.%° Colliers International berichtet von offenen Immobilien- und Spezialfonds mit einem

Anteil von etwa 44 % auf der Kauferseite.5?

Die Citylagen stehen laut BNP Paribas im 1. Quartal 2017 gemessen am Umsatz wieder auf
dem 1. Platz, nachdem im 1. Quartal 2016 die Nebenlagen noch den gré3ten Anteil am Umsatz
verzeichneten. Die City kommt demnach auf einen Anteil von 32,80 %, die City-Randlagen auf
19,80 %, die Nebenlagen verfligen tber einen Anteil von 24,00 % und die Objekte in der
Peripherie erreichen einen Umsatzanteil von 23,40 %. Stark gefragt waren im 1. Quartal des
Jahres 2017 die City-Randlagen, welche ihr absolutes als auch relatives Volumen um knapp

20 % steigern konnten.5?

Die hohe Nachfrage und das starke Interesse der Investoren Ubt im 1. Quartal 2017 weiterhin
Druck auf die Spitzenrenditen aus. Die Netto-Spitzenrendite, welche der Nettoanfangsrendite
fur ein Spitzenobjekt in Toplage entspricht,®® wird zwischen 3,50 % (JLL) und 3,60 % (BNP
Paribas) angegeben. JLL nennt einen Rickgang um 30 Basispunkte gegeniber dem

Vorquartal und einen Riickgang von 85 Basispunkten gegentiber dem vergleichbaren

56 Vgl. (BNP Paribas, 2017a, S. 1).

57 vgl. (Colliers Int., 20174, S. 2).

58 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017c, S. 1).
59 Vgl. (BNP Paribas, 2017a, S. 1).

60 \Vgl. (BNP Paribas, 2017a, S. 1).

61 \Vgl. (Colliers Int., 2017a, S. 2).

62 \V/gl. (BNP Paribas, 2017a, S. 2).

63 \V/gl. (Jones Lang Lasalle, 2012, S. 33).
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Vorjahreszeitraum. BNP Paribas berichtet von einer Reduzierung der Netto-Spitzenrendite im
Jahresvergleich von 20 Basispunkten. Somit befindet sich laut JLL die Netto-Spitzenrendite
deutlich unter dem 5-Jahres-Durchschnitt von 4,53 %.%* Seitens Colliers International wird flr
das 1. Quartal 2017 eine ,Brutto-Spitzenrendite” von 4,10 % ausgewiesen. Dies entspricht
einer Reduzierung gegeniber dem vergleichbaren Vorjahreszeitraum um 20 Basispunkte.®
Die Brutto-Spitzenrendite entspricht der Bruttoanfangsrendite fir Immobilien in Toplagen mit
bester Qualitat und Ausstattung.®® Im weiteren Jahresverlauf wird seitens der Ortlichen
Marktteilnehmer mit sinkenden Spitzenrenditen gerechnet. JLL geht davon aus, dass die
Spitzenrendite bis zum Jahresende auf 3,40 % fallen wird.®’

Die groten Transaktionen wurden laut Colliers International auf der Bockenheimer
Landstral3e und der Hanauer Landstral3e getatigt. Es handelte sich jeweils um Spezialfonds,
die einerseits die Bockenheimer LandstraRe 25 und andererseits den Fiat-Hauptsitz auf der
Hanauer Landstrale erworben hatten. Kaufpreise oder Kapitalwerte wurden nicht
bekanntgegeben.® JLL veroffentlichte im Office Market Profile aus dem April 2017 einen
Kapitalwert fur Frankfurt am Main in Spitze von 12.686 €/m? Der Wert erhohte sich im
Vergleich zum 4. Quartal 2016 um 9 % und im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 26 %. Fur

die kommenden 12 Monate wird mit einem weiteren Anstieg des Kapitalwertes gerechnet.5°

3.4 Flachenangebot
Der Flachenbestand am Frankfurter Baroimmobilienmarkt wird zum Ende des Jahres 2016
seitens Cushman & Wakefield mit etwa 12,06 Mio. m2 genannt.”® Blackolive berichtet hingegen
von einem Flachenbestand von ca. 11,72 Mio. m2 und NAI apollo nennt einen

Gesamtflachenbestand von etwa 11,49 Mio. m2.

Im Jahr 2016 wurden auf dem Frankfurter Biiroimmobilienmarkt laut blackolive ca. 560.800 m?
umgesetzt, wodurch der Anstieg im Vergleich zum Vorjahr rund 35 % betragt.”> NAI apollo und
Cushman & Wakefield berichten fir das Jahr 2016 einem Flachenumsatz von 540.900 m?

respektive 542.400 m2.”® Der Flachenumsatz ist der Hochste seit 2007.”* Somit liegt das

64 \V/gl. (BNP Paribas, 2017a, S. 2) und (Jones Lang LaSalle, 2017c, S. 1 ).
65 Vgl. (Colliers Int., 20174, S. 2).
66 \Vgl. (Colliers Int., 2017b, S. 38).
67 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017c, S. 1).
68 \gl. (Colliers Int., 20174, S. 2).
69 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017c, S. 1).
70 Vgl. (Cushman & Wakefield, 2016c, S. 1).
71 Vgl. (blackolive, 2017b, S. 4) und (NAI apollo, 2017b, S. 7).
72\/gl. (blackolive, 2017b, S. 1).
73 Vgl. (Cushman & Wakefield, 2016c, S. 1) und (NAI apollo, 2017b, S. 4).
74 \V/gl. (Cushman & Wakefield, 2016c, S. 1).
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Ergebnis laut Cushman & Wakefield 27 % uber dem Funfjahres- und 20 % Uber dem

Zehnjahresdurchschnitt.”

Grund hierfur sind unter anderem GroRRdeals Uber 10.000 m2 und Abschlisse im mittleren
GroRRensegment. In den Jahren zuvor wurden wenige GrofRRdeals abgeschlossen, im
Betrachtungszeitraum 2016 konnten jedoch vier Deals mit Gber 10.000 m2 verzeichnet werden.
Zulegen konnten auch die GréRensegmente zwischen 5.000 m2 und 10.000 m2 mit einem
Anstieg von 67 % und 2.000 m2 bis 5.000 m2 mit einer Zunahme von 52 %. Lediglich das
Segment 1.000 m2 bis 2.000 m2 verzeichnete im Vergleich mit dem Jahr 2015 einen leichten
Rickgang um 4,30 %. Die Anzahl der Deals ist um 6% angestiegen, die aktivste Branche war
2016 die Beratungsbranche mit 135 Abschliissen, wodurch diese einen Marktanteil von 15 %
erreichten. Einen grol3eren Marktanteil verzeichnete nur die Finanzbranche mit 22 %, welcher
auch den vier GrofR3abschlissen, die in diesem Unternehmenssegment stattgefunden haben,
geschuldet ist. An dritter Stelle steht der Unternehmenszweig Internet, Medien und
Telekommunikation mit 74.600 m2. Die Anzahl der Vertrage bel&uft sich ahnlich wie im Vorjahr

auf ca. 100 Stiick, der Flachenumsatz ist jedoch um 58 % angestiegen.”®

NAI apollo hingegen berichtet diesbezlglich von etwas abweichenden Marktanteilen. Banken,
Finanzdienstleister und Versicherungen kommen demnach auf einen Umsatz von 123.600 m2
und einen Anteil von ca. 22,80 %. An zweiter Stelle befinden sich die Branche der
Telekommunikation, IT und EDV mit einem Flachenumsatz von 58.900 m2 bzw. 10,90 %. Auf
Platz Drei befindet sich der Unternehmenszweig Verkehr, Transport und Logistik welcher mit
einem Umsatz von 57.400 m2 respektive 10,60 % seinen Umsatzanteil gegentber dem Jahr
2015 verfunffacht hat.””

Betrachtet man den Flachenumsatz nach Flachenqualitat, wird deutlich, dass laut NAI apollo
der Grof3teil der umgesetzten Flachen mit ca. 67,10 % aus dem hochwertigen Segment
stammt. Flachen mit einer normalen Wertigkeit kommen auf einen Anteil von etwa 25,80 %
und Flachen mit einer einfachen Qualitat besitzen mit ca. 7,10 % den kleinsten Anteil am

Flachenumsatz.”™

Der umsatzstéarkste Teilmarkt ist laut blackolive mit rund 22 % das Bankenviertel, gefolgt vom
Teilmarkt ,City-Rand“ mit einem Umsatz von etwa 89.800 m? respektive rund 16 %. Auf die
zentralen Lagen im CBD mit dem Bankenviertel, dem Westend und der Innenstadt entfallen

somit ca. 209.200 m2. Dies entspricht einem Anteil von etwa 37,30 % am

75 Vgl. (Cushman & Wakefield, 2016c, S. 1).
76 \/gl. (blackolive, 2017b, S. 1 f).
77\V/gl. (NAI apollo, 2017b, S. 5).
78 \/gl. (NAI apollo, 2017b, S. 5).
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Gesamtflachenumsatz.” NAI apollo nennt ebenfalls die Bankenlage als den gefragtesten
Teilmarkt. Mit 81.500 m2 bzw. 15,10 % wird der Umsatzanteil jedoch deutlich niedriger

angegeben.®

Der Leerstand wurde seitens der Marktteiinehmer zum Ende des 4. Quartals 2016 im
gesamten Blroimmobilienmarkt in Frankfurt zwischen 1,10 Mio. m2 (C&W) und 1,25 Mio. m2
(NAI apollo) genannt. Die Leerstandsquote wurde in einer Spanne von 9,10 % (C&W) bis 10,8
% (NAI apollo) angegeben.®! Blackolive berichtete von einem gefallenen Leerstand und einer
damit verbundenen gesunkenen Leerstandsquote. Im Jahresvergleich wurde eine Differenz
von - 1,30 % angegeben.®? Seitens NAI apollo wurden fir die zentralen Lagen im CBD
ebenfalls Leerstandsraten angegeben. In der Bankenlage belief sich der Leerstand auf ca.
11,90 %. Das Westend kam auf eine Leerstandsquote von 13,20 % und in der Stadtmitte

standen derzeitig 10,20 % der Flachen kurzfristig fiir eine Anmietung zur Verfigung.®

Als ein Grund fur den Rickgang des Leerstandes auf dem Frankfurter Buroimmobilienmarkt
wurde seitens blackolive die Umnutzung von Blroimmobilien genannt. Dem Markt wurden im
Jahr 2016 ca. 145.500 m2 Buroflache entzogen. Stattdessen werden diese Gebdude nun
bspw. fiir Wohnraum oder Hotels genutzt. Uber 100.000 m2 der Flachen wurden zu Wohnraum

umgenutzt.8

Zu den bedeutsamsten und gréf3ten Deals am Frankfurter Immobilienmarkt z&hlten laut
blackolive im Jahr 2016 die Abschliisse mit der Deutschen Bahn AG uber rund 45.000 m? im
Neubau des Grand Centrals, die Vermietung im Japan Center an die EZB mit ca. 17.800 m?
und der Zurich Gruppe Deutschland, welche ab 2018 etwa 17.500 m2 im Pollux anmietet. Bei
der Anmietung der Zurich Gruppe und auch bei Anmietungen der Commerzbank sollte jedoch
berlcksichtigt werden, dass diese mehrere Standorte zusammenlegen und dadurch an

anderen Standorten Flachen leerziehen.®

Der Flachenumsatz wird seitens der ortlichen Maklerunternehmen im 1. Quartal 2017 als
Uberdurchschnittlich bezeichnet. Wichtige Informationen wie der aktuelle Biroflachenbestand,
der Leerstand, die Leerstandsquote, der Flachenumsatz und die Baufertigstellungen im Jahr

2017 werden in folgender Tabelle dargestellt.

7 Vgl. (blackolive, 2017b, S. 4).
80 Vgl. (NAI apollo, 2017b, S. 5).
81 \V/gl. (Cushman & Wakefield, 2016c, S. 1) und (NAI apollo, 2017b, S. 7).
82 \/gl. (blackolive, 2017b, S. 5).
83 \Vgl. (NAI apollo, 2017b, S. 7).
84 \V/gl. (blackolive, 2017b, S. 5).
85 Vgl. (blackolive, 2017b, S. 1).
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Tabelle 7: Flachenbezogene Marktinformationen tber den Frankfurter Blroimmobilienmarkt
im 1. Quartal 2017

11,67 Mio. m?

1,20 Mio. m* 10,30 % 125.600 m? 127.600 m?

10,50 % 110.100 m?

1,26 Mio. m? 11% 123.300 m? 116.000 m?

11,99 Mio. m> 1,03 Mio. m? 8,60%  120.000 m? 113.300 m?

1,05 Mio.m? 9,00%  116.300 m?

11,43 Mio. m> 1,19 Mio. m®> 10,40 % 124.500 m? 105.200 m?

8,50 %  121.600 m?

Vergleicht man die Buroflachenbesténde des 4. Quartals 2016 mit denen des 1. Quartals 2017,
wird deutlich, dass diese leicht zurlickgegangen sind. Grund hierfir sind laut NAI apollo die
Flachenabgéange in Verbindung mit der geringen Zufuhr neuer Flachen. In den ersten drei
Monaten des Jahres 2017 wurden dem Markt ca. 87.800 m2 Buroflache entzogen, aber nur
etwa 21.700 m2 neu zugefiihrt.88 Somit ist fur einen Rickgang der Leerstande neben einer
steigenden Nachfrage der Entzug von Flachen verantwortlich. Bei den entzogenen Flachen
handelt es sich haufig um bereits leerstehende Gebaude, die zuvor dem Leerstand
zugerechnet waren. Der Leerstand betragt zu Ende des 1. Quartals je nach Quelle zwischen
etwa 1,03 Mio. m2 und 1,26 Mio. m2. Die leerstehenden Flachen haben sich laut Jones Lang
LaSalle im Vergleich zum Vorquartal um 2 % und im Vergleich zum 1. Quartal 2016 um etwa

86 \Vgl. (NAI apollo, 2017c, S. 9).
-29-



Frankfurt am Main

1 % reduziert.®” Die Leerstandsrate wird seitens der Markteilnehmer im 1. Quartal 2017
sinkend zwischen 8,50 % und 11,00 % angegeben. Savills und Jones Lang LaSalle berichten
von einem Ruckgang der Leerstandsquote seit dem 4. Quartal 2016 um ca. 0,10 %.%8 Im
Vergleich zum 1. Quartal 2016 weist Jones Lang LaSalle eine Reduzierung der Leerstandsrate

um etwa 0,10 % aus.®

Der Flachenumsatz im 1. Quartal 2017 belauft sich auf ca. 110.100 m2 bis 125.600 m2, Der
Umsatz liegt somit laut Cushman & Wakefield ca. 20 % uber dem Finfjahres- und etwa 26 %
tber dem Zehnjahresdurchschnitt.®® Jones Lang LaSalle hingegen berichtet von einem
Umsatz der 15 % Uber den Funfjahresdurchschnitt liegt.®! Laut dem Marktbericht von Colliers
International zum 1. Quartal 2017 entspricht der Buroflachenumsatz ungefahr dem Ergebnis
aus dem Vorjahr mit ca. 123.400 m2.°2 FlachenmaRig wurde mit 37.300 m2 rund ein Drittel im
Segment zwischen 5.001 m2 und 10.000 m2 umgesetzt. Von insgesamt 184 Abschliissen
erfolgten 136 im kleinsten Segment bis 500 m2.°> CBRE berichtet von rund 53.400 m2 bzw. 49
% des Flachenumsatzes aus dem Segment bis 1.500 m2 und begriindet hiermit die Robustheit
und Solidaritat des Frankfurter Immobilienmarktes. Die durchschnittliche Abschlussgrof3e bei
Mietvertragen betragt aufgrund von ausgebliebenen GrolRdeals und dem grof3en Flachenanteil
an Vermietungen aus dem Segment bis 1.500 m2 etwa 786 m2 pro geschlossenem Vertrag.%
Die meiste Flache wurde mit 25.300 m2 im CBD vermietet. Auf dem zweiten Platz liegen die
City-Randlagen mit etwa 23.000 m2. Jedoch auch Teilmérkte wie Eschborn und der Bereich
zwischen Hauptbahnhof und Galluswarte konnten ihnren Umsatz in den letzten Jahren steigern.
Hier verdoppelte sich die Vermietungsleistung zwischen 2014 und 2016 nahezu. Im Areal
zwischen Hauptbahnhof und Galluswarte sind fiir den Anstieg u.a. GroBanmietungen durch
die Deutsche Bahn AG mit 40.000 m2 im Jahr 2016 und die Anmietung der DVAG im Jahr
2015 verantwortlich. In Eschborn wird seitens blackolive die Modernisierung und
Neuerrichtung zahlreicher Objekte genannt, welche den Teilmarkt aufwerten und fir
potenzielle Mieter interessanter gestalten.®® Seitens NAI apollo wird fir Eschborn ein
Flachenumsatz von 22.200 m2 bzw. 17,80 % am Gesamtumsatz genannt. Grund fir den
Uberdurchschnittlich hohen Flachenumsatz sollen mehrere Abschlisse mit Gber 1.000 m2 in

den ersten drei Monaten des Jahres 2017 sein.®®

87 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017c, S. 1).
88 Vgl. (Savills, 2017c, S. 2) und (Jones Lang LaSalle, 2017c, S. 1).
89 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017c, S. 1).
9 Vgl. (Cushman & Wakefield, 2017c, S. 1).
91 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017c, S. 1).
92 \V/gl. (Colliers Int., 2017a, S. 1).
9 Vgl. (blackolive, 2017a, S. 2).
% Vgl. (CBRE, 2017, S. 1).
9% Vgl. (blackolive, 2017a, S. 2).
9% \/gl. (NAI apollo, 2017c, S. 5).
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Im 1. Quartal 2017 wurde der sonst pragnante Finanzsektor in Bezug auf die umgesetzte
Buroflache an der Spitze abgel6st. Mit einem Umsatzflachenanteil von etwa 18 % konnte die
Branche ,Internet, Medien/Marketing und Telekommunikation® den meisten Flachenumsatz
generieren. Der grof3te Abschluss wurde mit der Dentsu Aegis Network Germany GmbH im
Projekt ,Hafenbogen® am Westhafen getatigt. Laut blackolive wurde eine Flache von etwa
6.700 m2 an das Unternehmen vermietet. Den zweith6chsten Flachenumsatz erzielte die
Branche der Bau- und Immobiliendienstleister. Diese konnten in den ersten drei Monaten des
Jahres 2017 einen Anteil von 12 % am Gesamtflachenumsatz nachweisen. Die gréf3ten
Abschlisse konnten mit WeWork im Junghof und mit Design Offices im Frankfurter Ostend
getatigt werden. Hierbei wurden Flachen von 5.100 m2 respektive 4.100 m2 vermietet. Die
Branche der Finanzdienstleister befindet sich knapp dahinter mit einem Umsatzanteil von ca.
11,20 %.%" Laut NAI apollo lasst sich der geringe Anteil der Finanzdienstleistungsbranche auf

einen Mangel an groRen Abschliissen zurtickfiihren.®®

Wie bereits im Jahr 2016 stammt in den ersten drei Monaten 2017 laut NAI apollo mit 56,30 %
der Grof3teil der Flachen aus dem hochwertigen Segment. Die Flachenqualitat im normalen
Segment kommt auf einen Anteil von etwa 26,60 % und einfache Flachen verfiigen mit den

restlichen 17,10 % Uber das kleinste Kontingent.*®

Seitens blackolive werden die einzelnen Teilméarkte in Frankfurt am Main genauer betrachtet.
Der grof3te Teilmarkt mit einem Flachenbestand von etwa 3,66 Mio. m2 ist das Bankenviertel.
Dort stehen ca. 309.100 m2 leer. Die Entwicklung des Leerstands unterscheidet sich jedoch in
den einzelnen Teilmarkten deutlich. Im CBD wurde der Leerstand um etwa 20 % reduziert. Am
Flughafen und dem Teilmarkt Niederrad konnte ein Rickgang von ca. 25 % verzeichnet
werden und in Eschborn betrégt die Reduzierung ca. 38 %. Zum Ende des 1. Quartals 2017

wurde in nur vier von 14 Teilmarkten ein Anstieg des Leerstandes beobachtet.'®

Zum Ende des 1. Quartals 2017 befinden sich laut Cushman & Wakefield und Jones Lang
LaSalle etwa 295.500 m2 respektive 341.800 m2 im Bau und somit laut Jones Lang LaSalle
rund 5 % weniger als zu Beginn 2016 und 7 % mehr als im 4. Quartal 2016.1°* Fur das Jahr
2017 wird seitens der ortlichen Marktteilnehmer bis zum Jahresende mit etwa 105.200 m? bis
127.600 m2 gerechnet, die dem Markt zugefiihrt werden. JLL berichtet hingegen von 42.000
m2 an neuen Flachen.®? Von den Ende des Jahres 2017 fertiggestellten Mietflachen stehen

laut blackolive nur noch etwa 20 % fir eine Anmietung zur Verfiigung. Die restlichen 80 % sind

97 Vgl. (blackolive, 20174, S. 2).
%8 \gl. (NAI apollo, 2017c, S. 5).
99 Vgl. (NAI apollo, 2017c, S. 5).
100 vgl. (blackolive, 2017a, S. 4 f).
101 vgl. (Cushman & Wakefield, 2017c, S. 1) und (Jones Lang LaSalle, 2017c, S. 1).
102 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017c, S. 1).
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bereits vermietet. Die Fertigstellungen im Jahr 2017 befinden sich zu 30 % im CBD. In den
Jahres 2015 und 2016 waren es rund 50 %. Fur die Jahre 2018 und 2019 wird ebenfalls mit
50 % der Fertigstellungen im CBD gerechnet. Im Jahr 2018 sollen nur unwesentlich mehr
Flachen mit etwa 133.700 m? fertiggestellt werden, wovon ca. 30 % noch nicht vermietet

sind.1%®

Vorausschauend wird fur das Gesamtjahr seitens blackolive aufgrund der relativ guten
Angebotslage und der vergleichsweise niedrigen Buromieten (gegentber z. B. London) mit
einem Flachenumsatz von deutlich Gber 500.000 m2 gerechnet. Darliber hinaus berichtet
blackolive von einem Trend zu mehr Mischnutzung und weg von monofunktionalen Standorten
in Niederrad aber auch im Bankenviertel.!% Dieser Trend wird auch aufgrund der hohen
Anzahl an Flachen, welche dem Markt entzogen werden, begrindet. CBRE geht von einer
anhaltend hohen Nachfrage nach erstklassig ausgestatteten Biroflachen in etablierten Lagen
aus. Zusatzlich wird durch die relativ geringe Anzahl an kinftigen Baufertigstellungen der
Leerstand auch in Bestandsobjekten in den kommenden Monaten weiter abnehmen. Die
Nachfrage wird sich dabei nur durch die Produktverfligbarkeit begrenzen.%® Seitens Colliers
International wird angenommen, dass sich die hohe Nachfrage und Aktivitat durch die breite
Nachfrage aus den unterschiedlichen Branchen begriindet. Diese Dynamik soll sich aufgrund
der Mietnachfrage aus allen GroRenklassen in den nachsten Monaten weiter fortsetzen. Ein
Flachenumsatz Gber 500.000 m2 halt Colliers International ebenfalls fiir realistisch.'% Die
Researcher von NAI apollo rechnen gleichermalRen mit einem Flachenumsatzvolumen von
etwa 550.000 m2. Zudem wird von ersten Abschlissen durch Brexit-Umsiedler ausgegangen,
die sich auch auf dem Buroimmobilienmarkt bemerkbar machen werden. Infolgedessen wird
auch der Leerstandsabbau weiter anhalten.’®” CBRE hélt das genaue Ausmaf der Brexit-
Verhandlungen weiterhin flr ungewiss. Dennoch wird in den kommenden zwélf Monaten

(Stand: Ende Q1 2017) mit den ersten Anmietungsentscheidungen gerechnet.1°®

In den Thomas Daily Morning News wird bereits von ersten Anmietungsentscheidungen von
Brexit-Umsiedlern in Frankfurt berichtet. In dem Artikel wird von zwei japanischen Banken
berichtet, die sich offiziell zu einem Standortwechsel von London nach Frankfurt entschieden
haben. Einerseits hat die Investmentbank Nomura mitgeteilt, die EU-Geschéfte kiinftig Uber
Frankfurt abzuwickeln, wo nach ersten Schéatzungen zundchst von etwa 100 Mitarbeitern

ausgegangen wird. Anderseits berichtet Daiwa Securities, eine Niederlassung im Herbst mit

103 vgl. (blackolive, 2017a, S. 4).
104 vgl. (blackolive, 20174, S. 5).
105 vgl. (CBRE, 2017, S. 2).
106 \/gl. (Colliers Int., 2017e, S. 3).
107 vgl. (NAI apollo, 2017c, S. 9).
108 vgl. (CBRE, 2017, S. 2).
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vorerst ca. 80 Mitarbeitern in Frankfurt zu erdffnen. Beide Institute wickeln derzeit ihre EU-
Geschéfte in London ab. Eine konkrete Anmietung habe aber in Frankfurt noch nicht
stattgefunden. Nun wird fir die kommenden Wochen und Monate mit weiteren

Umzugsankundigungen internationaler Kreditinstitute gerechnet.'®®

4. London

4.1 Soziodemographische Daten
Der GroR3raum London gehért mit insgesamt rund 8,80 Mio. Einwohnern im Jahr 2016 zu den
fuhrenden Regionen Europas.'® Der GroRraum setzt sich zu weiten Teilen aus London und
den umliegenden Stadten und Ortschaften zusammen und erstreckt sich tber eine Flache von
ca. 1.572 kmz2.11! Somit erreicht der GroRraum London eine Einwohnerdichte von etwa 5.591
Einwohnern/km2 und Ubersteigt sowohl die Einwohnerdichte des Regionalverbandes
Frankfurt-Rhein-Main deutlich um knapp das Sechsfache und die Einwohnerdichte der Stadt

Frankfurt um fast das Doppelte.

Der Groflraum London umfasst 32 Stadtbezirke, welche auch ,London Boroughs® genannt
werden und die City of London, den Stadtkern. Der Londoner Aul3enbereich erstreckt sich Gber
einer Flache von ca. 1.254,24 km2 und hat bei einer Einwohnerzahl von rund 5,30 Mio. eine
Einwohnerdichte von etwa 4.226 Einwohner je km2 aufzuweisen. Von den 32 Stadtbezirken
befinden sich 13 in ,Inner London®, dem Gebiet um die City of London. Hier leben laut Greater
London Authority etwa 3,54 Mio. Menschen. Die City of London macht hiervon nur einen
kleinen Teil mit 8.800 Einwohnern aus. Der Londoner Innenraum erstreckt sich Uber eine
Flache von etwa 319,29 km2 mit einer Einwohnerdichte von ca. 11.073 Einwohnern/km2. Somit
ist die Einwohnerdichte im Vergleich mit Frankfurt fast viermal so hoch und der Londoner
Innenraum knapp 71 km2 gréf3er als Frankfurt. Hieraus resultierend Ubersteigt die Anzahl der
Einwohner des Londoner Innenraums deutlich die der Stadt Frankfurt und zwar um rund 2,80
Mio. Einwohner.'*? Mitte des Jahres 2010 lebten in London noch etwa 7,8 Mio. Menschen.
Seitdem ist die Zahl der Einwohner um fast eine Million gestiegen. Somit lebten zur Mitte des
Jahres 2016 rund 11% mehr Menschen im GroRraum London.!'3 Die Anzahl der Beschéftigten
in der Region London liegt im Jahr 2015 bei etwa 4,74 Mio., welches ungefahr 72,9% der
Personen im arbeitsfahigen Alter zwischen 16 und 64 Jahren entspricht. Die Zahl der

Arbeitslosen lag im Jahr 2015 bei etwa 290.000 in der gesamten Region, wodurch die

109 vgl. (TD Morning News, 2017a).
110 vgl. (Office for National Statistics, 2017a).
111 vgl. (Greater London Authority, 2016a).
112 vgl. (Greater London Authority, 2016b).
113 vgl. (Office for National Statistics, 2012).
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Arbeitslosenquote rund 6,10 % betragen hat.** Im Jahr 2015 lag das Bruttoinlandsprodukt in
Grol3-London bei etwa 585.745 Mio. €, im Londoner Innenraum bei ca. 393.079 Mio. € und im
Londoner Aulienraum somit bei etwa 192.666 Mio. €. Dies entspricht demnach etwa 66.600 €

pro Einwohner.1t®

In den &uReren Bezirken von London befinden sich rund 71,70 % der ca. 5,23 Mio. Einwohner
im arbeitsfahigen Alter. Von diesen knapp 3,80 Mio. Personen arbeiten derzeit ca. 80,30 %
und somit etwa 3,05 Mio. Menschen. Die Arbeitslosenquote liegt bei 5,90 %. Fur den Bereich
»Inner London* liegt die Anzahl der Personen im arbeitsfahigen Alter bei etwa 1,93 Mio. Mit
54,70 % der Einwohner liegt die Innenstadt somit deutlich unter den Werten des
AuRenbereichs und des GroRraum Londons. Etwa 82,30 % und somit ca. 1,40 Mio. der 1,93
Mio. Einwohner im arbeitsfahigen Alter haben derzeit einen Job. Die Arbeitslosenquote liegt
mit 6,40 % ebenfalls leicht tber dem Durchschnittswert des GrofRraum Londons.'!® Im
Vereinigten Konigreich kommen im Jahr 2013 etwa 79 % des Bruttoinlandsprodukts aus dem

Dienstleistungssektor. Der Anteil ist seit dem Jahr 1948 um 33 % angestiegen.?’

Der Grof3teil der im Grof3raum London arbeitenden Personen istim Dienstleistungssektor tatig,
im Jahr 2014 waren es etwa 91 % der Beschéftigten. Der prozentuale Anteil Ubersteigt den
von Frankfurt mit 89,10 % leicht. Der Anteil der Beschaftigten im Dienstleistungssektor in der
Region London ist der hochste im gesamten Vereinigten Konigreich.'*® Dies lasst sich unter
anderem durch die gro3e Anzahl an Finanzdienstleistern erklaren. Sollte der Brexit jedoch mit
einem Verlust der Binnenfreiheit fir das Vereinigte Konigreich enden, kénnte der Anteil
zurlickgehen und wie bereits in Kapitel 2 erwahnt, der Anteil des Produktionssektors dadurch

wieder zunehmen.

Die Bruttowertschépfung pro Kopf lag im Jahr 2014 laut dem Office for National Statistics in
der Region London bei etwa 42.666 £. Dieser Wert ist somit der HOochste im Vereinigten
Konigreich. Im Vergleich hatte Wales den niedrigsten Wert mit etwa 17.573 £ pro Kopf.1°

Der Anteil der im Ausland geborenen Biirger im GroRraum London betragt im Jahr 2015 etwa
36,60 %. Im Innenraum von London liegt der Wert mit 40,10 % am Hdchsten. Im Londoner

Aul3enbereich sind es 34,20 %. Den grofdten Anteil im Grofiraum London vertreten die

114 \v/gl. (Greater London Authority, 2016b).
115 vgl. (Eurospaische Kommision (Eurostat), 2017a).
116 \/gl. (Greater London Authority, 2016b).
117 vgl. (Office for National Statistics, 2016b).
118 vgl. (Office for National Statistics, 2016b).
119 vgl. (Office for National Statistics, 2015).
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indischen Mitburger ebenso im AufRenraum von London. Im Londoner Innenbereich kommt

der groRte Teil der Auslander aus Bangladesch.'?

Die Altersstruktur im Jahr 2015 teilt sich im Grof3raum London wie folgt auf:

Unter 15 Jahre: ca. 1.228.000 Einwohner 13,90 %
15 bis 64 Jahre: ca. 6.503.000 Einwohner 73,60 %
Uber 64 Jahre: ca. 1.104.000 Einwohner 12,50 9%.1%!

Mit einem Anteil von 73,60 % ist der Grol3teil der Bevdlkerung in der Region London zwischen
15 und 64 Jahre alt. Anhand folgender Abbildung zeigt sich, dass ein grof3er Anteil der 15 bis
64-Jahrigen derzeit im Alter zwischen 30 und 40 Jahren ist. Auffallig sind in der Darstellung

die zunehmend schwécher besetzten Jahrgange der unter 30-Jahringen.

120 vgl. (Greater London Authority, 2016b).
121 vgl. (Greater London Authority, 2016b).
-35-



London

Abbildung 4: Altersstruktur im GroRraum London im Jahr 201622
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Quelle:
https:/AMmw.ons.gov.uk/peoplepopulationandcommunity/populationandmigration/populationestimates/bulletins/annualmidyearpop
ulationestimates/mid2016.

Neben der wachsenden Bevdlkerung in der Region steigt auch die Zahl der Geburten in 2015
weiter an. Im Vergleich zum Vorjahr wurden tber 2.200 und somit ca. 1,74 % mehr Geburten
registriert. Die Gesamtzahl der Geburten im Grof3raum betragt im Jahr 2015 etwa 129.615,
wovon 78.598 auf den AuRenbereich und 51.017 auf den Innenbereich entfallen.'??
Bezugnehmend auf die Zahl der Einwohner besitzt London eine héhere Geburtenrate pro
1.000 Einwohner als der Regionalverband und die Stadt Frankfurt. Auf 1.000 Einwohner

kommen somit etwa 14,67 im Grof3raum London, ca. 14,83 im Londoner AufRenbereich und

122 (Office for National Statistics, 2017b).
123 ygl. (Office for National Statistics, 2016a).
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im Londoner Innenraum sind es etwa 14,43 Neugeborene. In Frankfurt liegt der Wert bei 11,60

Neugeborenen.

Das Wanderungssaldo von Birgern des Vereinigten Konigreichs in London betragt im Jahr
2015 - 77.535. Es bedeutet, dass mehr Birger des Landes aus London rausgezogen sind als

rein. Dafur betragt das internationale Wanderungssaldo von nicht UK-Birgern 133.901.1%

Der Wohnflachenbestand im Grof3raum London umfasst im Jahr 2016 etwa 3.586.000
Wohnungen. Davon entfallen ca. 2.060.045 Wohnungen auf den Aul3enbereich, ca. 1.521.595
Wohnungen auf den Innenraum und etwa 4.277 Wohnungen auf die City of London. Die
durchschnittliche Haushaltsgré3e betragt im Aul3enbereich etwa 2,53 Personen je Wohnung,
ca. 2,29 Personen je Wohnung im Londoner Innenraum und 1,67 Personen je Haushalt in der
City of London.'®

Die Anzahl der Einpendler nach London liegt im Jahr 2011 bei 793.455 und die Anzahl an in
London lebenden und arbeitenden Personen (inkl. Personen die von Zuhause aus arbeiten

und Personen ohne festen Arbeitsplatz) liegt laut bei 3.734.844.1%6

4.2 Biromieten und deren Entwicklung
Die Buromieten in London sind im 1. Quartal weiterhin mit die Héchsten in ganz Europa und
deutlich vor den Spitzenmieten in Frankfurt. Mit einer Spitzenmiete die seitens der
Marktteilnehmer im West End zwischen 105 £/sq ft p.a. und 127,50 £/sq ft p.a. angegeben

wird. 1?7

Tabelle 8: Angaben diverser Marktteilnehmer zu den Spitzenmieten im West End und deren
Veréanderungen

_ _ Veranderung ggu. Veranderung ggu.
Quelle Spitzenmiete _ )
Vorquartal Vorjahreszeitraum
117,50 £/sq ft - 2,50 £/sq ft | -6% |
C&w (Cushman & Wakefield, (Cushman & Wakefield, (Cushman & Wakefield,
2017b, S. 2) 2016€, S. 6) 20164, S. 7)
127,50 £/sq f -1 £lsq f
BNP Paribas ,50 £/sq ft — 0,00 £/sq ft |

(BNP Paribas, 2017c, S. 2) (BNP Paribas, 2017c, S. 2) (BNP Paribas, 2016, S. 2)

124 vgl. (Greater London Authority, 2016b).
125 vgl. (Greater London Authority, 2017).
126 \/gl. (Census Information Scheme, 2015).
127 vgl. (Knight Frank, 2017a, S. 4) und (BNP Paribas, 2017c, S. 2).
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110,00 £/sq ft — -10,00 £/sq ft |
JLL (Jones Lang LaSalle, 2017b, (Jones Lang LaSalle, (Jones Lang LaSalle,
S.2) 2017b, S. 2) 2016b, S. 6)
Knight 105,00 £/sq ft — -10,00 £/sq ft |
Frank (Knight Frank, 2017a, S. 4) (Knight Frank, 2017b, S. 4)  (Knight Frank, 2016a, S. 4)
- 20,00 £/sq ft |
: 105,00 £/sq ft _ - 12,37 £/sq ft |
Savills (Savills, 20171, S. 2)
(Savills, 2017f, S. 1) (Savills, 2017e, S. 2)
Colliers 118,00 £/sq ft — - 7,00 £/sq ft |
(Colliers Int., 2017c, S. 9) (Colliers Int., 2017d, S. 9) (Colliers Int., 2016b, S. 6)
-10 £/sq ft |
120 £/sq ft
Carter Jonas : K. A (Carter Jonas, 2016b, S.
(Carter Jonas, 2017, S. 8) 12)

Die oben angefiihrte Tabelle bezieht sich auf die Spitzenmieten im Teilmarkt ,West End",
indem derzeit die hdchsten Mieten in London erzielt werden. Die drtlichen Marktteilnehmer
sind unterschiedlicher Auffassung Uber die Wertveranderungen der Spitzenmieten im
Quartalsvergleich. Von den sieben untersuchten Marktberichten wird in vier eine
gleichgebliebene Spitzenmiete im Vergleich mit dem 4. Quartal 2016 angegeben, zwei
(Cushman & Wakefield sowie Savills) berichten von gesunkenen Spitzenmieten in Hohe von
2,50 £/sq ft respektive 20,00 £/sq ft. Carter Jonas macht keine Angaben zu den wertmafigen
Veranderungen der Spitzenmiete. In der Betrachtung der Spitzenmiete im Vergleich mit dem
1. Quartal 2016 besteht Einigkeit Uber die wertmafige Veranderung. In allen untersuchten
Marktberichten wird von gesunkenen Spitzenmieten berichtet. Cushman & Wakefield meldet
eine Reduzierung von 6 %. Die restlichen Marktteilnehmer weisen eine Verminderung
zwischen 7,00 £/ sq ft und 12,37 £/sq ft. Der Grof3teil der Ortlichen Maklerunternehmen
berichtet jedoch von einer Reduzierung der Spitzenmiete im West End um ca. 10,00 £/sq ft.
Als Grund fur die gesunkenen Spitzenmieten nennen BNP Paribas, Carter Jonas und Colliers
International einen Riickgang der Nachfrage in den Kernmarkten (West End, City).*?® Zudem
erwahnt Colliers International einen Abwartstrend aufgrund der gestiegenen Verfligbarkeit von
Objekten in den Spitzenlagen.’?® Bereits zum Jahreswechsel wurde in den Kernméarkten
besonders im West End laut Colliers International ein Riickgang der Spitzenmiete beobachtet.

Im Jahresvergleich sei diese um etwa 5,20 % gesunken.!3°

128 gl. (BNP Paribas, 2017c, S. 2), (Carter Jonas, 2017, S. 2) und (Colliers Int., 2017c, S. 4).
129 vgl. (Colliers Int., 2017c, S. 8).
130 vgl. (Colliers Int., 2017d, S. 3).
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Die Spitzenmieten in den restlichen, zentral gelegenen Teilmarkten, City, City Fringe, Midtown
und South Bank werden die Mieten seitens der Marktteilnehmer zwischen 62,50 £/sq ft und
92,50 £/sq ft angegeben.'®! In folgender Tabelle werden die Spitzenmieten nach Lage und
Quelle aufgezeigt. Fur die Auswertung wurde sich auf die zentralen Teilmarkte mit den

hdchsten Spitzenmieten beschrankt.

Tabelle 9: Spitzenmieten in zentralen Teilméarkten im 1. Quartal 2017 in London

Quelle Midtown City City Fringe South Bank
BNP Paribas 80,00 £/sq ft 80,00 £/sqft 65,00 £/sq ft 63,00 £/sq ft
(BNP Paribas, 2017c, S. 2 f) ,Convent Garden“ ,City Tower* ,City Fringe® »South Bank®
Carter Jonas 82,50 £/sqft 92,50 £/sqft 67,50 £/sq ft 67,50 £/sq ft
(Carter Jonas, 2017, S. 8) ,convent Garden“ ,Insurance District* ,City Fringe“ ~South Bank*“
Colliers Int. 84,00 £/sq ft 70,00 £/sq ft KA 67,50 £/sq ft
(Colliers Int., 2017c, S. 9) ,Convent Garden*“ ,City Core* o ,South Bank*
65,00 £/sq ft
c&w 87,50 £/sq ft ’
’ 68,50 £/sq ft 65,00 £/sq ft
(Cushman & Wakefield, ,Soho & Convent d AClorkenwell & a
,City Core* Shoreditch* ~South Bank*
2017b, S. 6) Garden*
JLL
80,00 £/sq ft 70,00 £/sqft 70,00 £/sq ft 62,50 £/sq ft
(Jones Lang LaSalle, 2017b, '
s. 11) »,Convent Garden* ~Central® »~Shoreditch® »South Bank*

Die hochste Spitzenmiete wird derzeit neben dem West End im Kern der Stadt erzielt. Laut
Carter Jonas werden am Standort Mieten von bis zu 92,50 £/sq ft erreicht.’*2 Die Spanne der
Spitzenmiete im Kern der Stadt ist jedoch sehr grof3 und reicht bis zu einem Tiefstwert laut
Cushman & Wakefield von 68,50 £/sq ft.2*®* Grund hierfir konnen unterschiedliche
Abgrenzungen der Teilméarkte durch die einzelnen Maklerunternehmen in ihren Marktberichten
sein, wodurch einzelne Standorte in den Marktberichten der verschiedenen Maklerhduser
unterschiedlichen Teilmarkten zugeordnet werden. Am Standort ,Convent Garden® werden
Spitzenmieten zwischen 80,00 £/sq ft und 87,50 £/sq ft verzeichnet. Im Teilmarkt ,City Fringe®,
welcher sidlich und 6stlich den Stadtkern eingrenzt, werden seitens der Ortlichen
Marktteilnehmer Spitzenmieten zwischen 65,00 £/sq ft und 70,00 £/sq ft registriert. Fir den
Teilmarkt ,South Bank®, der sich siudlich der Themse befindet, werden Spitzenmieten von
62,50 £/sq ft bis 67,50 £/sq ft angegeben.

131 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017b, S. 11) und (Carter Jonas, 2017, S. 8).
132 vgl. (Carter Jonas, 2017, S. 8).
133 vgl. (Cushman & Wakefield, 2017b, S. 6).
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Bezlglich der Veranderungen der Spitzenmiete gegeniiber dem Vorquartal berichtet BNP
Paribas von stagnierenden Werten.** Colliers International, Cushman & Wakefield sowie
Jones Lang LaSalle berichten fur die Teilmarkte ,City“, ,City Fringe und ,South Bank®
ebenfalls von gleich gebliebenen Spitzenmieten.!*® Fiir den Teilmarkt ,Midtown“ hingegen wird
seitens Colliers International eine reduzierte Spitzenmiete im Vergleich zum 4. Quartal 2016
angegeben. Die Reduzierung liegt mit etwa 0,50 £/sq ft nur leicht unter dem Ergebnis des

Vorquartals.3

Im Jahresvergleich der Spitzenmieten in den zentralen Teilmarkten ohne das West End sind
die ortlichen Marktteilnehmer unterschiedlicher Auffassung Uber die wertmaRige Veranderung.
Fur den Teilmarkt ,Midtown“ werden unterschiedliche Entwicklungen der Spitzenmieten
deutlich. In den Marktberichten zum 1. Quartal 2016 berichteten BNP Paribas sowie Cushman
& Wakefiled von gleichgebliebenen Spitzenmieten. Diese stagniert demnach auf einem Wert
von 80,00 £/sq ft respektive 87,50 £/sq ft.1*” Colliers International berichtet im Vergleich zum
1. Quartal 2016 von leicht gesunkenen Spitzenmieten. Im Vorjahresquartal lag diese im
Teilmarkt ,Midtown* bei 85,00 £/sq ft. Die Differenz betréagt somit zum 1. Quartal 2017 — 1,00
£/sq ft.1*8 Seitens Jones Lang LaSalle werden im Jahresvergleich hingegen leicht gestiegene
Spitzenmieten angegeben. Zum 1. Quartal 2016 wurde im ,Central London Office Market
Report” von JLL eine Spitzenmiete von 79,00 £/sq ft ausgewiesen. Somit werden ein Jahr
spater, zum 1. Quartal 2017, 1,00 £/sq ft mehr erzielt als im vergleichbaren

Vorjahreszeitraum.°

Die sogenannten ,occupancy costs® werden seitens Jones Lang LaSalle ausgewiesen. Eine
genaue Definition, was in diesen enthalten ist, wurde jedoch nicht verdffentlicht. CBRE
definiert die ,occupancy costs* als Kosten fir die Miete inklusive Steuern und Nebenkosten.4°
Diese belaufen sich im West End (,Mayfair* und ,St. James’s") auf 169,99 £/sq ft.1%
Gegenuber dem Vorquartal sind diese um 0,95 £/sq ft gestiegen.*> Zum 1. Quartal 2016
wurden seitens Jones Lang LaSalle ,occupancy costs“ in Hohe von 179,04 £/sq ft im West
End ausgewiesen.*® Diese sind somit knapp 10,00 £/sq ft hoher als im 1. Quartal 2017. Dies

wird durch die Spitzenmiete exklusive Steuern und Nebenkosten, welche sich im Jahresverlauf

134 vgl. (BNP Paribas, 2017c, S. 3).
135 vgl. (Colliers Int., 2017d, S. 9), (Cushman & Wakefield, 2017a, S. 6) und (Jones Lang LaSalle, 2017a,
S. 11).
136 \/gl. (Colliers Int., 2017d, S. 9).
137 vgl. (BNP Paribas, 2016, S. 2 f) und (Cushman & Wakefield, 2016a, S. 7).
138 \/gl. (Colliers Int., 2016b, S. 6).
139 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2016b, S. 11).
140 vgl. (CBRE, 2016a).
141 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017b, S. 11).
142 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 11).
143 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2016b, S. 11).
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um 10 £/sq ft reduziert haben begriindet. In den anderen zentralen Teilmérkten wie ,,Convent
Garden“ betragen die ,occupancy costs” zu Jahresbeginn 119,13 £/sq ft.1** Gegeniiber dem
Vorquartal wurde demnach ein Anstieg von 1,54 £/sqg ft und gegentiber dem vergleichbaren
Vorjahreszeitraum um 2,54 £/sq ft verzeichnet. Zwischen dem 1. Quartal und dem 4. Quartal
2016 wurde ein Anstieg der Spitzenmiete beobachtet, wodurch der Anteil der ,occupancy
costs“ sich in diesem Zeitraum nicht verandert hat.!*® Die ,occupancy costs“ in den
Teilmarkten ,Central®, ,Shoreditch“ und ,South Bank® liegen im 1. Quartal 2017 laut Jones
Lang LaSalle etwa 26,16 £/sq ft bis 35,92 £/sq ft Giber den ausgewiesenen Spitzenmieten.4®
Gegeniber dem 4. Quartal 2016 sind die ,occupancy costs“ in den aufgefuhrten Teilméarkten
gesunken. Jones Lang LaSalle berichtete im Vorquartal diesbezlglich von Werten, welche
etwa 20,91 £/sq ft bis 30,61 £/sq ft Uber den angegebenen Spitzenmieten liegen.?*’ Die
Nebenkosten sind somit zu Beginn des Jahres 2017 um 1,44 £/sq ft bis 5,31 £/sq ft gestiegen.
Grinde fur den Anstieg wurden nicht genannt. Diese Veranderung hat sich Uiber das komplette
Jahr 2016 ergeben. Bereits im 1. Quartal 2016 wurde der Anteil an Nebenkosten

dementsprechend angegeben.14®

Sogenannte ,average rents“ werden seitens Savills bekanntgegeben. Diese sind jedoch nur
bedingt in die Teilmarkte untergliedert. Fir den Teilmarkt ,West End“ werden laut Savills im
Marz 2017 fur ,Grade A“ Objekte durchschnittliche Mieten von 85,03 £/sq ft und fiir ,Grade B*
Objekte Durchschnittsmieten von 57,48 £/sq ft genannt. Im Dezember 2016 lagen diese noch
leicht darunter mit 84,45 £/sq ft im ,Grade A“ Segment und 56,26 £/sq ft im ,Grade B
Segment.'*® Im Marz 2016 lagen die durchschnittlichen Mieten gemafR Savills bei 71,91 £/sq
ft fir ,Grade A" Objekte und bei 53,71 £/sq ft fir ,Grade B“ Objekte.'*°

Fur den Teilmarkt ,City“ werden ,,average rents* im Marz 2017 fir ,,Grade A Objekte von 60,59
£/sq ft und fur ,Grade B* Objekte von 49,29 £/sq ft ausgewiesen. Im Dezember des Vorjahres
lagen die durchschnittlichen Mieten in Objekten der Klasse ,Grade A* mit 62,40 £/sq ft noch
leicht dartiber und die Mieten fiir ,Grade B“ Objekte mit 45,50 £/sq ft leicht darunter.*5!

Haufig werden bei gewerblichen Mietvertragen dem Mieter Incentives gewahrt. Diese werden
im Mietvertrag festgehalten. Incentives haben auf den Verkehrswert eine ahnliche Auswirkung

wie leerstehende Flachen. Der einzige Unterschied ist, dass die umlagefahigen

144 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017b, S. 11).

145 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 11) und (Jones Lang LaSalle, 2016b, S. 11).
146 \/gl. (Jones Lang LaSalle, 2017b, S. 11).

147 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 11).

148 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2016b, S. 11).

149 vgl. (Savills, 2017f, S. 2).

150 vgl. (Savills, 2017e, S. 2).

151 vgl. (Savills, 2017b, S. 2).
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Bewirtschaftungskosten vom Mieter gezahlt werden.!5? Zusatzlich werden den neuen Mietern

haufig Ausbaukostenzuschiisse gewéhrt.

Seitens Carter Jonas werden fur die einzelnen Teilmarkte mietfreie Zeiten angegeben. In
folgender Tabelle werden diese aufgelistet.

Tabelle 10: Durchschnittliche mietfreie Zeit in den unterschiedlichen Teilméarkten in Q1 201753

Teilmarkt 5 Jahre Vertragslaufzeit 10 Jahre Vertragslaufzeit
City (Prime) 9-12 18 -24
City Fringe (Shoreditch) 7-11 15-24
West End - Mayfair (Prime) 7-10 15-19
Midtown (Convent Garden) 7-10 16 - 19
South Bank 8-10 16 - 20

Tabelle 11: Durchschnittliche mietfreie Zeit in den unterschiedlichen Teilmarkten in Q1 20165

Teilmarkt 5 Jahre Vertragslaufzeit 10 Jahre Vertragslaufzeit
City (Prime) 7-10 16 — 22
City Fringe (Shoreditch) 4-7 9-15
West End - Mayfair (Prime) 5-8 10-15
Midtown (Convent Garden) 7-9 15 - 17
South Bank 5-8 15-17

Die in den Tabellen aufgefihrten mietfreien Zeiten stellen die in den einzelnen Quartalen
gewahrten Incentives fur Vertragsabschliisse ab 5.000 sq ft dar. Deutlich wird dabei, dass
aufgrund der zuriickgegangenen Nachfrage die Vermieter den Mietern langere mietfreie Zeiten
gewahren. Carter Jonas berichtet von langeren mietfreien Zeiten seit dem EU-Referendum.
Bei Mietvertragen von funf Jahren und langer werden durchschnittlich 1 — 3 Monate und bei
Mietvertragen von zehn Jahren und langer werden durchschnittlich 2 — 4 Monate mehr als
zuvor gewahrt.?>® Somit wird deutlich, dass potenzielle Mieter aufgrund der Entscheidung fur
einen Austritt aus der EU z6gern und die Nachfrage nach Buroflachen in London etwas
nachgelassen hat. Carter Jonas beschreibt dies ebenfalls als eine Reaktion der Vermieter auf

die derzeit geringe Nachfrage nach Buroflachen in London.?*® Knight Frank berichtet im 1.

152 vgl. (Simon T. , 2015, S. 240).
153 vgl. (Carter Jonas, 2017, S. 7).
154 vgl. (Carter Jonas, 2016b, S. 8).
155 vgl. (Carter Jonas, 2017, S. 2).
156 \/gl. (Carter Jonas, 2017, S. 2).
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Quartal 2017 von unveranderten mietfreien Zeiten gegenuber dem Vorquartal mit 18 — 21
Monaten im West End bei Vertragslaufzeiten von tber zehn Jahren. Im Teilmarkt City nennt
Knight Frank ebenfalls unveranderte mietfreie Zeiten im Vergleich mit dem 4. Quartal 2016
von 21 — 24 Monaten.*’ Im 3. Quartal 2016 berichtete Knight Frank von gestiegenen mietfreien
Zeiten und begriindet dies durch das EU-Referendum. Zuvor stagnierten die mietfreien Zeiten
seit Uber einem Jahr.**® Im 1. Quartal 2016 wurde von Knight Frank von mietfreien Zeiten im

West End von 15 Monaten und im Teilmarkt City von 18 — 21 Monaten berichtet.*>®

Fur den weiteren Jahresverlauf gehen die Experten von Carter Jones davon aus, dass die
Mieten weiter ricklaufig sein werden. Die Vermieter werden auf die derzeit schwache
Nachfrage mit reduzierten Angebotsmieten reagieren, speziell bei Objekten, die bereits seit
lAngerer Zeit am Markt angeboten werden. Laut dem Research-Team werden sich in den
nachsten 18 bis 24 Monaten die Buromieten in allen Londoner Teilmarkten um 8 — 12 %
verringern, besonders jedoch in den Teilmarkten ,City“, ,Docklands* und ,Viktoria“. In diesen
Teilméarkten berichtet Carter Jonas von den hichsten Leerstanden, weshalb diese auf Mieter
angewiesen sind, die groRe Flachen von 15.000 sq ft und mehr suchen. Bei dieser
GrolRenordnung ist die Nachfrage derzeit jedoch am geringsten. Zusatzlich geht der Trend hin
zu langeren mietfreien Zeiten und hoheren Mietnachlassen. In diesem Zusammenhang
entstehen haufiger kirzere Vertragslaufzeiten mit einer hoheren Frequenz an
Kindigungsoptionen fir die Mieter.?® Seitens Colliers International wird weiterhin von
Incentives auf einem hohen Niveau ausgegangen. Es wird im weiteren Jahresverlauf mit
weiteren Zugestandnissen gegeniiber den Mietern gerechnet, welche sich auf die
Mietreduzierung fokussieren werden.'®! Cushman & Wakefield geht fir den weiteren
Jahresverlauf von einer gréReren Flexibilitat in Bezug auf die geschlossenen Mietvertrage aus,
da sich die Mieter gegentiber den Unsicherheiten, welche der Brexit mit sich bringt, absichern
mdchten. Bezlglich der Spitzenmieten berichten die Experten von Cushman & Wakefield Uber
das Gesamtjahr von einer Reduzierung um 4 — 5 %. Die Spitzenmieten werden sich aber

voraussichtlich bis 2018 wieder stabilisieren.16?

157 vgl. (Knight Frank, 2017a, S. 4 f).
158 vgl. (Knight Frank, 2016c, S. 4 f).
159 vgl. (Knight Frank, 20164, S. 4 f).
160 \/gl. (Carter Jonas, 2017, S. 2).
161 vgl. (Colliers Int., 2017d, S. 3).
162 vgl. (Cushman & Wakefield, 2017b, S. 2).
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4.3 Kaufpreise und deren Entwicklung

4.3.1 ,,Central London“
Das Jahr 2016 wurde bezugnehmend auf das Transaktionsvolumen seitens der ortlichen
Marktteilnehmer als ein unterdurchschnittliches Jahr im Gesamtmarkt ,Central London®
bezeichnet. Cushman & Wakefield berichtet von einem Transaktionsvolumen fur
Buroimmobilien von 13,6 Mrd. £, welches somit etwa 26 % unter dem FUnfjahresdurchschnitt
von ca. 18,4 Mrd. £ liegt.®® Jones Lang LaSalle veroffentlichte fur das Gesamtjahr 2016 ein
Burotransaktionsvolumen von 12,9 Mrd. £ fur Central London. Somit hat das Volumen im
Vergleich zu den letzten drei Jahren deutlich abgenommen. Die Volumina lagen von 2013 bis
einschl. 2015 tber 18 Mrd. £. Trotz dessen ist die Nachfrage bei internationalen Investoren
weiterhin hoch und fiir die hochwertigen Objekte gibt es weiterhin eine Vielzahl von
Angeboten. Laut Jones Lang LaSalle waren im Jahr 2016 private Investoren sehr aktiv und
haben somit den Riickgang der institutionellen Investoren leicht abgefangen. Begriindet wurde
der Rickgang der institutionellen Investoren am Markt durch die Vorsicht im Umgang mit der
politischen Situation im Vereinigten Konigreich.!%* Fur die gestiegene Aktivitat der privaten
Investoren nennt Cushman & Wakefield die Schwache des Britischen Pfunds als Begriindung.
Aufgrund des Brexits hat eine Polarisierung am Kaufermarkt stattgefunden. Dieser wird laut

Cushman & Wakefield derzeit mit drei Vierteln der Investoren aus Ubersee dominiert.65

Zum Ende des Jahres 2016 wurden ungefahr die Halfte der Deals und ca. 30 % der
Verhandlungen abgeschlossen, die wahrend der Brexit-Entscheidung verhandelt wurden.6¢
Seitens Cushman & Wakefield wurde im 4. Quartal 2016 ein ,Brexit Tracker” veroffentlicht.
Dieser stellt die Transaktionen dar, die seit Juli 2016 bereits abgeschossen wurden, sich noch

in den Verhandlungen befinden, seitdem im Angebot sind und abgebrochen wurden.

163 vgl. (Cushman & Wakefield, 2017a, S. 7).
164 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 2).
165 vgl. (Cushman & Wakefield, 2017a, S. 7).
166 VIg. (Cushman & Wakefield, 2017a, S. 7).
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Abbildung 5: Brexit Tracker von Cushman & Wakefield
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Die Abbildung zeigt, dass bis Januar 2017 Uber 80 % der Transaktionen entweder
abgeschlossen oder abgebrochen wurden. Ein kleiner Teil befindet sich noch in der

Verhandlung und ein weiterer Teil wurde im Betrachtungszeitraum noch am Markt angeboten.

Fir das 1. Quartal 2017 wird seitens der Marktteilnehmer von einem erfolgreichen Jahresstart
berichtet. Das Investmentvolumen von Buroimmobilien wird zwischen 4,20 Mrd. £ (JLL) und
4,72 Mrd. £ (Knight Frank) angegeben.'®” In der nachfolgenden Tabelle werden die Angaben
der unterschiedlichen Marktteilnehmer dargestellt.

Tabelle 12: Das Investmentvolumen fiir Buroimmobilien in ,,Central London® und dessen
Veranderungen

4,21 Mrd. £ 4,20 Mrd. £ 4,72 Mrd. £
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
2017b, S. 7) 2017b, S. 2) S. 10)
+ 23,80 % - 2,30 % +13 %
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
2017a, S. 7) 2017a, S. 2) S. 10)

167 \gl. (Jones Lang LaSalle, 2017b, S. 2) und (Knight Frank, 2017a, S. 10)
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" .. + 0 + 0 + 0
Veranderungen ggu. 29,90 % 82,60 % 106 %
Cushman & Wakefield, Jones Lang LaSalle, Knight Frank, 2017a,
Q3 2016 ( ( g (Knig
2016b, S. 8) 20164, S. 2) S. 10)
o .. + 0 + 9 + 0
Veranderung ggu. 13,80 % 50 % 114%
. . (Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
Vorjahreszeitraum
20164, S. 5) 2016b, S. 2) S. 10)

Im 1. Quartal 2017 ist laut Angabe von JLL und Knight Frank das Transaktionsvolumen fur
Buroimmobilien mit + 50 % respektive + 114 % deutlich hoher als im 1. Quartal 2016.
Begriinden lasst sich dieser Umstand durch die damalige Verunsicherung der Investoren, ob
es zu einem Brexit im Vereinigten Konigreich kommt oder nicht. Cushman und Wakefield
berichtet hingegen von einem hoheren Investitionsvolumen um 13,80 % gegentuiber dem 1.
Quartal 2016. Vergleicht man die Volumina aus dem 1. Quartal 2017 mit den Veranderungen
gegenitber dem 3. Quartal 2016, werden die Kkurzfristigen Auswirkungen des Brexits
erkennbar. JLL und Knight Frank nennen gegeniber dem 3. Quartal einen Zuwachs in Héhe
von ca. 82,60 % bzw. 106 %. Cushman & Wakefield dagegen berichtet von einem Zuwachs
um 29,90 %. Zudem liegt das Volumen im 3. Quartal 2016 30 % unter dem Durchschnitt der
3. Quartale in den letzten funf Jahren.'%8 Seitens Jones Lang LaSalle wird zum 3. Quartal 2016
ein Transaktionsvolumen ,year to date” ausgewiesen, das 26 % unter dem des vergleichbaren
Vorjahreszeitraums liegt.’%® Dieses vergleichsweise niedrige Zwischenergebnis spiegelt die
Unsicherheit der Investoren aufgrund des Brexit-Votums und der Austrittsentscheidung
wieder. Zum Ende des Jahres 2016 erreichte das Transaktionsvolumen wieder eine Hohe, die
laut Knight Frank und Cushman & Wakefield nur 13 % bzw. 23,80 % unter dem Ergebnis im
1. Quartal 2017 liegt. Jones Lang LaSalle berichtet sogar von einem Volumen das sich ca.
2,30 % Uber dem aus dem 1. Quartal 2017 befindet. Begriindet wird dies durch die Aktivitat
der privaten Investoren, die somit die Zurlickhaltung der institutionellen Investoren in Teilen

abgefangen haben.1°

Fur die genauere Betrachtung des Buroimmobilienmarktes werden im Folgenden die
Transaktionsvolumina in den Teilméarkten ,West End® und ,,City“ im Zeitraum zwischen dem 1.
Quartal 2016 und dem 1. Quartal 2017 dargestellt.

168 \/gl. (Cushman & Wakefield, 2016b, S. 5).
169 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2016a, S. 2).
170 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 2).
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4.3.2 Teilmarkt ,,West End“
In folgender Tabelle wird das Transaktionsvolumen von Buroimmobilien im Teilmarkt ,West
End“ dargestellt. Des Weiteren werden die Veranderungen des 1. Quartals 2017 mit den
Ergebnissen des Vorquartals (4. Quartal 2016), des 3. Quartals 2016 und des vergleichbaren
Vorjahreszeitraums (1. Quartal 2016) aufgrund moglicher Auswirkungen der Brexit-
Entscheidung gegenubergestellt.

Tabelle 13: Das Investmentvolumen fir Biroimmobilien im Teilmarkt ,West End“ und dessen
Verédnderungen

C&W JLL Knight Frank
1,85 Mrd. £ 1,80 Mrd. £ 2,13 Mrd. £
Transaktionsvolumen (cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
2017b, S. 12) 2017b, S. 6) S. 10)
0 0 0
Veranderung ggii. + 23,30 % + 12,50 % +42 %
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
Vorquartal
2017a, S. 12) 2017a, S. 6) S. 10)
- 0 0 0
Veranderungen ggu. 2,60 % + 38,50 % v
Q3 2016 (Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2016c,
2016b, S. 12) 20164, S. 6) S. 10)
-009 0 0
Veranderung ggu. kA +12,50% + 17 %
. . (Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
Vorjahreszeitraum
20164a, S. 18) 2016b, S. 6) S. 10)

Die Maklerunternehmen sind unterschiedlicher Auffassungen (ber die prozentualen
Veranderungen im ,West End“ im angegebenen Zeitraum. Vergleicht man das
Investitionsvolumen fur Biroimmobilien aus dem 1. Quartal 2017 mit den Veranderungen
gegenliber dem vergleichbaren Vorjahreszeitraum, ergeben sich Schwankungen zwischen 0
% und + 117 %. Das vergleichsweise niedrige Investitionsvolumen begriindete Knight Frank
im 1. Quartal 2016 mit dem hohen Investitionsvolumen am Ende des Jahres 2015 von 2,80
Mrd. £.1* Jones Lang LaSalle berichtet von durchschnittlich 1,30 Mrd. £ im 1. Quartal in den
letzten 10 Jahren. Somit liegt das Transaktionsvolumen zu Beginn der Jahre 2016 und 2017
uber dem zehnjahrigen Durchschnitt.}”? Seitens Cushman & Wakefield werden das 1. Quartal
2016 sowie 2017 als umsatzstark mit einem 32 % hoheren Umsatz als im 1. Quartal 2015
bezeichnet.!” Im Vergleich mit dem 1. Quartal 2017 ist das Transaktionsvolumen laut Jones

Lang LaSalle und Knight Frank im 3. Quartal 2016 deutlich geringer. Knight Frank berichtet

171 vgl. (Knight Frank, 20164, S. 4 f).
172 'yvgl. (Jones Lang LaSalle, 2017b, S. 6).
173 vgl. (Cushman & Wakefield, 2016a, S. 18).
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von einem Volumen das 10 % unterhalb des Langzeitdurchschnitts liegt.!’* Jones Lang
LaSalle hingegen schatzt das Transaktionsvolumen ungefahr gleich dem zehnjahrigen
Durchschnitt ein.t”®> Das Investmentvolumen in den ersten drei Quartalen im Jahr 2016 wurde
nach den Angaben von Cushman & Wakefield auf 5,20 Mrd. £ geschétzt und lag somit 15 %
unterhalb dem Finfjahresschnitt. Eine Begriindung hierfiir wurde nicht angegeben.'’® Im 1.
Quartal 2017 wurde seitens der Maklerunternehmen vergleichsweise viel investiert. Cushman
& Wakefield spricht von einem Rekordergebnis, das 14 % tber dem Durchschnitt der letzten
funf Jahre im ersten Quartal liegt und begriindet das hohe Volumen durch eine hohe Anzahl
an Flachen die dem Markt hinzugeftihrt wurden.’” Seitens Jones Lang LaSalle wird von einem
Transaktionsvolumen berichtet, das 0,30 Mrd. £ Uber dem Zehnjahresdurchschnitt von 1,30
Mrd. £ liegt. Grund hierfiir sind unter anderem Investoren aus Hong Kong, die mit einem Anteil
von 780 Mio. £ bzw. 45 % den Markt im ersten Quartal dominiert haben. Gegenliber dem Hong
Kong Dollar hat der Pfund Sterling seit dem Brexit-Votum ca. 15 % eingeb3t, weshalb die
Investoren verhaltnismaRig gunstig am Markt kaufen kénnen.'’® Das Transaktionsvolumen
wird von Knight Frank mit 2,13 Mrd. £ im 1. Quartal 2017 angegeben. Dieser Wert liegt 42 %
Uber dem Ergebnis aus dem Vorquartal und 78 % (ber dem quartalsweisen
Langzeitdurchschnitt von 1,20 Mrd. £ Zudem gab es 20 Transaktionen mit einem
durchschnittlichen Transaktionsvolumen von 107 Mio. £. Im Vorquartal lag der Wert noch bei
51 Mio. £. Knight Frank berichtet ebenfalls von einem hohen Marktanteil der Investoren aus

Ubersee. Sie dominieren den Markt derzeit mit einem Anteil am Investitionsvolumen von 69

0% 179

Die Spitzenrenditen im Teilmarkt ,City“ sind nach wie vor auf einem niedrigen Niveau. In
folgender Tabelle werden diese und ihre Veranderungen gegenitber den vergangenen
Quartalen dargestellt.

174 vgl. (Knight Frank, 2016c, S. 4).
175 vgl. (Knight Frank, 2016c, S. 6).
176 vgl. (Cushman & Wakefield, 2016b, S. 12).
177 vgl. (Cushman & Wakefield, 2017b, S. 12).
178 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017b, S. 6).
179 vgl. (Knight Frank, 2017a, S. 4).
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Tabelle 14: Spitzenrenditen und ihre Veranderungen im Teilmarkt "West End"

C&W JLL Knight Frank
3,25 % 3,50 % 3,50 %
Spitzenrendite (Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
2017b, S. 12) 2017b, S. 3) S. 4)
Veranderung ggi. +-0bp +-0bp +-0bp
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
Vorquartal
2017b, S. 12) 2017a, S. 6) S. 4)
Veranderungen ggu. w0l vl vl
Q3 2016 (Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2016c,
2016b, S. 12) 20164, S. 6) S. 4)
Veranderung ggu. +-0bp +-0bp +-0bp
. . (Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
Vorjahreszeitraum
2016a) 2016b) S. 4)

Im Teilmarkt ,West End“ werden Spitzenrenditen seitens Jones Lang LaSalle und Knight Frank
von 3,50 % im 1. Quartal 2017 angegeben. Cushman & Wakefield berichtet hingegen von
einer Spitzenrendite, die mit 3,25 % darunterliegt. Einigkeit zwischen den Ortlichen
Marktteilnehmern besteht Uber die Veranderung seit Beginn des Jahres 2016. Die

Spitzenrenditen haben sich seitdem nicht verandert.

Seitens Jones Lang LaSalle werden die angegebenen Spitzenrenditen nach
Investitionsvolumen untererteilt. Im 1. Quartal 2017 wird keine Aufteilung genannt. Im 4.
Quartal 2016 hingegen wurde fir Objekte bis 10 Mio. £ von einer Spitzenrendite von 3,50 %,
fur Investitionen zwischen 10 Mio. £ und 80 Mio. £ von 3,75 % und flur die Grélienordnung
tber 80 Mio. £ von 4,00 % berichtet,*®° welche tber den gesamten Jahresverlauf unverandert

sind.18!

Bis zum Ende des Jahres 2017 wird seitens Cushman & Wakefield mit einer Reduzierung der
Spitzenrendite um 0,25 % gerechnet.’®? Begriindet wird diese Angabe jedoch nicht. Knight
Frank hingegen geht von stagnierenden Spitzenrenditen aufgrund des weiterhin hohen

Eigenkapitals, das in Immobilien im Teilmarkt ,West End" investiert wird, aus.!83

Zu den grofiten Transaktionen im 1. Quartal 2017 im Teilmarkt zahlen laut Cushman &
Wakefield der Verkauf des ,One Rathbone Square® in Fitzrovia flir ca. 435 Mio. £, der Verkauf
der ,1 Kingdom Street® flr etwa 291,10 Mio. £ und der Verkauf der ,180 Wardour Street® in

180 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 6).
181 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2016a, S. 6) und (Jones Lang LaSalle, 2016b, S. 6).
182 vgl. (Cushman & Wakefield, 2017b, S. 12).
183 vgl. (Knight Frank, 2017a, S. 4).
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Soho fiir rund 260 Mio. £.1¥ Jones Lang LaSalle nennt als die betrachtlichsten Investitionen
ebenfalls diese drei Verkaufe, erganzt jedoch die ,net initial yield* und die Kapitalwerte der
abgeschlossenen Transaktionen. Fur den Verkauf des ,One Rathbone Square® wird eine
Nettoanfangsrendite von 4,25 % und ein Kapitalwert von 1.792 £/sq ft genannt. Die ,1 Kingdom
Street” wurde zu einer Nettoanfangsrendite von 4,86 % und einem Kapitalwert von 1.102 £/sq
ft verauf3ert. Fur das Buro- und Geschaftshaus in der ,180 Wardour Street® in Soho wurden
Nettoanfangsrenditen von 3,75 % fur den Buro- und 2,75 % fur den Einzelhandelsgebaudeteil
sowie ein Kapitalwert fiir das gesamte Geb&aude von 2.910 £/sq ft erzielt.1%

Exkurs:

Die ,net initial yield“ entspricht seitens Simon der deutschen Nettoanfangsrendite, die
annahernd dem deutschen Liegenschaftszinssatz entspricht. Sie setzt sich zusammen aus
dem Grundsticksrohertrag abzlglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten und
wird dividiert durch den Kaufpreis inklusive der Gewerbesteuer und der
Ankaufsnebenkosten. 8¢

4.3.3 Teilmarkt ,,City“
In folgender Tabelle wird das Transaktionsvolumen von Buroimmobilien im Teilmarkt ,City*
dargestellt. Des Weiteren werden die Zahlen des 1. Quartals 2017 mit den Ergebnissen des
Vorquartals (4. Quartal 2016), des 3. Quartals 2016 und des vergleichbaren
Vorjahreszeitraums (1. Quartal 2016) aufgrund mdglicher Auswirkungen der Brexit-

Entscheidung gegenibergestellt.

Tabelle 15: Das Investmentvolumen fir Buroimmobilien im Teilmarkt ,City“ und dessen
Veréanderungen

C&W JLL Knight Frank
2,36 Mrd. £ 2,40 Mrd. £ 2,59 Mrd. £
Transaktionsvolumen (cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
2017b, S. 19) 2017b, S. 8) S. 10)
- 0 - 0 -20
Veranderung ggu. 360156 e A
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
Vorquartal
2017b, S. 19) 2017a, S. 8) S. 10)
0 0 0
Veranderungen ggu. i 0L H e 7 S A2t
Q32016 (Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
2016b, S. 19) 2016a, S. 8) S. 10)

184 vgl. (Cushman & Wakefield, 2017b, S. 12).
185 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017b, S. 6).
186 vgl. (Simon J. , 2016, S. 35).
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o .. + 0 + 0 + 0
Veranderung ggii. 27,60 % 100 % 111 %
. . (Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
Vorjahreszeitraum
2016a, S. 18) 2016b, S. 8) S. 10)

Die Maklerunternehmen sind ahnlicher Auffassungen tber die prozentualen Veranderungen
im Teilmarkt ,City“ im angegebenen Zeitraum. Vergleicht man das Investitionsvolumen fir
Buroimmobilien aus dem 1. Quartal 2017 mit den wertmafligen Veranderungen gegeniber
dem vergleichbaren Vorjahreszeitraum, ergeben sich Schwankungen zwischen + 27,60 % und
+ 117 %. Jones Lang LaSalle berichtete im 1. Quartal 2016 tber ein Transaktionsvolumen von
1,20 Mrd. £. Somit lag das Transaktionsvolumen zu Beginn des Jahres 2016 39% unter dem
zehnjahrigen Durchschnitt.’¥” Seitens Cushman & Wakefield wurde das 1. Quartal 2016 als
umsatzschwach mit einem 42 % niedrigeren Umsatz als im 1. Quartal 2015 und einem 40 %
niedrigeren Volumen als im quartalsweisen Funfjahresdurchschnitt bezeichnet.'8 Im Vergleich
mit dem 1. Quartal 2017 war das Transaktionsvolumen laut Cushman & Wakefield, Jones Lang
LaSalle und Knight Frank im 3. Quartal 2016 deutlich geringer. Knight Frank berichtete von
einem Volumen 36 % unterhalb des Langzeitdurchschnitts.’®® Jones Lang LaSalle meldete
das niedrigste Quartalsergebnis seit dem 1. Quartal 2010.1®° Das Investmentvolumen in den
ersten drei Quartalen im Jahr 2016 wurde seitens Cushman & Wakefield auf 5,50 Mrd. £
geschatzt und lag somit unterhalb dem Finfjahresschnitt fir den betrachteten Zeitraum.**! Im
1. Quartal 2017 wurde seitens der Angaben der Maklerunternehmen vergleichsweise viel
investiert. Cushman & Wakefield ordnet das Ergebnis 2 % unter dem Durchschnitt der letzten
funf Jahre im ersten Quartal ein und begriindet dies durch das Fehlen von Transaktionen in
,East London®. Im Bereich der City jedoch wurde ein Anstieg im Vergleich zum 1. Quartal des
Vorjahres erzielt.!®? Seitens Jones Lang LaSalle wird von einem Transaktionsvolumen
berichtet, das 0,20 Mrd. £ unter dem Vorjahresergebnis, aber deutlich Uber dem
Quartalsdurchschnitt von 1,8 Mrd. £, liegt. Grund hierfir sind unter anderem Investoren aus
Hong Kong, die mit einem Anteil von rund 1,50 Mrd. £ bzw. 60 % den Markt im ersten Quartal
dominiert haben.'®®* Das Transaktionsvolumen wird von Knight Frank mit 2,59 Mrd. £ im 1.
Quartal 2017 angegeben. Dieser Wert liegt zwar 2 % unter dem Ergebnis aus dem Vorquartal,
aber 42 % Uber dem quartalsweisen Langzeitdurchschnitt von 1,20 Mrd. £. Einen grof3en Anteil

daran haben laut Knight Frank ebenfalls die Investoren aus dem fernen Osten mit einem Anteil

187 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2016b, S. 8).

188 \/gl. (Cushman & Wakefield, 2016d, S. 18).
183 vgl. (Knight Frank, 2016c, S. 5).

190 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2016a, S. 8).

191 vgl. (Cushman & Wakefield, 2016b, S. 19).
192 yvgl. (Cushman & Wakefield, 2017b, S. 19).
193 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017b, S. 8).
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von etwa 62 % am Gesamtvolumen. Das durchschnittliche Transaktionsvolumen konnte von

65 Mio. £ im Vorquartal auf 79 Mio. £ gesteigert werden.%

Die Spitzenrenditen im Teilmarkt ,City“ sind nach wie vor auf einem niedrigen Niveau. In
folgender Tabelle werden diese und ihre Veranderungen gegeniber den vergangenen

Quartalen dargestellt.

Tabelle 16: Spitzenrenditen und ihre Veranderungen im Teilmarkt "City"

C&W JLL Knight Frank
4,25 % 4,25 % 4,25 %
Spitzenrendite (Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
2017b, S. 19) 2017b, S. 8) S.5)
Veranderung ggu. +-0bp +-0bp +-0bp
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
Vorquartal
2017b, S. 19) 20174, S. 8) S.5)
Veranderung ggi. Q3 WL M e MR
2016 (Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2016c,
2016b, S. 19) 20164, S. 8) S.5)
Veranderung ggu. v 2slge v 2sle 2l
. . (Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
Vorjahreszeitraum
20164, S. 18) 2016b, S. 8) S. 5)

Im Teilmarkt ,,City“ werden Spitzenrenditen seitens Cushman & Wakefield, Jones Lang LaSalle
und Knight Frank von 4,25 % im 1. Quartal 2017 angegeben. BNP Paribas und Colliers
International berichten hingegen von Spitzenrenditen die mit 4,00 % leicht unter den oben
angegebenen Werten liegen.'®> Einigkeit zwischen den ortlichen Marktteilnehmern besteht
Uber die Veranderung gegeniber dem Vorquartal. Die Spitzenrenditen haben sich in den
ersten drei Monaten des Jahres 2017 nicht verandert. Im Vergleich mit dem 3. Quartal 2016
wurden seitens der Maklerunternehmen ebenfalls unverénderte Renditen angegeben.
Gegentuber des 1. Quartals 2016 konnte jedoch eine Veranderung festgestellt werden. Seit
dem 1. Quartal 2016 sind die Spitzenrenditen im Teilmarkt ,City“ in London um 25 Basispunkte
gestiegen. Begriindet wurde der Anstieg seitens Knight Frank durch das gestiegene Risiko
aufgrund des damals bevorstehenden EU-Referendums.'®® Im 1. Quartal 2016 lagen die

angegebenen Spitzenrenditen somit noch bei 4,00 %.

194 vgl. (Knight Frank, 2017a, S. 5).
195 vgl. (BNP Paribas, 2017c, S. 3) und (Colliers Int., 2017c, S. 4).
19 vgl. (Knight Frank, 2016b, S. 5).
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Fur den weiteren Jahresverlauf geht Cushman & Wakefield von einer Reduzierung der
Spitzenrendite um 0,25 % aus. Begrindet wird die Reduzierung durch die gro3en Mengen an

Geld, die zukuinftig im Teilmarkt ,City“ in Broimmobilien investiert werden.®’

Zu den groflten Transaktionen im 1. Quartal 2017 im Teilmarkt zéhlen seitens Cushman &
Wakefield der Verkauf des ,Leadenhall Building® fir ca. 1,15 Mrd. £, welches der zweitgrofite
Einzeldeal seit Aufzeichnungsbeginn ist, der Verkauf der ,One Wood Street® fur etwa 205,61
Mio. £ und der Verkauf der ,Principal Place, Worship Street” fur rund 191 Mio. £.1%® Fir das
,Leadenhall Building berichtet BNP Paribas von einem Zinssatz von 3,50 %.1%° Knight Frank

berichtet bei dieser Transaktion von einem Anteil von 44 % am Gesamtvolumen.2%

4.4 Flachenangebot
441 ,Central London“

Der Flachenbestand am Londoner Biroimmobilienmarkt (,Central London®) wird zum Ende
des Jahres 2016 seitens Cushman & Wakefield mit etwa 260 Mio. sq ft (ca. 24,15 Mio. m?)
genannt. Jones Lang LaSalle und Knight Frank berichteten hingegen von einem
Flachenbestand von ca. 225 Mio. sq ft. In dem Buch von Vornholz wird ein deutlich niedrigerer
Wert von ca. 14,10 Mio. m2 angegeben. Das Erscheinungsjahr des Buches liegt jedoch mit

2015 bereits einige Zeit zurtick.?%!

Im Jahr 2016 wurden auf dem Londoner Buroimmobilienmarkt laut Cushman & Wakefield Giber
10 Mio. sqg ft umgesetzt, wodurch das Ergebnis ca. 2 % unter dem Finfjahresdurchschnitt
liegt.2°2 Jones Lang LaSalle und Knight Frank nennen fiir das Jahr 2016 einen Flachenumsatz
von 10,1 Mio. sq ft respektive 11,81 Mio. sq ft. Der Flachenumsatz entspricht laut Jones Lang
LaSalle in etwa dem Zehnjahresdurchschnitt, auch wenn er unter dem Wert aus dem Jahr
2015 liegt.?®® Colliers International nannte einen jahrlichen Flachenumsatz der sich ca. eine
Mio. sq ft unter dem Vorjahresergebnis und etwa 8 % unter dem Zehnjahresdurchschnitt
befand.?** Begriindet wurde das vergleichsweise umsatzschwache Jahr von Cushman &
Wakefield sowie Jones Lang LaSalle mit den Unsicherheiten durch die Brexit-Entscheidung

zur Jahresmitte. Dennoch konnte zum Ende des Jahres 2016 laut Jones Lang LaSalle das

197 vgl. (Cushman & Wakefield, 2017b, S. 19).
198 \gl. (Cushman & Wakefield, 2017b, S. 19).
199 vgl. (BNP Paribas, 2017c, S. 3).
200 \/gl. (Knight Frank, 2017a, S. 5).
201 vgl. (Vornholz, 2015, S. 149).
202 \/gl. (Cushman & Wakefield, 2017a, S. 4).
203 \Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 2) und (Knight Frank, 2017b, S. 10).
204 \gl. (Colliers Int., 2017d, S. 3).
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beste Quartals-Ergebnis des Jahres mit rund 3,20 Mio. sq ft erzielt werden, wodurch die

schwachen Quartale zwei und drei etwas abgefangen wurden.?%

Das Ergebnis im 4. Quartal von 3,73 Mio. sq ft lag laut Cushman & Wakefield 26 % Uber dem
quartalsweisen Fiunfjahresdurchschnitt.2® Knight Frank berichtete von einem Flachenumsatz
von 3,65 Mio. sq ft. Dieser lag 1 % Uber dem Vorjahresergebnis und 34 % Uber dem Ergebnis
aus dem 3. Quartal 2016.%°" Seitens Jones Lang LaSalle wurde ebenfalls vom starksten
Quartal des Jahres mit einem Flachenumsatz vom rund 3,20 Mrd. sq ft berichtet.?® Den
groiiten Anteil am Flachenumsatz hatte der Banken- und Finanzdienstleistungssektor mit 22
%, gefolgt von dem Sektor ,Government & puplic* mit 21 %. Insgesamt 18 % erreichten die
Unternehmen aus der ,Media & tech“-Branche und 15 % entfielen auf die ,Professional

services“.2%9

Das Flachenangebot wird seitens der Marktteilnehmer zum Ende des 4. Quartals 2016 im
gesamten Buroimmobilienmarkt in ,Central London“ zwischen 9,50 Mio. sq ft (JLL) und 15,55
Mio. sq ft (Knight Frank) genannt. Die Leerstandsquote wird in einer Spanne von 4,20 % (JLL)
bis 6,90 % (Knight Frank) angegeben.?1°

In der nachfolgenden Tabelle werden die unterschiedlichen Angaben der Maklerhduser
Cushman & Wakefield, Jones Lang LaSalle und Knight Frank im 1. Quartal 2017 und die Uber
die Zeit eingetretenen Veranderungen dargestellt.

Tabelle 17: Flachenbezogene Marktinformationen und deren Veranderungen in ,Central
London®

C&W JLL Knight Frank
Ca. 260 Mio. sq ft Ca. 225 Mio. sq ft
Flachenbestand (Cushman & Wakefield, (Knight Frank, 2017a,
2017b, S. 4) S. 10)
13,35 Mio. sq ft 15,96 Mio. sq ft
Flachenangebot (Cushman & Wakefield, (Knight Frank, 2017a,
2017b, S. 4) S. 10)
0, 0,
Veranderung ggu. A e O
(Cushman & Wakefield, (Knight Frank, 2017a,
Vorquartal
2017a, S. 4) S. 10)

205 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 2) und (Cushman & Wakefield, 2017a, S. 4).
206 \V/gl. (Cushman & Wakefield, 2017a, S. 5).
207 Vgl. (Knight Frank, 2017b, S. 10).
208 \/gl. (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 2).
209 Vgl. (Cushman & Wakefield, 2017a, S. 5).
210 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 2) und (Knight Frank, 2017b, S. 10).
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+ 13,10 % +6 %
(Cushman & Wakefield, (Knight Frank, 2016c,
+ 28,40 % + 45 %
(Cushman & Wakefield, (Knight Frank, 2017a,
2,20 Mio. sq ft 2,00 Mio. sq ft 3,12 Mio. sq ft
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2017b, S. 4) 2017b, S. 2) S. 10)
- 33,30 % - 37,50 % -15%
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
-8,30 % -13% - 14,30 %
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2016b, S. 4) 20164, S. 2) S. 10)
- 18,50 % -23,10 % +2%
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2016a, S. 4) 2016b, S. 2) S. 10)
5,15 % 4,80 % 7,10 %
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2017b, S. 4) 2017b, S. 2) S. 10)
+ 65 bp + 60 bp + 20 bp
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
+ 55 bp + 60 bp + 30 bp
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2016b, S. 4) 20164, S. 2) S. 10)
+ 115 bp + 140 bp + 210 bp
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 20164, S. 4) 2016b, S. 2) S. 10)

Seitens Cushman & Wakefield sowie Jones Lang LaSalle wird von einem ,supply” also
Angebot berichtet. Laut Cushman & Wakefield wird das Angebot (,supply“) als verflgbare
Flache definiert, die sofort verfugbar ist, inklusive der Flachen im Bau, die in den néchsten
sechs Monaten fertiggestellt werden und noch nicht vermietet sind. Darin enthalten sind die
Flachen die derzeit angeboten werden. 2! Jones Lang LaSalle definiert den Begriff ,supply”
nicht. Knight Frank nennt eine ,availability“ also Verfugbarkeit. Die Verfugbarkeit wird seitens

211 ygl. (Cushman & Wakefield, 2017b, S. 20).
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Knight Frank als Flache definiert, die sofort verfigbar ist, inkl. der Flachen im Bau, welche in

den nachsten sechs Monaten fertiggestellt werden und noch nicht vermietet sind.?!2

Die Veranderung des Flachenangebotes in ,Central London* wird seitens der
Maklerunternehmen Ubereinstimmend steigend Uber den betrachteten Zeitraum gesehen.
Gegentber dem vergleichbaren Vorjahreszeitraum ist das Flachenangebot gestiegen. Laut
Cushman & Wakefield betragt der Anstieg etwa 28,40 % in den letzten 12 Monaten. Knight
Frank hingegen berichtet von einem deutlich héheren Anstieg um 45 %. Begriindet wird dieser
jedoch nicht. Seitens Jones Lang LaSalle werden nur stellenweise Angaben zum
Flachenangebot gemacht. Zuletzt wurde im 4. Quartal 2016 von Jones Lang LaSalle tber ein
unverandertes Flachenangebot von etwa 9,50 Mio. sq ft berichtet.?** Gegenliber dem 3. und
4. Quartal 2016 wird im 1. Quartal 2017 ebenfalls ein Anstieg des Flachenangebots von ca. 3
% bis 14,10 % angegeben.

Der damit verbundene Flachenumsatz wird seitens der drtlichen Marktteilnehmer im 1. Quartal
2017 mit ca. 2,00 Mio. sq ft bis 3,12 Mio. sq ft angegeben. Gegeniiber dem vergleichbaren
Vorjahreszeitraum ist dieser seitens Cushman & Wakefield sowie Jones Lang LaSalle
ebenfalls ricklaufig. Lediglich Knight Frank berichtet von einem leichten Umsatzplus von etwa
2 % gegeniber dem 1. Quartal 2016. Verglichen mit dem 3. Quartal 2016 ist der
Flachenumsatz laut der Maklerhauser tbereinstimmend ricklaufig mit einer Reduzierung um
8 % bis 14,30 %. Das 4. Quartal 2016 war das Umsatzstarkste Quartal im Jahr 2016 und lag
mit einem Flachenumsatz zwischen 3,2 Mio. sq ft (JLL) und 3,65 Mio. sq ft (Knight Frank),
deutlich tiber dem Ergebnis aus dem 1. Quartal 2017.2* Somit liegt in den ersten drei Monaten
des Jahres 2017 der Flachenumsatz 15 % bis 37, 50 % unter dem Wert aus dem Vorguartal.
Hierbei muss jedoch beriicksichtigt werden, dass das letzte Quartal eines Jahres in der Regel
immer starker vertreten ist, als das Erste. Laut Cushman & Wakefield befindet sich die
umgesetzte Flache nur 4,70 % unterhalb des Funfjahresdurchschnitts fir das erste Quartal im
Jahr.?’® Jones Lang LaSalle begriindet den zurlickhaltende Flachenumsatz mit der hohen
Aktivitat im Vorquartal und geht fur die kommenden Quartale aufgrund der groRen Menge an
derzeit angebotenen Flachen (ca. 1,50 Mio. sq ft, Vorquartal 0,60 Mio. sq ft) von einem hohen

Flachenumsatz aus.?'® Der Langzeitdurchschnitt aus dem ersten Quartal wurde um etwa

212 v/gl. (Knight Frank, 2017a, S. 12).
213 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 2).
214 vgl. (Cushman & Wakefield, 2017a, S. 4), (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 2) und (Knight Frank,
2017b, S. 10).
215 Vgl. (Cushman & Wakefield, 2017b, S. 4).
216 \Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017b, S. 2).
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12 % uberschritten, berichtet Knight Frank, wodurch die umgesetzte Flache in ,Central

London“ durchaus auf einem adaquaten Stand ist.?*’

Der Leerstand in ,Central London® ist im Vergleich zum Vorjahresquartal um 115 bis 210
Basispunkte gestiegen. Gegentber dem 3. und 4. Quartal 2016 liegt der Anstieg zwischen 20
und 65 Basispunkten. Begriindet wird der Anstieg durch eine hohe Anzahl an Fertigstellungen
und ein Entspannen des Marktes. Jones Lang LaSalle ist der Auffassung, dass die
Leerstandsquote sich derzeit wieder auf einem normalen Stand befindet, nhachdem das

Flachenangebot zu Beginn des Jahres 2016 noch sehr gering war.?8

In ,Central London® befinden sich laut Knight Frank derzeit etwa 12,31 Mio. sq ft im Bau. Was
gegenlber dem Vorquartal einer Reduzierung um etwa 12 % und in etwa dem Wert aus dem
vergleichbaren Vorjahreszeitraum entspricht.?!® Jones Lang LaSalle berichtet von der
Fertigstellung von ca. 1,80 Mio. sq ft im ersten Quartal wovon eine Mio. sq ft spekulativ sind.??°
Die Flachenzufuhr durch die Baufertigstellungen im 1. Quartal 2017 hat zusatzlich fur ein
Entspannen der Flachenknappheit im Zentrum von London gesorgt.??

4.4.2 Teilmarkt ,,West End“
Der Flachenbestand im Teilmarkt ,West End“ wurde zum Ende des Jahres 2016 von Cushman
& Wakefield mit etwa 103,50 Mio. sq ft (ca. 9,62 Mio. m2) genannt.??> Jones Lang LaSalle und
Knight Frank berichteten hingegen von einem Flachenbestand von rund 93 Mio. sq ft (ca. 8,61
m?2) respektive rund 85 Mio. sq ft (ca. 7,88 m2).222 In dem Buch von Vornholz wird ein deutlich
niedrigerer Wert von ca. 6,20 Mio. m2 angegeben. Das Erscheinungsjahr des Buches liegt

jedoch mit 2015 bereits einige Zeit zuriick.??*

Im Jahr 2016 wurden im Teilmarkt laut Cushman & Wakefield sowie Jones Lang LaSalle
zwischen 3,34 Mio. sq ft und 3,60 Mio. sq ft umgesetzt, das seitens Cushman & Wakefield ca.
1,6 % unter dem Finfjahresdurchschnitt und seitens Jones Lang LaSalle rund 9 % Uber dem
Zehnjahresdurchschnitt liegt.??> Knight Frank nannte fiir das Jahr 2016 einen Flachenumsatz

von 4,32 Mio. sq ft.??® Colliers International berichtete vom niedrigsten Flachenumsatz seit

217 vgl. (Knight Frank, 2017a, S. 2).
218 \/gl. (Jones Lang LaSalle, 2017c, S. 2).
219 vgl. (Knight Frank, 2017a, S. 10).
220 \/gl. (Jones Lang LaSalle, 2017b, S. 2).
221 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017b, S. 2).
222 \/gl. (Cushman & Wakefield, 2017a, S. 10).
223 \Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 6) und (Knight Frank, 2017b, S. 10).
224 \Vgl. (Vornholz, 2015, S. 149).
225 \Vgl. (Cushman & Wakefield, 2017a, S. 10) und (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 6).
226 \gl. (Knight Frank, 2017b, S. 10).
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2009.22" Begrundet wurde das relativ durchschnittliche Jahr von Jones Lang LaSalle mit einem
starken zweiten Halbjahr. Trotz den Unsicherheiten durch die Brexit-Entscheidung fuhren die

Mieter ihr Geschaft vorerst wie gewohnt fort.?®

Das Ergebnis im 4. Quartal von rund 790.000 sq ft lag laut Cushman & Wakefield 19 % unter
dem quartalsweisen Funfjahresdurchschnitt.??® Knight Frank berichtete von einem
Flachenumsatz von 1,02 Mio. sq ft. Dieser lag 26 % unter dem Vorjahresergebnis und dem
Ergebnis aus dem 3. Quartal 2016.2° Laut Jones Lang LaSalle wurde ein Flachenumsatz von
862.000 sq ft angegeben. Dieser Wert lag zwar 28 % unter dem Ergebnis des Vorquartals
jedoch gleichauf mit dem Zehnjahresdurchschnitt.?!

Das Flachenangebot wurde seitens der Marktteilnehmer zu Ende des 4. Quartals 2016 im
Teilmarkt zwischen 3,80 Mio. sq ft (JLL) und 4,43 Mio. sq ft (Cushman & Wakefield) genannt.
Die Leerstandsquote wurde mit 4,10 % (JLL) bzw. 4,28 % (Cushman & Wakefield)

angegeben.?*? Knight Frank berichtete hingegen von 8,30 %.233

In der nachfolgenden Tabelle werden die unterschiedlichen Angaben der Maklerhduser
Cushman & Wakefield, Jones Lang LaSalle und Knight Frank im 1. Quartal 2017 und die Uber
die Zeit eingetretenen Veranderungen dargestellt.

Tabelle 18: Flachenbezogene Marktinformationen und deren Ver&nderungen im Teilmarkt
,West End"

Flachenbestand

2017b, S. 10) 2017b, S. 6) S. 10)
5,15 Mio. sq ft 4,20 Mio. sq ft 6,19 Mio. sq ft
Flachenangebot (Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
2017b, S. 10) 2017b, S. 6) S. 10)
. . + 0 +90 - 9
Veranderung ggu. LD 2 Lt
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
Vorquartal
2017a, S. 10) 2017b, S. 6) S. 10)

C&W
Ca. 103 Mio. sq ft

(Cushman & Wakefield,

227 \/gl. (Colliers Int., 2017d, S. 6).

228 \/gl. (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 6).

229 Vgl. (Cushman & Wakefield, 2017a, S. 10).
230 vgl. (Knight Frank, 2017b, S. 10).

231 vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 6).

2382 \gl. (Cushman & Wakefield, 2017a, S. 10) und (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 6).

233 vgl. (Knight Frank, 2017b).

JLL
Ca. 93 Mio. sq ft

(Jones Lang LaSalle,

Knight Frank

Ca. 86 Mio. sq ft
(Knight Frank, 2017a,
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+ 13,90 % + 13,50 % -5,10 %
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2016b, S. 10) 20164, S. 6) S. 10)
+ 21,20 % + 40 % + 26,10 %
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 20164, S. 10) 2016b, S. 6) S. 10)
918.723 sq ft 786.000 sq ft 1,47 Mio. sq ft
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2017b, S. 10) 2017b, S. 6) S. 10)
+ 16,35 % -9% + 44 %
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2017a, S. 10) 2017a, S. 6) S. 10)
- 18,70 % - 34,50 % + 7,30 %
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2016b, S. 10) 20164, S. 6) S. 10)
+ 8,80 % - 5,60 % + 60 %
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2016a, S. 10) 2016b, S. 6) S. 10)
4,98 % 4,50 % 7,20 %
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2017b, S. 10) 2017b, S. 6) S. 10)
+ 70 bp + 40 bp -110 bp
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2017a, S. 10) 2017a, S. 6) S. 10)
+ 58 bp + 50 bp - 50 bp
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2016b, S. 10) 20164, S. 6) S. 10)
+ 88 bp + 130 bp + 140 bp
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2016a, S. 10) 2016b, S. 6) S. 10)

Die Veranderung des Flachenangebotes im Teilmarkt ,West End“ wird seitens Cushman &
Wakefield sowie Jones Lang LaSalle steigend Uber den betrachteten Zeitraum gesehen.
Gegenliber dem vergleichbaren Vorjahreszeitraum ist das Flachenangebot gestiegen. Laut
Cushman & Wakefield betragt der Anstieg etwa 21,20 % in den letzten 12 Monaten. Knight
Frank berichtet von einem Anstieg um 26,10 %. Begrundet wird dieser jedoch nicht. Seitens
Jones Lang LaSalle ist die Verdnderung des Flachenangebotes deutlich héher mit ca. 40 %
Zuwachs. Gegenuber dem 3. und 4. Quartal 2016 wird im 1. Quartal 2017 ebenfalls ein Anstieg
des Flachenangebots laut Cushman & Wakefield sowie Jones Lang LaSalle von ca. 9 % bis
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16,25 % angegeben. Knight Frank hingegen berichtet von einem Riickgang von etwa 5,10 %
(ggu. dem 3. Quartal) respektive 12 % (ggi. dem 4. Quartal).

Der damit verbundene Flachenumsatz wird seitens der ortlichen Marktteilnehmer im 1. Quartal
2017 mit ca. 786.000 sq ft bis 1,47 Mio. sq ft angegeben. Gegeniiber dem vergleichbaren
Vorjahreszeitraum sind die drtlichen Marktteilnehmer unterschiedlicher Auffassung. Cushman
& Wakefield berichtet von einem Zuwachs um etwa 8,80 %, Jones Lang LaSalle sogar von
einer Reduzierung um 5,60 %, wahrend Knight Frank von einem Anstieg um 60 % ausgeht.
Verglichen mit dem 3. Quartal 2016 ist der Flachenumsatz laut den Maklerhdusern Cushman
& Wakefield und Jones Lang LaSalle ricklaufig mit einer Reduzierung um 18,70 % bzw. 34,50
%. Knight Frank berichtet dagegen von einem Umsatzplus von 7,30 %. Die Veranderung
gegenuber dem 4. Quartal 2016 wird ebenfalls in einer weiten Spanne zwischen - 9 % (JLL)
und + 44 % (Knight Frank) angegeben. Laut Cushman & Wakefield befindet sich die
umgesetzte Flache nur 11,50 % Uber dem Funfjahres-Quartalsdurchschnitt.?®** Jones Lang
LaSalle hingegen berichtet von einem Umsatz der leicht unter dem Zehnjahresdurchschnitt

liegt.2*®

Der Leerstand im Teilmarkt ist im Vergleich zum Vorjahresquartal um 88 bis 140 Basispunkte
gestiegen. Gegeniber dem 3. Und 4. Quartal 2016 liegt der Anstieg laut Cushman & Wakefield
und Jones Lang LaSalle zwischen 50 und 58 Basispunkten, wahrend Knight Frank von einer
Reduzierung von etwa 50 Basispunkten berichtet. Begrindet wird der Anstieg seitens
Cushman & Wakefield durch eine Reihe an Fertigstellungen. Trotz dessen sei das Angebot im
West End weiterhin gering.*® Jones Lang LaSalle ist ebenfalls der Auffassung, dass der
Anstieg der Leerstandsquote durch einen Anstieg des Angebotes zu begriinden ist.2’
Bezlglich der angegebenen Reduzierung des Leerstands wird von Knight Frank keine

Begriindung angegeben.?38

Im ,West End“ befinden sich laut Knight Frank derzeit etwa 3,31 Mio. sq ft im Bau. Dies
entspricht gegeniiber dem Vorquartal einem Anstieg um etwa 13 % und gegeniiber dem Wert
aus dem 1. Quartal 2016 einem Anstieg von 14 %.2*° Cushman & Wakefield berichtet von der
Fertigstellung von ca. 980.000 sq ft im 1. Quartal 2017 und etwa 600.000 sq ft an spekulativen

Flachen, die in den nachsten sechs Monaten fertiggestellt werden.4°

234 \V/gl. (Cushman & Wakefield, 2017b, S. 10).
235 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017b, S. 6).
236 \Vgl. (Cushman & Wakefield, 2017b, S. 10).
237 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017b, S. 6).
238 Vgl. (Knight Frank, 2017a, S. 4).
239 vgl. (Knight Frank, 2017a, S. 10).
240 \/gl. (Cushman & Wakefield, 2017b, S. 10).
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4.4.3 Teilmarkt ,,City“
Der Flachenbestand im Teilmarkt ,City“ wurde zum Ende des Jahres 2016 seitens Cushman
& Wakefield mit etwa 100 Mio. sq ft (ca. 9,29 Mio. m2) genannt.?** Jones Lang LaSalle und
Knight Frank berichteten hingegen von einem Flachenbestand von rund 112,5 Mio. sq ft (ca.
10,45 m2) respektive rund 120 Mio. sq ft (ca. 11,17 m2).242 In dem Buch von Vornholz wird ein
deutlich niedrigerer Wert von ca. 6,00 Mio. m2 angegeben. Das Erscheinungsjahr des Buches

liegt jedoch mit 2015 bereits einige Zeit zuriick.?*3

Im Jahr 2016 wurden im Teilmarkt laut Cushman & Wakefield sowie Jones Lang LaSalle
zwischen 5,30 Mio. sq ft und 5,40 Mio. sq ft umgesetzt. Dies befand sich seitens Cushman &
Wakefield ca. 10 % unter dem Finfjahresdurchschnitt und laut Jones Lang LaSalle knapp
unter dem Zehnjahresdurchschnitt.?** Knight Frank nennt fur das Jahr 2016 einen
Flachenumsatz von 6,24 Mio. sq ft.2*> Trotz des vergleichsweise geringen Flachenumsatzes
Ubertrifft das Ergebnis gemafl Jones Lang LaSalle die Erwartungen mit denen aufgrund des

Brexits gerechnet wurde.?%¢

Das Ergebnis im 4. Quartal 2016 von rund 1,90 Mio. sq ft war laut Cushman & Wakefield das
Hochste seit dem 3. Quartal 2015.24” Knight Frank berichtete von einem Flachenumsatz von
2,01 Mio. sq ft. Dieser lag 2 % Uber dem Vorjahresergebnis und etwa 62 % tber dem Ergebnis
aus dem 3. Quartal 2016.2® Seitens Jones Lang LaSalle wurde ein Flachenumsatz von 1,70
Mio. sq ft angegeben. Dieser Umsatz war der HOochste des Jahres und lag 25 % Uber dem

Zehnjahresdurchschnitt.?4°

Das Flachenangebot wurde seitens der Marktteilnehmer zum Ende des 4. Quartals 2016 im
Teilmarkt zwischen 4,50 Mio. sq ft (JLL) und 7,70 Mio. sq ft (Knight Frank) genannt. Die
Leerstandsquote wurde mit 4,00 % (JLL) bzw. 4,46 % (Cushman & Wakefield) angegeben.
Knight Frank berichtete hingegen von 6,40 %.2*°

241 Vgl. (Cushman & Wakefield, 2017a, S. 14).
242\/gl. (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 8) und (Knight Frank, 2017b, S. 10).
243 \Vgl. (Vornholz, 2015, S. 149).
244 \/gl. (Cushman & Wakefield, 2017a, S. 14) und (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 8).
245 \V/gl. (Knight Frank, 2017b, S. 10).
246 \/gl. (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 8).
247 \Vgl. (Cushman & Wakefield, 2017a, S. 14).
248 \/gl. (Knight Frank, 2017b, S. 10).
249 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 8).
250 Vgl. (Cushman & Wakefield, 2017a, S. 14), (Jones Lang LaSalle, 2017a, S. 8) und (Knight Frank,
2017b, S. 10).
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In der nachfolgenden Tabelle werden die unterschiedlichen Angaben der Maklerh&user
Cushman & Wakefield, Jones Lang LaSalle und Knight Frank im 1. Quartal 2017 und die Uber
die Zeit eingetretenen Veranderungen dargestellt.

Tabelle 19: Flachenbezogene Marktinformationen und deren Veranderungen im Teilmarkt
,City"

I = ) I TR
Ca. 135 Mio. sq ft Ca. 114 Mio. sq ft ~ Ca. 119 Mio. sq ft
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2017b, S. 14) 2017b, S. 8) S. 10)
6,90 Mio. sq ft 5,60 Mio. sq ft 8,60 Mio. sq ft
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
+ 15 % + 24,50 % +12 %
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2017a, S. 14) 2017b, S. 8) S. 10)
+ 13,10 % + 27,30 % + 12,90 %
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2016b, S. 14) 20164, S. 8) S. 10)
+ 53,30 % + 47,40 % + 60,15 %
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 20164, S. 12) 2016b, S. 8) S. 10)
1,20 Mio. sq ft 1,10 Mio. sq ft 1,62 Mio. sq ft
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 36,80 % - 35,30 % - 19,40 %
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2017a, S. 14) 2017a, S. 8) S. 10)
+29 % +/- 0 % + 30,60 %
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2016b, S. 14) 20164, S. 8) S. 10)
-20% - 21,40 % - 8,50 %
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 20163, S. 12) 2016b, S. 8) S. 10)
5,11 % 4,90 % 7,20 %
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
+ 65 bp + 90 bp + 80 bp
(Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
- 2017a, S. 14) 2017a, S. 8) S. 10)
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Veranderung ggu. Q3 +51bp + 100ibp +60ip
2016 (Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
2016b, S. 14) 20163, S. 8) S. 10)
Veranderung ggil. + 171 bp + 150 bp + 260 bp
. . (Cushman & Wakefield, (Jones Lang LaSalle, (Knight Frank, 2017a,
Vorjahreszeitraum
20163, S. 12) 2016b, S. 8) S. 10)

Die Veranderung des Flachenangebotes im Teilmarkt ,City“ wird seitens der ortlichen
Marktteilnehmer Ubereinstimmend als steigend Uber den betrachteten Zeitraum gesehen. Der
Anstieg betragt etwa 47,40 % bis 60,15 % in den letzten 12 Monaten. Gegentiber dem 3. und
4. Quartal 2016 wird im 1. Quartal 2017 ebenfalls ein Anstieg des Flachenangebots von ca.
12 % bis 27,30 % angegeben. Begrindet wird dies unter anderem von Cushman & Wakefield

durch die hohe Fertigstellung und die damit verbundene Flachenzufuhr.?5!

Der damit verbundene Flachenumsatz wird seitens der drtlichen Marktteilnehmer im 1. Quartal
2017 mit ca. 1,10 Mio. sq ft bis 1,62 Mio. sq ft angegeben. Gegeniiber dem vergleichbaren
Vorjahreszeitraum berichten die ortlichen Marktteilnehmer von einer Reduzierung zwischen
etwa 8,50 % und 21,40 %. Verglichen mit dem 3. Quartal 2016 ist der Flachenumsatz laut den
Maklerhdusern Cushman & Wakefield und Knight Frank ricklaufig mit einer Reduzierung um
29 % bzw. 30,60 %. Jones Lang LaSalle berichtet dagegen von einem unverdnderten
beziehungsweise dem gleichen Umsatz wie im 1. Quartal 2017. Die Veradnderung gegeniiber
dem 4. Quartal 2016 wird hingegen mit einer Reduzierung der umgesetzten Flache zwischen
- 19,40 % und - 36,80 % angegeben. Laut Cushman & Wakefield befindet sich die umgesetzte
Flache im 1. Quartal 2017 ungefdhr auf gleicher Ho6he mit dem Finfjahres-
Quartalsdurchschnitt.?>2 Jones Lang LaSalle hingegen berichtet von einem Umsatz der leicht

unter dem Zehnjahresdurchschnitt liegt.?>3

Der Leerstand im Teilmarkt ist im Vergleich zum Vorjahresquartal um 150 bis 260 Basispunkte
gestiegen. Gegeniiber dem 3. Und 4. Quartal 2016 liegt der Anstieg laut Cushman & Wakefield
und Knight Frank bei 51 bzw. 60 Basispunkten, wahrend Jones Lang LaSalle von 100
Basispunkten berichtet. Begriindet wird der Anstieg seitens Cushman & Wakefield durch eine
Reihe an Fertigstellungen.?* Jones Lang LaSalle schétzt die Leerstandsrate trotz des

Anstiegs noch unterhalb des Zehnjahres-Quartalsdurchschnitt von 6,30 % ein.?*® Bezlglich

251 Vgl. (Cushman & Wakefield, 2017b, S. 14).
252 \/gl. (Cushman & Wakefield, 2017b, S. 14).
253 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017b, S. 8).
254 Vgl. (Cushman & Wakefield, 2017b, S. 14).
255 Vgl. (Jones Lang LaSalle, 2017b, S. 8).
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der angegebenen Steigerung des Leerstands wird von Knight Frank als Begriindung die hohe

Anzahl an Flachen die derzeit im Angebot sind genannt.?5¢

Im Teilmarkt ,City* befinden sich laut Knight Frank derzeit etwa 8,30 Mio. sq ft im Bau. Dies
entspricht gegeniiber dem Vorquartal einem Rickgang um etwa 19 % und gegenitber dem
Wert aus dem 1. Quartal 2016 einem Riickgang von 4 % entspricht.?®” Die Reduzierung, der
sich im Bau befindlichen Flachen, in den ersten drei Monaten des Jahres 2017 begrindet
somit das gestiegene Angebot und die Zunahme der Leerstandsquote. Jones Lang LaSalle
berichtet von etwa 1,30 Mio. sq ft Neubauflachen, die derzeit am Markt angeboten werden,

wovon etwa 744.000 sq ft spekulative Fertigstellungen sind.?%®

5. Umfrage bezlglich der Auswirkungen des Brexits

5.1 Art der Umfrage
Fur die Umfrage wird zun&chst der Kreis der Befragten eingegrenzt. In der Arbeit werden die
Mitglieder des BIIS e.V. (,Bundesverband der Immobilien-Investment-Sachverstandigen e.V.*)
befragt. Die Umfrage erfolgt in elektronischer Form und wurde Uber ein Umfrageportal namens
Lsurvio.com“ erstellt. Die elektronische Form der Befragung wurde aus Zeitgrinden
ausgewahlt. Die schnellste Art und Weise in der heutigen Zeit eine Umfrage zu bearbeiten, ist
auf dem elektronischen Weg. Die Teilnehmer kénnen somit die Umfrage in unter zehn Minuten
offnen, bearbeiten und die Ergebnisse absenden. Zudem kann die Beantwortung Uber das

Smartphone oder den Laptop von unterwegs erfolgen.

Es handelt sich um eine wissenschaftliche Fragebogenmethode, hier erfolgt die schriftliche
Befragung der Teilnehmer eigenstandig. Die Befragten werden zielgerecht und systematisch
zu gewahlten Themen befragt. Die Befragung erfolgt eigenstdndig. Die abgegebenen
Antworten werden dokumentiert und ausgewertet. Verglichen mit der Interviewtechnik ist der
Fragebogen aufgrund der selbststandigen Administration effizienter, innerhalb kurzer Zeit
konnen Antworten von vielen Befragten gesammelt werden. Viele Personen sind auch eher
dazu bereit einen Fragebogen auszufillen, anstatt ein Interview zu fihren. Die schriftliche
Befragung gliedert sich dabei in drei zentrale Elemente, die befragten Personen, den

Fragebogen und die Situation in welcher dieser zu beantworten ist.?°

2% Vgl. (Knight Frank, 2017a, S. 5).
257 Vgl. (Knight Frank, 2017a, S. 10).
258 \gl. (Jones Lang LaSalle, 2017b, S. 8).
259 Vgl. (Doring & Bortz, 2016, S. 398).
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Die Fragen eins bis neun sowie elf wurden als geschlossene Fragen mit vorgegebenen
Antwortmdglichkeiten und nur einer Auswahlmdglichkeit (,Single-Choice) gestellt. Wovon die
Fragen eins und vier nur zwei alternative Antwortmoglichkeiten und die restlichen Fragen
mehrere alternative Antwortmaoglichkeiten haben. Die Fragen zehn, zwo6lf und dreizehn
hingegen sind als offene Fragen gestellt, hier wird von den Befragten eigenstandig ein freier

Text formuliert.?6°

Die befragten Personen beschréanken sich auf die Mitglieder des BIIS e.V. Der BIIS e.V. ist ein
beruflicher Zusammenschluss aus unabhangigen und spezialisierten Sachverstandigen fur die
Bewertung von Gewerbeimmobilien. Darlber hinaus betreibt der Verband eine eigene
Transaktions- und Bewertungsdatenbank und verfligt tGber ein eigenes Research fur seine
Mitglieder.?5! Der BIIS e.V. wurde als Umfragegruppe gewahlt, da die Mitglieder den direkten
Bezug zur Immobilienbewertung und dem Immobilienmarkt haben. Viele der Mitglieder sind
zusatzlich international tatig. Somit findet die schriftiche Befragung im Bereich von
ausgewahlten Experten statt. Anhand eines Links wurden die Mitglieder des Verbandes zu der
Umfrage weitergeleitet. Die Weiterleitung erfolgte Uber den BIIS e.V. selbst mittels des
,Presseechos”. Der Link zur Umfrage wurde hier in die wochentliche E-Mail-Ausgabe des BIIS
e.V. eingefugt. Zusatzlich dazu wurden einzelne Mitglieder angerufen und anschliel3end der
Link per E-Mail verschickt. Weitere Mitglieder wurden Uber den elektronischen Postweg

angeschrieben und um die Teilnahme gebeten.

5.2 Aufbau der Umfrage
Die Umfrage umfasst 13 Fragen und tragt den Titel: ,Auswirkungen des Brexits auf den
Bldroimmobilienmarkt in London und Frankfurt am Main®. Beleuchtet werden bei der Umfrage
verschiedene Themenbereiche. Einerseits sollen die Auswirkungen des Brexits aus der
Perspektive der Buronutzer/-mieter und andererseits die Auswirkungen aus der Sicht der
Investoren bezugnehmend auf den BlUromarkten Frankfurt am Main und London analysiert

werden.

Um die Befragten Uber die Umfragegegebenheiten aufzuklaren, wurde eine Einleitung zu
Beginn der Umfrage formuliert. Diese beschreibt, dass sich die Fragen ausschliellich auf die
Auswirkungen des Brexits konzentrieren und sonstige Grinde fur Kauf- oder
Mietpreisschwankungen aul3er Acht gelassen werden sollen. Zudem wird angegeben, dass

sich die Umfrage auf die Biroimmobilienmarkte in Frankfurt am Main und London bezieht.

260 \gl. (Lang, 0. J., S. 15).
261 \V/gl. (BIIS GmbH, o. J.).
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Bei zehn der 13 Fragen handelt es sich um Single-Choice-Fragen, um die Bearbeitungszeit
fur die Teilnehmer der Umfrage mdoglichst gering zu halten. Die Fragen Nr. 10, 12 und 13

erfordern eine kurze schriftliche Antwort des Befragten.
Die Umfrage ist in funf Teile aufgegliedert:

- Kauf- und Mietpreisentwicklung in Frankfurt am Main
- Kauf- und Mietpreisentwicklung in London

- Abwanderung aus London nach Frankfurt am Main

- Verhalten der Investoren

- Schlussfrage

In folgendem Teil sollen die Fragen und die erwartenden Antworten oder Antwortmaéglichkeiten

erlautert und die bestehenden Querverbindungen aufgezeigt werden:

Kauf- und Mietpreisentwicklung in Frankfurt am Main:

,1. Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter BlUroimmobilienmarkt auswirken

wird?

o Ja

o Nein“

Bei dieser Frage sollen die Teilnehmer zundchst generell beantworten, ob sich der Brexit ihrer
Meinung nach auf den Frankfurter Biroimmobilienmarkt auswirken wird. Dabei wird noch

keine genaue Begriindung fir die Meinung des Befragten verlangt.

.2. Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fur

Buroimmobilien in Frankfurt am Main?

o stark steigend
o steigend

o gleichbleibend
o sinkend

o stark sinkend”

Die Teilnehmer sollen bei dieser Frage die Auswirkungen auf die Immobilienkaufpreise fur
Buroimmobilien in Frankfurt am Main einschatzen. Diese Frage nimmt Bezug auf die
Entscheidung der Investoren. Neben der politischen Situation und einigen anderen Faktoren,
spielt der Kaufpreis fur Investoren eine entscheidende Rolle. In diesem Fall bedeutet das nicht,
dass ein niedriger Kaufpreis immer besser ist als ein hoher Kaufpreis. In die Kaufentscheidung

eines Investors flieRen viele Umstande mit ein, wie bspw. die Ertragsfahigkeit eines Objektes.
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Weitere wertbeeinflussende Faktoren, welche aus Sicht des Investors sich auch auf die
Kaufentscheidung auswirken, sind laut White auch der Standort, die Gro3e und das Verhéltnis
der Nutzflachen zueinander, die Mietverhaltnisse, die Drittverwendungsféhigkeit oder auch die

Wiederverkauflichkeit.62
,3. Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Buromieten in Frankfurt am Main?

o stark steigend
o steigend

o gleichbleibend
o sinkend

o stark sinkend”

Diese Frage nimmt neben den Auswirkungen der Blromieten in Frankfurt am Main aufgrund
des Brexits Bezug auf die Blronutzer. Den Blronutzern/-mietern ist die Hohe der gezahlten
Miete wichtig. Diese entscheidet neben bspw. dem Standort, der Gebaudeausstattung und der
Raumaufteilung tber die Entscheidung einer Anmietung in einem Objekt.?%3 Somit soll die
Frage klaren, ob die Befragten aufgrund des Brexits eine Verénderung des Mietniveaus fir
Buroimmobilien in Frankfurt erwarten. Die Miete bildet sich unter anderem aus der Nachfrage
am Standort und der Miete, die der Mieter bereit ist fur die Flachen zu bezahlen. Sollte es
bspw. zu einer hohen Zahl an Abwanderungen von London nach Frankfurt aufgrund des
Brexits kommen, steigt die Nachfrage, wodurch das Angebot an verfligbaren Flachen sinkt
und die Miete steigt.

Kauf- und Mietpreisentwicklung in London:

,4. Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Blroimmobilienmarkt auswirken wird?

o Ja

o Nein*

Frage Nummer vier dient dazu den Teilnehmer zunédchst einschétzen zu lassen, ob der Brexit
eine generelle Auswirkung auf den Londoner Biroimmobilienmarkt hat. Ahnlich wie bei Frage

eins verlangt es bei der Beantwortung noch keine Begrindung der abgegebenen Antwort.

,9. Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fur

Biuroimmobilien in London?

o stark steigend

o steigend

262 \/gl. (White, Turner, Jenyon, & Lincoln, 2003, S. 21).
263 \/gl. (Ertle-Straub, 2003, S. 194).
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o gleichbleibend
o sinkend

o stark sinkend”

Bei der funften Frage handelt es sich um das Gegenstiick zur zweiten Frage, mit dem
Unterschied, dass diese sich auf den Londoner Blromarkt bezieht. Hierbei soll durch den
Befragten die wertméaRige Veranderung der Immobilienkaufpreise fir Blroimmobilien in
London eingeschatzt werden. Die Einschatzung soll sich nur auf die Auswirkungen aufgrund

des Brexits beziehen und andere wertméaRige Veranderungen auf3er Acht lassen.
,0. Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biromieten in London?

o stark steigend
o steigend

o gleichbleibend
o sinkend

o stark sinkend”

Bei dieser Frage ist die Fragestellung &hnlich zu Frage Nummer drei, mit dem Unterschied,
dass sich die Veranderung der Buromieten auf den Londoner Immobilienmarkt bezieht. Auch
hier sollen die Auswirkungen des Brexits in Bezug auf die Biromieten vom Teilnehmer

eingeschatzt werden.

Abwanderung aus London nach Frankfurt:

.. Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten

Konigreich auf Frankfurt konzentrieren?

o ausschlieBlich

o groRtenteils

o Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
o geringe Abwanderung nach Frankfurt

o keine Abwanderung nach Frankfurt®

In der siebten Frage soll durch die Teilnehmer eingeschéatzt werden, wie sich die
abwanderungswilligen Unternehmen verhalten und ob sich die Umziige auf den Standort
Frankfurt am Main konzentrieren werden. Neben den Varianten, dass die Abwanderung sich
ausschlie3lich oder grof3tenteils auf Frankfurt konzentriert, besteht auch die Moglichkeit einer
Aufteilung der Abwanderung auf mehrere Standorte. Grund hierfir ist, dass mehrere Standorte

innerhalb von Europa fur die abwandernden Unternehmen in Frage kommen kdnnten. Laut
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Angabe der Thomas Daily Morning News werben neben Frankfurt auch Standorte wie Paris,

Dublin und Amsterdam um die Unternehmen aus London.?%*

,8. Wie lang wird es dauern, bis sich erste gréRere Auswirkungen zeigen? (Bezug auf Beginn
der Brexit-Verhandlungen am 19.06.2017)

o ca. 3 Monate
o ca. 6 Monate
o ca. 9 Monate
o ca.lJahr

o >1Jahr

o Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.*

Die achte Frage nimmt Bezug auf die vorhergehende Frage. Es soll durch die Teilnehmer
abgeschatzt werden, wie lange es dauern wird, bis sich erste gré3ere Auswirkungen des
Brexits zeigen. Damit ist gemeint, wann es schatzungsweise zu ersten Vertragsabschlissen
Londoner Unternehmen aufgrund des Brexits in einem EU-Land kommen wird. Als
Ausgangszeitpunkt wurde der Tag des Beginns der Brexit-Verhandlungen gewéahlt, um die zu
unterschiedlichen Zeitpunkten durchgefiihrten Beantwortungen des Fragebogens durch einen

festen Termin zu vereinheitlichen.

Verhalten der Investoren:

,9. Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt

agieren?

o stark steigende Nachfrage
o steigende Nachfrage
o gleichbleibende Nachfrage
o sinkende Nachfrage

o stark sinkende Nachfrage*

In dieser Frage soll von den Befragten beantwortet werden, wie Investoren in den n&achsten
Jahren in Frankfurt agieren. Zu bertcksichtigen ist dabei ausschliel3lich der Brexit und die
damit verbundene Nachfrage nach Blroimmobilien. Im Anlageprozess eines Investors steht
haufig die Rendite im Vordergrund. Die Rendite wird von einigen Risikofaktoren beeinflusst,

mit denen sich der Investor vor einer Investition auseinandersetzt. Zu diesen Faktoren zahlen

264 (TD Morning News, 2016).
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bspw. rechtliche und steuerliche Aspekte, Wahrungsrisiken, politische Risiken und die

Markttransparenz.?5®
,10. Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!
o Freitext*

Bei der zehnten Frage soll von den Teilnehmern kurz die abgegebene Antwort aus der neunten
Frage begrindet werden, warum die Befragten davon ausgehen, dass die Investoren in den

kommenden Jahren in Frankfurt so agieren werden.

,11. Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten

Kdnigreich, speziell in London, agieren?

o stark steigende Nachfrage
o steigende Nachfrage
o gleichbleibende Nachfrage
o sinkende Nachfrage

o stark sinkende Nachfrage*

Frage Nummer elf ist dhnlich der neunten Frage, mit dem Unterschied, dass sich diese auf
das Agieren der Investoren im Vereinigten Konigreich, insbesondere jedoch auf London

bezieht.
»,12. Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!
o Freitext*

Bei der zwolften Frage soll von den Teilnehmern kurz die abgegebene Antwort aus der elften
Frage begrindet werden, warum die Befragten davon ausgehen, dass die Investoren in den
kommenden Jahren im Vereinigten Konigreich, speziell in London, wie angegeben agieren

werden.

Schlussfrage:

,13. Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschllsse fir einen Umzug aufgrund des Brexits von

London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

o Freitext”

265 V/gl. (LaSalle Investment Management, 2002) zit. N. Schulte K., Holzmann C., Handbuch Immobilien-
Investition (2. Aufl.), S. 40 f. 2005.
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Frage 13 dient einerseits der Sammlung von Informationen Uber den Wissensstand der
Teilnehmer und andererseits zur Information (ber mogliche bereits getétigte

Vertragsabschlisse, die anschlieend recherchiert und mit Quellen belegt werden kénnen.

5.3 Methode zur Auswertung der Daten
Die Auswertung, der durch die ausgefiillten Fragebdgen erhaltenen Antworten, erfolgt Uber
das Programm, welches zur Erstellung der Umfrage genutzt wurde und eigenstandig Uber
Excel. Durch die Ergebnisanalyse von survio.com werden die Antworten der einzelnen Fragen
angezeigt. Bei den Single-Choice-Fragen werden die abgegebenen Antworten in einem
prozentualen Verhaltnis zueinander dargestellt. Somit erfolgt fur die Auswertung der Fragen
eins bis neun, sowie elf eine ,statistische bzw. quantitative Datenanalyse®, da in diesem Fall
numerisches Datenmaterial vorliegt.?®® Fur die Fragen zehn, zwolf und dreizehn erfolgt eine
Jinterpretative bzw. qualitative Datenauswertung“, da es sich in diesem Fall um nicht-

numerisches, visuelles Datenmaterial handelt.2%”

Die quantitative Datenanalyse erfolgt Uber die deskriptive Statistik (beschreibende Statistik).
Dabei werden die Antworten mittels Kennwerten wie Mittelwerten, Prozentwerten

zusammengefasst und in tabellarischer oder grafischer Form dargestellt.?%8

Die qualitative Inhaltsanalyse bildet aus einem qualitativen Text- oder Bildmaterial (in diesem
Fall den Fragen mit Freitexten) Kategorien, welche dann bei Bedarf quantifiziert werden.?® In
diesem Fall werden die Inhalte der Antworten auf die Fragen zehn, zwdlf und dreizehn

qualitativ ausgewertet und anschlieBend quantifiziert.

5.4 Auswertung der Umfrage
An der Umfrage haben 25 Mitglieder des BIIS e.V. teilgenommen. Die Auswertung erfolgt wie
oben beschrieben teilweise Uber das System der Internetseite zur Umfrageerstellung
survio.com und teilweise Uber Excel. Die Antworten werden dem Portal enthommen und

anschlie3end eigenstandig Uber Excel ausgewertet.

Kauf- und Mietpreisentwicklung in Frankfurt am Main:

266 \/gl. (DOring & Bortz, 2016, S. 598).
267 \/gl. (Doring & Bortz, 2016, S. 598).
268 \/gl. (DOring & Bortz, 2016, S. 612).
269 \/gl. (Doring & Bortz, 2016, S. 602).
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,1. Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Blroimmobilienmarkt auswirken

wird?

o Ja

o Nein“

Auf die Frage Nummer eins, ob sich der Brexit auf den Frankfurter Biroimmobilienmarkt
auswirken wird, haben 24 der 25 Teilnehmer mit ,Ja“ geantwortet. Einer der Befragten

antwortete auf die Frage mit ,Nein. Demnach ergibt sich folgendes Diagramm:

Abbildung 6: Grafische Darstellung der abgegebenen Antworten auf Frage Nr. 1

= Nein

Die befragten Experten sind sich somit Uberwiegend dariber einig, dass der Brexit
Auswirkungen auf den Frankfurter Buroimmobilienmarkt haben wird. Erste Auswirkungen
werden bereits durch die Medien verbreitet. Zuletzt &uRerte sich der derzeitige
Wirtschaftsminister Tarek Al-Wazir gegenuiber dem Wiesbadener Kurier und behauptete, dass
es bereits Zusagen von 15 Banken gébe, die ihre Europaabteilung in Frankfurt aufbauen oder

erweitern mochten.270

»2. Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise flr

Buroimmobilien in Frankfurt am Main?

o stark steigend
o steigend
o gleichbleibend

o sinkend

270 \/gl. (Cuntz, 2017).
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o stark sinkend”

Abbildung 7: Grafische Darstellung der abgegebenen Antworten auf Frage Nr. 2

= stark steigend

= steigend

= gleichbleibend
sinkend

= stark sinkend

20 der 25 Teilnehmer und somit 80 % gehen davon aus, dass die Bluroimmobilienkaufpreise
aufgrund des Brexits in Frankfurt steigen werden. Die restlichen flnf Befragten respektive 20
% vermuten, dass der Brexit keine Auswirkungen auf die Kaufpreise fir Bliroimmobilien haben
wird. Keiner der Teilnehmer geht wiederum davon aus, dass die Preise stark steigen, sinken

oder stark sinken werden.
»3. Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biromieten in Frankfurt am Main?

o stark steigend
o steigend

o gleichbleibend
o sinkend

o stark sinkend”
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Abbildung 8: Grafische Darstellung der abgegebenen Antworten auf Frage Nr. 3

= stark steigend
= steigend
= gleichbleibend
= sinkend

m stark sinkend

Auf die Frage, wie sich die Blromieten aufgrund des Brexits in Frankfurt am Main verandern
werden, antworteten 22 der 25 Befragten und somit 88 % mit ,steigend®, zwei Teilnehmer (8
%) mit ,gleichbleibend” und eine Person (4 %) mit sinkend. Wiederum keiner der Befragten
geht davon aus, dass die Biromieten in Frankfurt am Main stark steigen oder stark sinken
werden.

Kauf- und Mietpreisentwicklung in London:

,4. Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Bliroimmobilienmarkt auswirken wird?

o Ja

o Nein“

Abbildung 9: Grafische Darstellung der abgegebenen Antworten auf Frage Nr. 4

0%

= Nein
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Auf die Frage, ob sich der Brexit auf den Londoner Blroimmobilienmarkt auswirken wird,
antworteten alle 25 Teilnehmer der Befragung mit ,Ja“. Somit sind sich alle Befragten einig,
dass der Brexit Folgen auf den Buroimmobilienmarkt in London haben wird. Erste
Auswirkungen zeigten sich wie in Kapitel 4 bereits beschrieben schon anhand der Reaktion

der Investoren, des Leerstandes und der gewahrten mietfreien Zeiten.

,D. Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fir

Biroimmobilien in London?

o stark steigend
o steigend

o gleichbleibend
o sinkend

o stark sinkend”

Abbildung 10: Grafische Darstellung der abgegebenen Antworten auf Frage Nr. 5

32% stark steigend

steigend
gleichbleibend
sinkend

63% m stark sinkend
(]

Bezlglich der Auswirkungen auf die Immobilienkaufpreise fur Biros in London sind die
Teilnehmer der Umfrage zu 68 % (17 Personen) der Meinung, dass die Kaufpreise sinken
werden. 32 % der Befragten und somit 8 Personen hingegen sind der Auffassung, dass die
Kaufpreise gleichbleiben werden. Keiner der Teilnehmer hingegen geht davon aus, dass die

Preise aufgrund des Brexits steigen, stark steigen oder stark sinken werden.
,0. Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Blromieten in London?

o stark steigend
o steigend

o gleichbleibend
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o sinkend

o stark sinkend”

Abbildung 11: Grafische Darstellung der abgegebenen Antworten auf Frage Nr. 6

24%
stark steigend
steigend
gleichbleibend
sinkend
= stark sinkend

76%

Eine Steigerung des prozentualen Anteils im Vergleich mit den Auswirkungen auf die
Kaufpreise ergibt sich bei den Biromieten in London. Hier sind 19 der 25 Teilnehmer und somit
76 % der Meinung, dass die Buromieten aufgrund des Brexits sinken werden. Die restlichen
24 % bzw. 6 Befragten sind der Auffassung, dass die Biromieten sich durch den Brexit nicht
verandern werden. Wie bei Frage Nummer fiinf, geht keiner der Teilnehmer von einem starken

Anstieg, einem Anstieg oder von stark sinkenden Mieten aus.

Abwanderung aus London nach Frankfurt:

.. Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten

Konigreich auf Frankfurt konzentrieren?

o ausschlielich

o groRtenteils

o Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
o geringe Abwanderung nach Frankfurt

o keine Abwanderung nach Frankfurt
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Abbildung 12: Grafische Darstellung der abgegebenen Antworten auf Frage Nr. 7

= ausschlieRlich

= grofltenteils

= Aufteilung auf mehrere
Standorte, wie bspw. Paris,
Amsterdam, Dublin und Frankfurt

= geringe Abwanderung nach

Frankfurt

= keine Abwanderung nach
Frankfurt

23 der 25 Teilnehmer und somit 92 % gehen davon aus, dass sich die Abwanderungen aus
dem Vereinigten Konigreich auf mehrere Standorte wie Paris, Amsterdam, Dublin und
Frankfurt konzentrieren wird. Ein Teilnehmer hingegen geht davon aus, dass Frankfurt den
groten Teil der Umsiedler verbuchen wird und ebenfalls ein Teilnehmer schéatzt die

Abwanderung nach Frankfurt verhaltnismafig gering ein.

,8. Wie lang wird es dauern, bis sich erste grof3ere Auswirkungen zeigen? (Bezug auf Beginn
der Brexit-Verhandlungen am 19.06.2017)

o ca. 3 Monate
o ca. 6 Monate
o ca. 9 Monate
o ca.lJahr

o >1Jahr

o Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.*
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Abbildung 13: Grafische Darstellung der abgegebenen Antworten auf Frage Nr. 8

= ca. 3 Monate
® ca. 6 Monate
0%
® ca. 9 Monate
ca. 1Jahr

= >1 Jahr

m Es werden sich keine
Auswirkungen zeigen

Etwas mehr als die Halfte der Teilnehmer (13 Personen) nehmen an, dass es langer als ein
Jahr dauern wird, bis sich erste Auswirkungen des Brexits bemerkbar machen.
Ausgangszeitpunkt hierfir ist der Beginn der Brexit-Verhandlungen am 19.06.2017. Knapp ein
Viertel der Befragten (sechs Teilnehmer) vermuten, dass es ca. ein Jahr dauern wird. Keiner
der Umfrageteilnehmer hingegen erwartet eine Dauer von neun Monaten, 16 % bzw. vier
Teilnehmer gehen von etwa sechs Monaten aus und 4 % denken es wird nur ca. drei Monate
dauern. Ein Teilnehmer hat bei der Umfrage die Annahme getroffen, dass sich keine

Auswirkungen des Brexits zeigen werden.

Verhalten der Investoren:

»9. Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt

agieren?

o stark steigende Nachfrage
o steigende Nachfrage
o gleichbleibende Nachfrage
o sinkende Nachfrage
o stark sinkende Nachfrage*
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Abbildung 14: Grafische Darstellung der abgegebenen Antworten auf Frage Nr. 9

= stark steigende Nachfrage

= steigende Nachfrage

= gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

m stark sinkende Nachfrage

Bezlglich des Agierens der Investoren in den kommenden Jahren gehen 17 Teilnehmer
respektive 68 % von einem Anstieg der Nachfrage in Frankfurt am Main aus. Die anderen acht
Befragten bzw. 32 % vermuten eine gleichbleibende Nachfrage. Keiner der Umfrageteilnehmer

geht von einer stark sinkenden, sinkenden oder stark steigenden Nachfrage aus.
»10. Begrinden Sie bitte kurz lhre Antwort aus Frage 9!
o Freitext"

Zur Auswertung der abgegebenen Antworten wurden diese in Kategorien von A — H unterteilt.
Bei den Kategorien von A bis C handelt es sich um Antworten, bei denen die Teilnehmer zuvor
bei Frage neun die Nachfrage als steigend eingeschétzt haben. Von Kategorie D — H handelt
es sich um Antworten, bei denen die Befragten in Frage neun die Antwort ,gleichbleibende

Nachfrage” ausgewahlt haben.

Tabelle 20: Einordnung der gegebenen Antworten in Kategorien zu Frage 10

Steigende Nachfrage durch steigende Mieten und ein geringeres Angebot

aufgrund von sinkenden Leerstéanden, zuséatzlich Entstehung von neuen
Arbeitsplatzen
Steigende Nachfrage, jedoch in Abhangigkeit der Verhandlungsfuhrung,
harter oder weicher Brexit
Steigende Nachfrage durch eine steigende Bedeutung der Finanzmetropole
und politische Stabilitét im Vergleich
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Gleichbleibende Nachfrage durch Ausweichen auf mehrere
Finanzmarktplatze
Gleichbleibende Nachfrage, da der Brexit die Marktabkihlung/den
Stellenabbau kompensiert
Gleichbleibende Nachfrage, da die Nachfrage u.a. aufgrund des Zinsniveaus
bereits sehr hoch ist
Gleichbleibende Nachfrage, durch die Einpreisung der Flachennachfrage
wird der Vorteil ausgeglichen

Gleichbleibende Nachfrage aus sonstigen Griinden

Anhand dieser Aufteilung konnten die Antworten einer entsprechenden Kategorie zugeordnet

und anschlielRend ausgewertet werden.

Tabelle 21: Auswertung der den Kategorien zugeordneten Antworten aus Frage 10 bezlglich
der steigenden Nachfrage

55,88 %
5,88 %
38,24 %

Die abgegebenen Antworten der Frage 10 in den Kategorien A — C nehmen Bezug auf die
Teilnehmer, welche bei Frage 9 mit ,steigende Nachfrage“ geantwortet haben. In folgender

Abbildung werden die Ergebnisse grafisch dargestellt.
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Abbildung 15: Grafische Darstellung der abgegebenen Antworten auf Frage 10
bezugnehmend auf die steigende Nachfrage

uA
=B
= C

Der Grol3teil der Befragten (55,88 %), die mit einer steigenden Nachfrage der Investoren in
Frankfurt am Main rechnen, begrindet ihre Antwort mit steigenden Mieten, einem geringeren
Angebot und dem damit einhergehenden sinkenden Leerstand, sowie durch das Entstehen
von neuen Arbeitsplatzen aufgrund des Brexits. 38,24 % gehen davon aus, dass Frankfurt als
Finanzmetropole durch den Brexit an Bedeutung gewinnt und begrinden dies durch die
derzeitige Stabilitét der politischen Situation im Vergleich mit London. Einer der Teilnehmer
nennt keinen speziellen Grund fir den Anstieg der Investorennachfrage, behauptet aber der

Ausgang des Brexits sei entscheidend fur die Héhe des Anstiegs.

Beziglich der Teilnehmer, welche davon ausgehen, dass die Investorennachfrage zukunftig
in Frankfurt am Main gleichbleiben wird, wurden die Kategorien D — H zugeordnet. In der

nachfolgenden Tabelle werden die Antworten den einzelnen Kategorien zugewiesen.
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Tabelle 22: Auswertung der den Kategorien zugeordneten Antworten aus Frage 10 bezlglich
der gleichbleibenden Nachfrage

12,50 %
25,00 %
37,50 %
12,50 %
12,50 %

In der folgenden Abbildung werden die Ergebnisse der Auswertung grafisch dargestellt.

Abbildung 16: Grafische Darstellung der abgegebenen Antworten auf Frage 10
bezugnehmend auf die gleichbleibende Nachfrage

37,50 % der Teilnehmer vermuten eine gleichbleibende Nachfrage und begriinden dies durch

die bereits hohe Nachfrage u.a. durch das Zinsniveau. Zwei der Teilnehmer und somit 25 %
gehen davon aus, dass die Nachfrage der Investoren in Frankfurt, aufgrund des Ausgleichs
zwischen Marktabkihlung bzw. dem Stellenabbau in der Finanzbranche und Brexit-Zufluss
unverandert bleibt. Die restlichen drei Teilnehmer begrinden ihre Antwort mit dem
Ausweichen auf mehrere Finanzmarktplatze in der EU, einem Ausgleich des Vorteils durch
eine Einpreisung der Flachennachfrage und mit sonstigen Grinden.
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,11. Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten

Kdnigreich, speziell in London, agieren?

o stark steigende Nachfrage
o steigende Nachfrage
o gleichbleibende Nachfrage
o sinkende Nachfrage

o stark sinkende Nachfrage*

Abbildung 17: Grafische Darstellung der abgegebenen Antworten auf Frage Nr. 11

stark steigende Nachfrage

44% steigende Nachfrage
gleichbleibende Nachfrage

56% sinkende Nachfrage

m stark sinkende Nachfrage

Bezlglich des Agierens der Investoren in den kommenden Jahren gehen 14 Teilnehmer
respektive 56 % von einer gleichbleibenden Nachfrage im Vereinigten Konigreich, speziell in
London, aus. Die anderen elf Befragten bzw. 44 % vermuten eine sinkende Nachfrage. Keiner
der Umfrageteilnehmer geht von einer stark sinkenden, steigenden oder stark steigenden

Nachfrage aus.
»,12. Begrunden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!
o Freitext*

Zur Auswertung der abgegebenen Antworten wurden diese in Kategorien von A — F unterteilt.
Bei den Kategorien von A bis C handelt es sich um Antworten, bei denen die Teilnehmer zuvor
bei Frage elf die Nachfrage als gleichbleibend eingeschatzt haben. Von Kategorie D — F
handelt es sich um Antworten, bei denen die Befragten in Frage elf die Antwort ,sinkende

Nachfrage® ausgewahlt haben.
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Tabelle 23: Einordnung der gegebenen Antworten in Kategorien zu Frage 12

gleichbleibende Nachfrage, da London eine gefragte Metropolregion bleibt
gleichbleibende Nachfrage, da der schwache Wahrungskurs die
Zuruckhaltung der Investoren ausgleicht
gleichbleibende Nachfrage, sonstige Griinde
sinkende Nachfrage, durch den Abzug von Unternehmen sinken die
Mieternachfrage und die Mieten
sinkende Nachfrage, durch Zurtickhaltung der Investoren
sinkende Nachfrage, durch einen Attraktivitatsverlust von London, das

Ansehen der Metropolregion sinkt

Anhand dieser Aufteilung konnten die Antworten einer entsprechenden Kategorie zugeordnet

und anschlielRend ausgewertet werden.

Tabelle 24: Auswertung der den Kategorien zugeordneten Antworten aus Frage 12 beziglich

71,43 %
21,43 %
7,14 %

Die abgegebenen Antworten der Frage 12 in den Kategorien A — C nehmen Bezug auf die
Teilnehmer, welche in Frage elf mit ,gleichbleibende Nachfrage“ geantwortet haben. In

folgender Abbildung werden die Ergebnisse grafisch dargestellt.
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Abbildung 18: Grafische Darstellung der abgegebenen Antworten auf Frage 12
bezugnehmend auf die gleichbleibende Nachfrage

= A
=B
= C

Der Grol3teil der Befragten (71,43 %), die mit einer gleichbleibenden Nachfrage der Investoren
in London rechnen, begrindet ihre Antwort damit, dass London weiterhin eine gefragte
Metropole bleiben wird. 21,43 % gehen davon aus, dass sich der derzeit schwache
Wahrungskurs und die Zurtckhaltung der Investoren in London ausgleichen. Einer der
Teilnehmer fallt unter die Kategorie der sonstigen Grinde fur die gleichbleibende
Investorennachfrage und behauptet, dass der Grofdteil des Kapitals in den anglo-

amerikanischen Raum flief3t.

Beziglich der Teilnehmer, welche davon ausgehen, dass die Investorennachfrage zukiinftig
in London sinken wird, wurden die Kategorien D — F zugeordnet. In der nachfolgenden Tabelle

werden die Antworten den einzelnen Kategorien zugewiesen.

Tabelle 25: Auswertung der den Kategorien zugeordneten Antworten aus Frage 12 beziiglich
der sinkenden Nachfrage

54,55 %
27,27 %
18,18 %
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Die abgegebenen Antworten der Frage 12 in den Kategorien D — F nehmen Bezug auf die
Teilnehmer, welche in Frage elf mit ,sinkender Nachfrage® geantwortet haben. In folgender
Abbildung werden die Ergebnisse grafisch dargestellt.

Abbildung 19:Grafische Darstellung der abgegebenen Antworten auf Frage 12
bezugnehmend auf die sinkende Nachfrage

Der gro3te Teil der Befragten mit 54,55 % vermuten eine sinkende Nachfrage in den
kommenden Jahren in London und begriinden dies durch den Abzug von Unternehmen, einen
Ruckgang der Mieternachfrage und die damit verbundenen Mietpreisreduktion. Drei der
Teilnehmer und somit 27,27 % gehen davon aus, dass die Nachfrage in London, aufgrund der
Zurlickhaltung der Investoren, sinken wird. Die restlichen zwei Teilnehmer begriinden ihre
Antwort mit einem Attraktivitatsverlust der Stadt und einer damit einhergehenden Reduzierung

des Ansehens der Metropolregion.

,13. Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschlisse fur einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

o Freitext”

Die abgegebenen Antworten der Teilnehmer wurden in Kategorien von A bis C unterteilt. In
der nachfolgenden Tabelle werden die Kategorien dargestellt.

Tabelle 26: Einordnung der gegebenen Antworten in Kategorien zu Frage 13

Nein, noch keine Vertragsabschlisse bekannt.

Ja, diverse Angaben der Befragten.

keine Aussage oder keine genaue Angabe der Teilnehmer
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Anhand dieser Aufteilung konnten die Antworten einer entsprechenden Kategorie zugeordnet

und anschlielRend ausgewertet werden.

Tabelle 27: Auswertung der den Kategorien zugeordneten Antworten aus Frage 13

In folgender Abbildung werden die ausgewerteten Antworten in einem Kreisdiagramm

dargestellt.

Abbildung 20: Grafische Darstellung der abgegebenen Antworten auf Frage 13

uA
=B
= C

Zehn der 25 Befragten und somit 40 % sind zum Zeitpunkt der Teilnahme noch keine
Vertragsabschlisse fir einen Umzug der Unternehmen von London nach Frankfurt bekannt.
Acht der 25 Teilnehmer bzw. 32 % nennen diverse Unternehmen wie Morgan Stanley,
japanische Banken und Goldman Sachs. Die restlichen sieben Teilnehmer respektive 28 %
haben auf Frage 13 keine genaue Antwort gegeben oder beantworteten die Fragen mit ,kein

Kommentar®.
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5.5 Zusammenfassung der Ergebnisse
Folgt man der Meinung der Befragten, wird sich der Brexit auf die Blroimmobilienmérkte in
London und in Frankfurt am Main auswirken. In Frankfurt gehen 96 % und in London sogar
100 % davon aus. Jeweils der Grof3teil der Teilnehmer ist der Meinung, dass der Brexit sich
auf die Immobilienkaufpreise auswirken wird. Mit einem Anteil von 80 % nehmen die meisten
Befragten an, dass die Kaufpreise in Frankfurt am Main steigen werden. In London hingegen
rechnen 68 % mit sinkenden Immobilienkaufpreisen. Ahnlich zeigt sich die Reaktion der
Teilnehmer, bei der Einschatzung, ob der Brexit Auswirkungen auf die Blromieten und somit
zusatzlich auf die Buromieter haben wird. 88 % gehen in Frankfurt davon aus, dass die
Buromieten aufgrund des Brexits steigen werden. In London vermuten 76 % eine Reduzierung

der Blromieten.

Die Meinung der Befragten, ob sich die Umsiedlung der Unternehmen auf Frankfurt
konzentriert, auf mehrere Standorte oder es sogar keine Umsiedlung nach Frankfurt geben
wird, wurde durch den grof3ten Teil der Befragten jedoch &hnlich gesehen. Mit 92 % sehen die
Teilnehmer eine Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und
Frankfurt als am wahrscheinlichsten an. Bei Einschatzung wie lang es dauern wird, bis sich
erste groRere Auswirkungen zeigen werden, streuen die Antworten der Teilnehmer Uber alle
Antwortmaoglichkeiten. Rund die Hélfte aller Teilnehmer jedoch halt einen Zeitraum von uber

einem Jahr fur zutreffend.

Aufgrund des Brexits vermuten 68 % der Befragten, dass die Nachfrage der Investoren in
Frankfurt steigen wird. Der am haufigsten genannte Grund mit rund 56 % hierfir ist, dass die
Nachfrage aufgrund von steigenden Mieten und einem geringeren Angebot durch sinkende
Leerstande beeinflusst wird. In Verbindung hiermit steht das Hinzukommen von neuen
Arbeitsplatzen in Frankfurt am Main, ausgeldst durch die Umsiedlung der Unternehmen aus
London. Die restlichen Befragten (32 %) nehmen an, dass die Nachfrage in Frankfurt
gleichbleiben wird und geben dafir unterschiedliche Grinde an. 37,50 % behaupten, dass die
Nachfrage in Frankfurt ohnehin sehr hoch sei u.a. aufgrund des derzeit niedrigen Zinsniveaus.
Die am zweithaufigsten angegebene Ursache fur eine gleichbleibende Nachfrage mit 25 % ist
der Ausgleich zwischen Marktabkihlung/Stellenabbau und den Auswirkungen des Brexits auf

Frankfurt, wie bspw. die Umsiedlung von Unternehmen.

Das Agieren der Investoren im Vereinigten Koénigreich, speziell in London, wird von den
Teilnehmern etwas ausgeglichener gesehen. Hier vermuten 56 % der Befragten, dass die
Nachfrage der Investoren durch den Brexit gleichbleiben wird. Die am haufigsten abgegebene
Antwort mit rund 71 % ist, dass London trotz des Brexits weiterhin eine gefragte Metropolregion

aus Sicht der Investoren bleiben wird. Die restlichen 44 % der Teilnehmer halten eine sinkende
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Nachfrage der Investoren fir moglich. Begrindet wird dies durch den Grof3teil der Befragten
mit rund 55 % durch den Abzug von Unternehmen und die damit verbundene sinkende

Mieternachfrage sowie sinkende Biromieten in der Stadt an der Themse.

Ob den Teilnehmern bereits erste Vertragsabschlisse bekannt sind, antworteten 40 % mit
Antworten der Kategorie ,Nein, noch nicht bekannt®, 32 % mit diversen Angaben aus
Pressemitteilungen und 28 % der Befragten machten keine Aussage oder keine genaue
Angabe. Die Umfrageteilnehmer, die mit diversen Angaben die Frage beantwortet haben,
nannten jedoch noch keine konkreten Vertragsabschlisse. Stattdessen wurden Unternehmen,
die sich bereits fir Frankfurt entschieden haben, es aber noch nicht zu einem
Vertragsabschluss (ber eine Flachenanmietung gekommen ist, genannt. Dabei berichteten
die Teilnehmer von diversen Banken und Finanzdienstleistern wie die Deutsche Bank,

Goldman Sachs, Morgan Stanley, Citigroup und von diversen japanischen Banken.

6. Die BlUroimmobilienmarkte im Vergleich und mégliche
Auswirkungen des Brexits

6.1 Frankfurt und London im Vergleich
Die in den Kapiteln 3 und 4 zusammengetragenen Informationen tber Frankfurt am Main und
London werden in diesem Kapitel miteinander verglichen. Dabei werden die
soziodemographischen Daten, die Buromieten und deren Entwicklung, die

Kaufpreisentwicklung und das Flachenangebot der Stadte gegenlbergestellt.

Soziodemographische Daten:

Tabelle 28: Soziodemographische Daten von Frankfurt und London im Vergleich

Frankfurt am Main London

Metropolregion: ca. 14.755 kmz2 GroRraum: ca. 1.572 kmz
Flache Regionalverband: ca. 2.458 km2 AulRenraum: ca. 1254,24 km?2

Frankfurt (Stadt): ca. 248,30 km? Innenraum: ca. 319,29 km?2

Metropolregion: ca. 5,70 Mio. Grol3raum: ca. 8,80 Mio.
Einwohner Regionalverband: ca. 2,32 Mio. AuRenraum: ca. 5,30 Mio.

Frankfurt (Stadt): ca. 733.000 Innenraum: ca. 3,54 Mio.
[ Metropolregion: ca. 386,31 E/km? GroRraum: ca. 5.591 E/km?
EH— Regionalverband: ca. 943 E/km? Auf3enraum: ca. 4.226 E/km?2

Frankfurt (Stadt): ca. 2.951 E/km?2 Innenraum: ca. 11.073 E/km?2
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Metropolregion: ca. 2,20 Mio. Grol3raum: ca. 4,74 Mio.

Beschaftigte = Regionalverband: ca. 1,09 Mio. Auf3enraum: ca. 3,05 Mio.
Frankfurt (Stadt): ca. 542.000 Innenraum: ca. 1,40 Mio.

_ Metropolregion: - GroR3raum: 6,10 %
Arbeitslosen- _
. Regionalverband: - Aulenraum: 5,90 %
uote
< Frankfurt (Stadt): 5,00 — 6,40 % Innenraum: 6,40 %
: Metropolregion: ca. 231.175 Mio. € Grol3raum: ca. 585.745 Mio. €

Bruttoinlands- _ _

Regionalverband: ca. AulRenraum: ca. 192.666 Mio. €

produkt
Frankfurt (Stadt): ca. 65.533 Mio. € Innenraum: ca. 393.079 Mio. €

Beziglich der Flache der beiden Standorte muss beachtet werden, dass der Grof3raum von
London nicht mit der Metropolregion Frankfurt-Rhein-Main zu vergleichen ist. Wahrend der
Londoner GrofBraum nur aus den Londoner Stadtbezirken besteht, setzt sich die
Metropolregion aus Teilen von Hessen, Rheinland-Pfalz und Bayern zusammen. Selbst der
Regionalverband Frankfurt-Rhein-Main umfasst 75 Kommunen, wo hingegen der Londoner
GroBraum aus 32 Stadtbezirken besteht. Somit weist die Metropolregion mehr als das
Neunfache und der Regionalverband etwa das Anderthalbfache der Flache des GrofRraum
Londons auf. Trotz der grof3en Flachenunterschiede besitzt London die héhere Einwohnerzahl
und der Londoner Innenraum kommt auf fast funf Mal so viele Einwohner wie Frankfurt.
Dementsprechend ist auch die Einwohnerdichte in London deutlich héher als in Frankfurt. Der
Innenraum von London hat eine Einwohnerdichte, die im Vergleich mit der Stadt am Main 3,75-
Mal so hoch ist und auch der GroBraum London Ubersteigt diese um fast das Doppelte.
Entsprechend der héheren Einwohnerzahl ist auch die Zahl der Beschéftigten in London
deutlich héher als in Frankfurt am Main. Die Arbeitslosenquoten in den beiden Stadten liegen

jedoch auf einem ahnlichen Niveau.

Biromieten und deren Entwicklung:

Fur den Vergleich der Blromieten in Frankfurt und London werden nur die Spitzen- und
Durchschnittsmieten der teuersten Standorte miteinander verglichen. Fir den Topstandort in
Frankfurt mit den hochsten Mieten wurde der CBD, speziell die Bankenlage und fiir London
der Teilmarkt ,Central London®, speziell das ,West End“, gewahlt. Zudem wird die wertmalige
Veranderung gegeniber den letzten Quartalen gegenibergestellt. Die Mieten werden in
Spannen, aufgrund der unterschiedlichen Angaben in den verwendeten Quellen angegeben.
Bei der Umrechnung der Blromieten von £/sq ft in €/m? muss beachtet werden, dass sich die
Biromieten in London auf das gesamte Jahr beziehen und die Mieten in Frankfurt auf einen

Monat, weshalb der errechnete Wert durch zwoélf geteilt wird.
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Wechselkurs: 1 £ 2 1,1071 € (Stand: 04.08.2017)?"*
1m22 10,7639 sq ft

Tabelle 29: Spitzen- und Durchschnittsmieten in Frankfurt und London im Vergleich

Frankfurt am Main London
: . 105,00 — 127,50 £/sq ft p. a.
Spitzenmiete 35,50 — 39,50 €/m?
2 104 €/m? - 127 €/m? p. M.
Veranderung ggu. dem - 20,00 — 0,00 £/sq ft
- 0,50 — + 2,00 €/m?
Vorquartal 2 -19,86 — 0,00 €/m?
Veranderung ggu. dem - 12,37 —- 7,00 £/sq ft
: : - 1,00 — + 2,00 €/m?
Vorjahreszeitraum 2 -12,28 —-6,95€/m?
: . ,Grade A“: 85,03 £/sq ft p. a.
Durchschnittsmiete 27,10 — 28,60 €/m?
2 84,44 €/m? p. M.
Veranderun U.dem + 0,58 £/sq ft
2Rk - 0,10 €/m? L
Vorquartal 2 + 0,58 €/m?
Veranderun U. dem + 13,12 £/sq ft
: g 2k - 1,40 €/m? <
Vorjahreszeitraum 2 + 13,03 €/m?

Vergleicht man die Spitzenmieten der beiden Standorte, wird deutlich, dass sich London auf
einem deutlich hoheren Mietpreisniveau befindet. Die Birospitzenmieten am Standort sind
etwa drei Mal so hoch wie in Frankfurt. Die Veranderungen gegeniiber dem vergleichbaren
Vorjahreszeitraum und dem Vorquartal sind dementsprechend in London ebenfalls deutlich
héher als in Frankfurt und betragen stellenweise fast die Halfte der Spitzenmiete von Frankfurt.
In einer ahnlichen Hohe ist auch der Unterschied der Durchschnittsmieten. Diese sind
ebenfalls ca. drei Mal so hoch in London. Verglichen mit den Vorquartalen sind die
Veranderungen der Durchschnittsmiete in London deutlich héher und betragen stellenweise

bis zu 13,03 €/m? und somit die Halfte der durchschnittlich gezahlten Miete in Frankfurt.

Kaufpreise und deren Entwicklung:

In folgender Tabelle werden zuerst die Transaktionsvolumina fur Buroimmobilien von Frankfurt
am Main mit denen im Teilmarkt ,Central London“ verglichen. Neben dem
Transaktionsvolumen werden die Spitzenrenditen der einzelnen Standorte gegenibergestellt
und die Verdnderungen gegenuber dem vergleichbaren Vorjahreszeitraum und dem

Vorquartal dargestellt.

211 vgl. (finanzen.net, 2017).
-91] -



Die Buroimmobilienmérkte im Vergleich und mdgliche Auswirkungen des Brexits

Tabelle 30: Transaktionsvolumina und Spitzenrenditen von Frankfurt und London im Vergleich

Frankfurt am Main London
Transaktionsvolumen 12,90 Mrd. £ — 13,40 Mrd. £
5,10 Mrd. €
2016 2 14,28 Mrd. € — 14,84 Mrd. €
Transaktionsvolumen 4,20 Mrd. £ —4,72 Mrd. £
475 Mio. € — 762 Mio. €
Q1 2017 2 465 Mrd. € — 5,23 Mrd. €
Veranderung ggi. dem
k. A. - 2,30 % — 23,80 %
Vorqguartal
Veranderung ggu. dem
-25%-71% 13,80 % — 114 %

Vorjahreszeitraum
Spitzenrenditen 3,50 % — 3,60 % 3,25 % — 3,50 %
Veranderun U. dem

999 - 30 bp +/- 0 bp
Vorqguartal
Veranderung ggi. dem

' ) -20 bp—-85hbp +/- 0 bp
Vorjahreszeitraum

Das Transaktionsvolumen war in London im Gesamtjahr 2016 deutlich héher als in Frankfurt.
Umgerechnet in Euro erreicht London fast das Dreifache Volumen von Frankfurt. Im 1. Quartal
2017 ist der Wert sogar je nach Quelle um das Sechs- bis Elffache hoher. Gegeniiber dem
Vorquartal wird quellenabhangig ein leichter Riickgang bis zu einem Anstieg von 23,80 % des
Transaktionsvolumens gemeldet. Die Veradnderung gegenuber dem Vorquartal wird in
Frankfurt seitens der Maklerunternehmen nicht angegeben. Die Verdnderung des
Burotransaktionsvolumens im Vergleich mit dem 1. Quartal 2016 befindet sich in beiden
Stadten ebenfalls in weiten Spannen. Wéahrend in Frankfurt von einem Rickgang von 25 %
bis zu einem Anstieg um 71 % berichtet wird, wird in London ein Anstieg um 13,80 % bis 114
% dargelegt. Die Spitzenrenditen der beiden Standorte befinden sich mittlerweile auf einem
nahezu ahnlichen Niveau. In Frankfurt werden 3,50 % bis 3,60 % und in London 3,25 % bis
3,50 % angegeben. Der Unterschied besteht in den Veradnderungen gegeniiber dem
Vorjahreszeitraum und dem Vorquartal. Wahrend in London die Spitzenrenditen seit dem
Vorjahreszeitraum auf diesem Stand stagnieren, sind diese in Frankfurt seit dem Vorjahr um
20 bis 85 Basispunkte gefallen. Fur den weiteren Jahresverlauf 2017 wird in London mit
stagnierenden bis leicht sinkenden und in Frankfurt mit sinkenden Spitzenrenditen seitens der

Marktteilnehmer gerechnet.
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Kapitalwerte wurden im 1. Quartal 2017 in Frankfurt nur von Jones Lang LaSalle verdéffentlicht.
Der Spitzenwert liegt bei 12.686 €/m? In London hingegen werden fir eine Reihe von
Verkaufen Kaufpreise und die zugehdrigen Kapitalwerte angegeben. Fir die Verkdufe des
,One Rathbone Squares” und der ,1 Kingdom Street“ wurden demnach Kapitalwerte von 1.792
£/sq ft respektive 1.102 £/sq ft erzielt. Dies entspricht etwa 21.107 €/m? bzw. 12.980 €/m2. Fir
das Buro und Geschéaftshaus in der ,180 Wardour Street” wurde von einem Kapitalwert von
2.910 £/sq ft (ca. 34.275 €/m?) berichtet. Somit liegen die Kapitalwerte in London stellenweise
deutlich tber den Spitzenwerten in Frankfurt am Main.

Flachenangebot:

Das Flachenangebot der beiden Stadte unterscheidet sich deutlich. In folgender Tabelle
werden der Flachenbestand, das Flachenangebot, der Flachenumsatz und die

Leerstandsquote von Frankfurt mit dem des Teilmarktes ,,Central London® verglichen.

Tabelle 31: Flachenbestand, Flachenangebot und Flachenumsatz von Frankfurt und London

3
<
)
=
Q
®.
(@]
>

11,43 Mio. m2 — 225 Mio. sq ft — 260 Mio. sq ft
11,99 Mio. mz 2 20,90 Mio. m2 — 24,15 Mio. m?
1,03 Mio. m? — 13,35 Mio. sq ft — 15,96 Mio. sq ft

1,26 Mio. m2 2 1,24 Mio. m2 — 1,48 Mio. m2
-2% 3% -14,10%
-1% 28,40 % — 45 %

2,00 Mio. sq ft — 3,12 Mio. sq ft
2 204.400 m2 — 289.900 m2

110.100 m2 — 125.600 m?

+/-0 % -15 % —- 37,50 %
- 4,50 % — - 1,30 %272 -23,10%-2%
8,50% — 11 % 4,80% —7,10%
-10 bp 20 bp — 65 bp

212 \/gl. (blackolive, 2016, S. 1) und (Savills, 2016b, S. 1).
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Veranderung ggu. dem
: ) -10 bp 115 bp — 210 bp
Vorjahreszeitraum

Anhand der Gegenuberstellung in Tabelle 31 wird ersichtlich, dass der Flachenbestand in
London rund doppelt so hoch ist. Der Leerstand bzw. das Flachenangebot jedoch sind auf
einem ahnlichen Niveau. Somit ist die Leerstandsquote in London im 1. Quartal 2017 niedriger
als in Frankfurt. Allerdings geht der Leerstand in Frankfurt leicht zuriick, wéhrend das
Flachenangebot in London tber das Jahr 2016 je nach Quelle um bis zu 45 % zugenommen
hat. In diesem Zusammenhang wird auch deutlich, dass die Leerstandsquote in Frankfurt seit
dem 1. Quartal 2016 um etwa 10 Basispunkte gesunken ist und in London um bis zu 210

Basispunkte zugenommen hat.

6.2 Mogliche Auswirkungen des Brexits auf die Buroimmobilienmarkte
In den Medien, Fachartikeln, Zeitungsberichten und Studien wird viel Uber einen mdglichen
Ausgang des Brexits diskutiert. Es wird spekuliert, ob es zu einem ,harten® Brexit oder einem

,weichen“ Brexit kommen wird.

Welche Auswirkungen ein harter oder weicher Brexit auf die Wirtschaft in der EU und im
Vereinigten Konigreicht haben kénnte, wurde bereits ausfiihrlich im Kapitel 2 diskutiert. Nun
soll aufgezeigt werden, welche Auswirkungen das jeweilige Szenario laut diverser Quellen auf
die Buroimmobilienstandorte London und Frankfurt haben kénnte. Doch auch in diesem Fall
besteht das Problem der Unwissenheit Uber den Ausgang des Brexits. Kurze Zeit nach der
Brexit-Entscheidung wurde die Zahl der Arbeitsplatze aus dem Finanzsektor, die aus London
verlagert werden, noch auf etwa 20.000 geschatzt.2”® Unbericksichtigt bleiben hierbei die
anderen Unternehmensbereiche wie bspw. Unternehmensberatungen. Mittlerweile wurden
diese Zahlen jedoch deutlich herabgesetzt. DB Research rechnet mit etwa 5.000 Jobs, die von

der Themse an den Main verlagert werden kdnnten.?’

Im Oktober 2015 waren im Londoner Finanzsektor inklusive der zuarbeitenden Unternehmen
wie bspw. Versicherungen und Fonds Manager etwa 729.600 Personen tatig.2”> Wodurch die
Zahl der Umsiedler von London nach Frankfurt weniger als 1 % betragt. Selbst wenn die Zahl

der Umsiedler nach Frankfurt bei 20.000 Personen liegen sollte, betragt der Wert weniger als

213 \Vgl. (Seibel & Stocker, 2016).
274 Vgl. (M6bert, Lippmann, & Naumann, 2016, S. 6).
275 \/gl. (TheCityUK, 2015).
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3 % der gesamten Beschaftigten im Finanzsektor. Somit wird die Abwanderung fur London

kaum spurbar sein.

In der Frankfurter Finanzindustrie liegt die Zahl der Beschaftigten laut dem statistischen
Jahrbuch Frankfurt am Main 2016 bei rund 75.000.2’® Wodurch sich bei einer Zuwanderung
aus London ein Beschéftigtenzuwachs von etwa 6,70 % bei 5.000 Umsiedlern und rund 26,70
% bei einer Umsiedlung von 20.000 Angestellten ergeben wirde. Somit kdnnten die
Auswirkungen auf die Finanzbranche fir Frankfurt durchaus splrbar sein. Der momentane
Stellenabbau im Finanzsektor in Frankfurt wirkt dem Zuwachs jedoch entgegen, wodurch es

in Frankfurt moglicherweise auf ein ,Nullsummenspiel“ hinauslaufen kénnte.?””

Colliers International stellt die Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt im Finanzsektor in einer
Abbildung Ubersichtlich dar. Hierbei wird zwischen drei Szenarien unterschieden, welche
Bezug auf die prozentualen Veranderungen der Beschéftigungszahlen im Finanzsektor
nehmen.

Abbildung 21: Unterschiedliche Szenarien und deren prozentuale Auswirkungen auf die
Beschaftigungszahl im Finanzsektor

LONDON FRANKFURT

M.

5 % 17 905 27 %
SZENARIO 2 e , " @xu ng
——> 3
3 @ 0% 35.810 Y @54 %
SZENARIO Veranderung Beschaftigte "' Veranderung
—_———

Quelle: https:/immw.colliers.delresearch/brexit-buerovermietung-frankfurt/.

Die Abbildung zeigt, dass bereits kleine Verdnderungen bzw. Abwanderungen am Londoner

Arbeitsmarkt, grof3e Auswirkungen auf die Beschéaftigungszahl in Frankfurt haben kénnen. Im

276 \/gl. (Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main 2016, 2016, S. XXIV).
217 Vgl. (Bischoff, 2016, S. 1).
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ersten Szenario wurde ein Stellenabbau von 2 % in London, was ca. 7.162 Stellen entspricht,
bereits einem Zuwachs von 11 % in Frankfurt entsprechen. Bei 5 % bzw. 17.905 Beschéftigten
wirde der Zuwachs in Frankfurt schon bei 27 % liegen und bei 10 % respektive 35.810

Beschéftigten in London entspricht dies bereits einer Veranderung von + 54 % in Frankfurt.2’8

Der Flachenbedarf fur einen Arbeitsplatz liegt laut Just in Deutschland bei rund 22 m2.2° Die
Immobilien Zeitung trifft eine Annahme von einem Flachenbedarf von 15 mz2 je Mitarbeiter.28°
Fur die grob Uberschlagige Schatzung wird demnach ein Flachenbedarf von rund 20 m? je

Mitarbeiter angenommen.

Sollten die Schatzungen der Researcher eintreten und es kommen etwa 5.000 Arbeitskréfte
nach Frankfurt, werden etwa 100.000 m2 Buroflache bendtigt. Die Unternehmen werden sich
vermutlich im CBD von Frankfurt und vorzugsweise im Bankenviertel niederlassen. Der
derzeitige Leerstand im CBD betragt laut blackolive im 1. Quartal 2017 etwa 309.000 m2.28 |n
der Bankenlage wird der Leerstand seitens NAI apollo mit rund 121.000 m2 angegeben.?8?
Demnach konnten das Bankenviertel und auch der CBD von Frankfurt schnell an die Grenzen
seiner Kapazitaten stof3en. Zusatzlich muss hierbei die Flachenzufuhr berlcksichtigt werden.
Im Laufe des Jahres 2017 sollen dem Markt etwa 105.200 m2 bis 127.600 m2 zugefiihrt
werden. Laut blackolive sind derzeit nur noch 20 % nicht vermietet und es befinden sich
ebenfalls nur 30 % dieser Flachen im CBD von Frankfurt.?8® Die Entlastung anhand von
Neubaufertigstellungen bleibt dementsprechend im Jahr 2017 gering. Allerdings werden sich
die Firmen mit dem Umzug noch etwas gedulden, da nach dem Mietvertragsabschluss die
Firmen sich intern auf dem Umzug vorbereiten missen und auch die angemieteten Flachen
angepasst werden miissen. Blackolive berichtet dementsprechend von etwa 133.700 m2 die
dem Markt in 2018 zugefuhrt werden, von denen jedoch bereits 70 % vorvermietet sind.
Zusatzlich befinden sich nur etwa 50 % der Fertigstellungen im CBD.?* Daruber hinaus wird
die Problematik der geeigneten Flachen fir die Unternehmen den Druck auf die benétigten
Flachen zusatzlich verstarken. Fir gréRere Banken und Unternehmen, die von London nach
Frankfurt umziehen, werden grol3e Flachen bendtigt. Haufig konnte jedoch das
Flachenangebot nicht den Anforderungen der zukinftigen Mieter entsprechen, da mehrere

tausend Quadratmeter im selben Objekt bendtigt werden. Dieses Kriterium konnte die

218 \/gl. (Colliers Int., 2016a).
219 vgl. (Just, 2013, S. 147).
280 \/gl. (Theis, 2017, S. 24).
281 vgl. (blackolive, 20174, S. 4).
282 \/gl. (NAl apollo, 2017c, S. 7).
283 vgl. (blackolive, 20174, S. 4).
284 \Vgl. (blackolive, 20174, S. 4).
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Unternehmen dazu zwingen auf andere Teilmarkte oder sogar andere Standorte innerhalb der

EU auszuweichen.

Durch die Nachfrage nach Objekten in Toplagen, bei einer verhaltnismaRig geringen
Verfugbarkeit, kdnnte zusatzlich fur einen Anstieg der Mieten und eine Reduzierung der
gewahrten Incentives sorgen. Mittel bis langfristig wird sich die Flachenknappheit dann

gegebenenfalls auf die Renditen auswirken.

Das Handelsblatt berichtet in der Finance Today von genau diesem Problem. Immer mehr
grol3e Banken sind mittlerweile auf der Suche nach geeigneten Flachen in Frankfurt am Main.
Die Problematik dabei ist, dass Frankfurt nicht Gber genligend geeignete Flachen verfiigt, so
das Handelsblatt.? In einem Interview mit Experten von Colliers beschreibt die Immobilien
Zeitung dasselbe Problem. Ein Teil der Umsiedler, die mit einer grof3en Zahl von Mitarbeitern
nach Frankfurt umziehen, kdnnten Schwierigkeiten haben, geeignete Flachen zu finden. Dabei
sagt Stephan Brauning im Interview, dass fur Interessenten, die Flachen von 5.000 m2 und
mehr in einer hohen Qualitat suchen, nur eine geringe Anzahl an Gebauden in Frage kommt.
Fur die Unternehmen, die mit verhaltnismaRig wenigen Mitarbeitern nach Frankfurt kommen,
konnte die Suche nach geeigneten Flachen etwas einfacher werden.?® In der folgenden
Darstellung der Immobilien Zeitung ,Erweitern oder Umziehen® wird die Problematik der

Flachenverfigbarkeit dargestellt.

Abbildung 22: Flachenbedarf und verfiigbare Flachen fur Brexit-Flichtlinge

Erweitern oder umziehen
Platzbedarf und am aktuellen Standort verfiigbare Flachen von Banken in Frankfurt

zusatzliche | zusatzlicher Platz- | Im Objekt noch

Mitarbeiter' | bedarf? in m? verfiigbar in m?
J. P. Morgan Taunusturm 2.000 30.000 6.700
UBS Opernturm 1.500 22.500 4.500
Goldman Sachs Messeturm 1.000 15.000 15.700
Morgan Stanley JunghofstraBe 13-15 1.000 15.000 0
Citi Die Welle >100 1.500 16.200
Lloyds Bank Nextower <100 1.000 9.800

'Laut Medienberichten; 2Annahme: 15 m2 je Mitarbeiter

© Immobilien Zeitung; Quelle: Colliers

Quelle: http:/Amww.immobilien-zeitung.de/140456/brexitluechtlinge-brauchen-grosse-flaechen.

285 \/gl. (Handelsblatt Finance Today, 2017).

286 \/gl. (Theis, 2017).
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In Abbildung 22 wird deutlich, dass einige der genannten Banken, wie J.P. Morgan, UBS, und
Morgan Stanley mehr Flachen benétigen, als in den derzeitigen Objekten noch verfiigbar sind.
Fur diese Banken bleibt demnach nur noch ein Umzug in ein anderes Objekt mit dem

gesamten Unternehmen oder eine Aufteilung auf mehrere Standorte.

Goldmann Sachs hat sich laut einem Artikel in den Thomas Daily Morning News bereits zwei
weitere Stockwerke im Messeturm reservieren lassen. Aktuell mietet die Bank dort finf
Stockwerke.?8”

Im Juni 2017 berichtete Thomas Daily bereits von zwei japanischen Banken, die sich offiziell
fur den Standort Frankfurt am Main entschieden haben. Einerseits die Nomura
Investmentbank, welche zunachst 100 Stellen am Standort schaffen moéchte. Andererseits das
Unternehmen Daiwa Securities, das bereits im Herbst eine Niederlassung mit etwa 80
Mitarbeiter in Frankfurt eréffnen mochte.?®® Anfang Juli berichtete die Zeitung dann von einer
dritten japanischen Bank, der Sumitomo Mitsui Financial Group, welche in Frankfurt einen
weiteren Standort eréffnen mochte. Nach eigenen Angaben méchte die Bank dadurch auch
nach dem Brexit ihre EU-Kunden weiterhin bedienen kdnnen. Die Frankfurter Geschéftsstelle
soll jedoch eigenstandig arbeiten und eine genaue Anzahl an Mitarbeitern flr den Standort

wurde bislang noch nicht bekannt gegeben.?8°

Die Deutsche Bank hingegen hat sich Anfang August zum Standort London bekannt. Laut
Angaben von Thomas Daily wurde mit Land Securities ein Vorvertrag fir die neue Zentrale in
,21 Moorfields* geschlossen. Der Vertrag soll demnach rund 43.600 m? Uber eine Laufzeit von
25 Jahren beinhalten. Trotz dessen werde die Deutsche Bank zukinftig einen Teil ihrer

Londoner Geschafte nach Frankfurt verlagern.?°

Eine weitere Moglichkeit die besteht, dass sich die Abwanderungen aus London auf mehrere
Standorte in der EU verteilen werden. Wie bereits in der Umfrage analysiert, geht von diesem
Szenario auch ein Grof3teil der Befragten aus. Seitens Ernst & Young wurde Uber den ,EY
Brexit Tracker analysiert, dass sich die Verlagerungen der Unternehmen auf mehrere
Standorte konzentrieren. Demnach haben im Juli 2017 bereits 59 der 222 Finanzdienstleister
im Vereinigten Konigreich damit begonnen einen Umzug vorzubereiten oder sich nach
geeigneten Immobilien in der EU umzusehen. Im Marz lag die Zahl noch bei 53 aus 222. Laut
Ernst & Young haben sich 19 der 59 Unternehmen dazu entschlossen nach Dublin/Irland

umzuziehen oder bereits damit begonnen. 18 von 59 bevorzugen derzeit Frankfurt am Main

287 \Vgl. (TD Morning News, 2016).
288 \/gl. (TD Morning News, 2017a).
289 Vgl. (TD Morning News, 2017b).
290 vgl. (TD Morning News, 2017c).
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und elf der Unternehmen favorisieren derzeit Luxemburg. Die restlichen Firmen haben noch

keine Stadt gewahlt.?%!

Die Auswirkungen der Abwanderung von Unternehmen bezlglich der Veranderung der
Beschaftigungszahlen im Finanzsektor, wie oben dargestellt, hatten ahnliche Auswirkungen
auf andere Standorte. In der Studie der Helaba ,Brexit — Let's go Frankfurt® werden
Beschaftigungszahlen im Finanzsektor fur die Stadte Paris, Luxemburg, Amsterdam und
Dublin genannt. Demnach sind in Paris etwa 147.000, in Luxemburg etwa 45.000, in
Amsterdam ca. 44.000 und in Dublin etwa 23.000 Personen im Finanzsektor tatig.??? Somit
wlrden sich bereits geringe Zuzige von wenigen Tausenden bereits deutlich auf das

Verhaltnis der Beschaftigten auswirken.

Frankfurt hebt sich dabei durch einige Faktoren von den Konkurrenten im Wettkampf um die
Umsiedler des Brexits aus London ab. Nennenswert sind dabei die Stabilitat und Stérke der
deutschen Volkswirtschaft, Sitz der EZB mit ihrer doppelten Funktion als Zentralbank fir die
Geldpolitik und als Bankenaufsichtsbehorde, die vergleichsweise gute Infrastruktur in und um
Frankfurt mit relativ kurzen Wegen fur Pendler und einem gut ausgebauten S- und U-
Bahnnetz, sowie die Nahe zum internationalen Flughafen Frankfurt, eine hohe Lebensqualitat
durch eine Vielzahl an Freizeitangeboten und ein grines Umland. Zudem spielen die
vergleichsweise niedrigen Blromieten eine grof3e Rolle. Dartiber hinaus verflgt Frankfurt Gber
eine groRe Anzahl an englischsprachigen Schulen und Kindergarten und auch die

Lebenshaltungskosten sind vergleichsweise gering.?%?

Wie bereits in Kapitel 4 beschrieben zeigen sich in London erste Auswirkungen aufgrund der
abwartenden Haltung der Investoren und Mieter. Die mietfreien Zeiten sind in London
innerhalb der letzten Monate angestiegen. Bevor die Mieten merklich gesenkt werden,
versuchen die Vermieter die Mieter mit Incentives zu einem Abschluss zu bewegen. Grund
hierfir ist der seit dem 1. Quartal 2016 deutlich gestiegene Leerstand in London. Die Mieter
haben mehr Spielraum bei den Vertragsverhandlungen durch ein gré3eres Flachenangebot.
Sollten zukiinftig einige Unternehmen, London in Richtung der EU verlassen, kdnnten die
Leerstande weiter zunehmen und im nachsten Schritt die Mieten sinken. Laut Haase und
Retzer bleibt das Leerstandsrisiko vorerst in Hinblick auf die Fertigstellungen bis 2019
abzuwarten. Der Brexit wird laut Meinung der Experten Druck auf die Mieten ausiben, vorerst
werden jedoch héhere Incentives und ein Renditeanstieg erwartet. Dartiber hinaus ist ein

Rickgang der Aktivitaten internationaler Investoren wahrscheinlich.?®* Die Auswirkungen einer

291 vgl. (Ernst & Young, 2017).
292 \/gl. (Bischoff, 2016, S. 3 ).
293 vgl. (planen + bauen, 2017, S. 8 f).
2% (Haase & Retzer, 2017, S. 15).
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sinkenden Miete und einem hohen Flachenangebot, sowie eine abwartende Haltung der
Investoren wird gegebenenfalls fur mehr Unsicherheit sorgen. Sollte diese Unsicherheit noch
durch erste Vertragsabschlisse in Frankfurt und an anderen Standorten innerhalb der EU
bestarkt werden, konnten vermehrt Investoren Uberlegen zu verkaufen und weniger
Buroimmobilien in London kaufen. Mittel bis langfristig hatte dieses Szenario dann einen
Renditenanstieg zufolge. Diesem verhaltenen Agieren der Investoren wirkt jedoch der derzeit
schwache Wahrungskurs entgegen. Viele auslandische Investoren vor allem aus dem
asiatischen Raum nutzen den derzeitigen Wahrungsvorteil um Immobilien in London zu

erwerben.

London kénnte somit als Metropole weiterhin gefragt bleiben. Savills unterstreicht diese
Aussage durch den ,Dynamic Cities Index®. In dieser Studie wurden 130 europaische Stadte
und Stadtregionen ausgewertet. London ist trotz der Brexit-Folgen weiterhin auf dem ersten
Platz des Rankings. Analysiert wurden Fundamentaldaten wie bspw. ein starkes
Wirtschaftswachstum, Technologie, Wohlistand, Bevolkerungsentwicklung, technischer
Wandel, Urbanisierung und Wissensékonomie. Ebenfalls im Scoring bericksichtigt wurden
Indikatoren wie Investment, Innovation, Inklusion, Interconnection (Vernetzung) und
Infrastruktur. London bleibt trotz des Brexits auf Platz eins, da laut Savills, die Stadt tGber ein
grofRes Spektrum an wissensbasierten Industrien, Infrastruktur-Investments, guten Prognosen
fur das Bevolkerungswachstum und eine Menge an Arbeitskraften mit einer Vielzahl von

Fahigkeiten verfligt.2%®

295 Vgl. (Savills, 2017d).
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Abbildung 23: Historische Kursentwicklung des Britischen Pfunds zum Euro
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Quelle: http:/mwww.finanzen.net/devisen/britische_pfund-euro-kurs/historisch, eigene Darstellung.

Abbildung 23 zeigt die historische Kursentwicklung des Britischen Pfunds zum Euro im
Zeitraum von August 2005 bis August 2017. Deutlich wird, dass seit kurz vor dem Brexit-Votum
die britische Wahrung deutlich an Wert verloren hat. Ahnliche Auswirkungen hatte damals die

Finanzkrise.

Erste Auswirkungen Uber die Zurlickhaltung der Investoren wird auch in einem Artikel der
Immobilien Zeitung beschrieben. Hierbei berichtet die Zeitung von den Privaten-Equity-
Investoren, welche normalerweise zu den risikofreudigen Investoren zahlen. Dabei vergleicht
die Firma Preqin die Aktivitdten der Private-Equity-Unternehmen an den Immobilienmérkten in
GrofR3britannien und Kontinentaleuropa. In den ersten zwolf Monaten nach dem Brexit hat die
Anzahl der Deals in Grof3britannien um etwa ein Drittel im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
abgenommen, wahrend in Kontinentaleuropa die Anzahl um etwa 31 % zugenommen hat.
Bezogen auf das Investitionsvolumen hat dieses in Grof3britannien um etwa 25 %

abgenommen und in Kontinentaleuropa um etwa 80 % zugenommen.2%

Entgegen der  Zurickhaltung der Private-Equity-Investoren  haben  deutsche

Immobilieninvestoren seit dem Brexit-Votum in Grof3britannien verstarkt eingekauft. Laut dem

296 \gl. (Leykam, 2017).
- 101 -



Die Buroimmobilienmérkte im Vergleich und mdgliche Auswirkungen des Brexits

,2UK Commercial Property Investment Review Q2 2017“ von CoStar, haben deutsche
Investoren im 2. Quartal fur rund 1,20 Mrd. £ Gewerbeimmobilien im Vereinigten Konigreich
erworben. Dies entspricht dem hdchsten Volumen seit mehr als zehn Jahren und etwa dem
Vierfachen des Durchschnitts der letzten funf Jahre. Auch die Investitionen aus Deutschland
seit dem Brexit haben sich in den letzten vier Quartalen mit 2,3 Mrd. £ auf das Doppelte im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum (vor dem Brexit) erhoht. Im 2. Quartal 2017 investierten
Kéaufer aus Deutschland rund 1,20 Mrd. £. Somit waren die Deutschen sogar die zweitaktivste
Kaufergruppe hinter den Investoren aus China/Hong Kong mit einem Gesamtvolumen von 2,3
Mrd. £ im 2. Quartal 2017.2%7

Anhand der Zurlickhaltung gewisser Investorengruppen und der starken Aktivitdt anderer
Kéaufergruppen aus Deutschland, China und Hong Kong besteht die Méglichkeit, dass sich die
Nachfrage der Investoren auf dem Immobilienmarkt im Vereinigten Konigreich weitestgehend
ausgleicht. Demnach konnte wie von einigen Befragten in der Umfrage angenommen, die

Nachfrage der Investoren weiterhin gleichbleiben.

In einer Studie zum Brexit von ENA Experts weisen die Autoren bereits Ende Marz 2017 auf
eine gleichbleibende Nachfrage in London hin: ,Es bleibt festzuhalten, dass Immobilien aus
Renditegesichtspunkten gekauft werden. Aufgrund von eingeschrankten
Investitionsalternativen und unter dem Gesichtspunkt der Zins- und Inflationsabhangigkeit und
der Cashflow-Betrachtung von Immobilien vertreten wir die Meinung, dass vor allem der
Londoner Immobilienmarkt einen attraktiven Investmentmarkt auch in Zukunft darstellen

wird.“?98

Die Zahl der Unternehmen und Mitarbeiter, die von London nach Frankfurt umziehen, ist
dennoch schwer einschatzbar. Sollte London aufgrund eines harten Brexits tatsachlich das
EU-Binnenrecht verlieren, koénnten weitaus mehr Unternehmen sich zu einem Umzug
entschlieRen. Daruber hinaus kdnnten viele EU-Burger, die derzeit in London bzw. dem
Vereinigten Konigreich arbeiten dazu gezwungen sein, das Land zu verlassen. Wodurch
weitere Firmen mdglicherweise zu einem Standortwechsel in die EU gezwungen werden.
Zudem konnten mit dem Verlust der Handelsfreiheit auch andere Dienstleistungsunternehmen
bspw. aus der IT- und Telekommunikationsbranche und der Automobilindustrie einen

Standortwechsel iberdenken.

Auswirkungen auf den Wohnimmobilienmarkt héatte der Brexit bei einer hohen Anzahl an
Umsiedlern ebenfalls. Angenommen mehrere tausende Grol3verdiener kommen wegen des

Brexits von London nach Frankfurt. Dies wirde die Mieten und Kaufpreise in die Hohe treiben.

297 \Vgl. (CoStar Group, 2017, S. 9 ff).
2% (Haase & Retzer, 2017, S. 14).
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Planen + bauen ist der Meinung, dass sich selbst Besserverdienende dann kaum noch den

Wohnraum in Frankfurt leisten kénnten.2%°

7. Fazit

In dieser Arbeit kann keine endgultige Antwort auf die Auswirkungen des Brexits auf die
Buroimmobilienmarkte in Frankfurt am Main und London gegeben werden. Derzeit ist noch
unklar, welches Ende der Brexit fur die EU und das Vereinigte Konigreich nehmen wird und
somit auch, welche Bedingungen fir den Austritt vereinbart werden. Sollte es zu einer
Aufhebung der Handelsfreiheit fir das Vereinigte Konigreich kommen, hat der Brexit
vermutlich grofRere Auswirkungen und wird auch den Immobilienmarkt starker treffen. In
diesem Fall kbnnte eine Vielzahl der Geschéfte, die derzeit von London aus getatigt werden,
nicht mehr ohne das Anfallen von Steuern und Zéllen durchgefiihrt werden. Wodurch sich eine
groRBere Anzahl an Unternehmen zu einem Umzug in die EU entschlieRen kénnte. Zudem ist
derzeit unklar, was mit den EU-Auslandern passiert, die im Vereinigten Koénigreich arbeiten
und umgekehrt. Sollte es keine Einigung Uber den Verbleib dieser Personen geben, kdnnten
bezugnehmend auf Frankfurt einige Deutsche, die derzeit in London oder UK arbeiten, zurtick
nach Deutschland kommen und mit ihnen auch ein Teil der betroffenen Unternehmen. Dies

wirde zusétzlich fur mehr Zuwanderung in bspw. Frankfurt bzw. der EU sorgen.

Die wirtschaftlichen Folgen des Austritts sind nicht nur auf Seiten des Vereinigten Konigreichs
spurbar. Denn UK spielt innerhalb der EU eine wichtige Rolle. Allein die Einwohnerzahl und
die BIP-Anteile, wie in Kapitel 2 beschrieben, wirken sich stark auf die EU aus. Die
Bevolkerungszahl des Vereinigten Konigreichs entspricht in etwa dem der 15 kleinsten Lander
der EU und die BIP-Anteile sogar dem der 19 kleinsten Mitgliedsstaaten. Wahrend die USA
fir GroR3britannien der wichtigste Exportpartner ist, ist es Deutschland fur den Import. Somit
werden sich bei einer Handelsbarriere zwischen der EU und UK auch Auswirkungen auf den
deutschen Export auf die Insel zeigen. Fir GroRbritannien ist die EU ebenfalls ein wichtiger
Partner in Sachen Import und Export. Grof3britannien bezieht mit 53 % einen Grol3teil seiner
Waren aus der EU und importiert etwa 44 % seiner Waren aus der Union. Mit dem Verlust der
Handelsbarrieren konnte es ebenfalls zu Realeinkommensverlusten kommen und es wird
teilweise mit BIP-Einbul3en von bis zu 14 % gerechnet. Das genaue Ausmall ist derzeit jedoch
noch nicht abzusehen. Klar ist nur, dass Handelsbarrieren fur alle Beteiligten von Nachtteil

waren.

29 vgl. (planen + bauen, 2017, S. 8).
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Der Frankfurter Immobilienmarkt zeigt derzeit noch keine Auswirkungen aufgrund des Brexits.
Die Spitzen- und Durchschnittsmieten sind weitestgehend stabil. Die Leerstande bzw. die
Leerstandsquote in Frankfurt ist leicht rickgéngig. Der Flachenumsatz befindet sich laut
einiger Marktteilnehmer zwischen 15 % und 20 % uber dem Finfjahres- und etwa 26 % Uber
dem Zehnjahresdurchschnitt. Dennoch sollte beachtet werden, dass die sinkenden
Leerstande auch durch den Buroflachenabbau reduziert werden. Allein im 1. Quartal 2017
wurden dem Markt rund 88.000 m2 Biroflache entzogen aber nur rund 22.000 m2 neu
zugefuhrt. Somit werden die sinkenden Leerstdande nicht ausschlieBlich durch den
Flachenumsatz begriindet. Trotz dessen ist die Nachfrage nach erstklassigen Blroobjekten
hoch und wird laut der Marktteilnehmer auch zukinftig nur durch das geringe Angebot
begrenzt. Der Brexit konnte diesen Effekt durch die Umsiedlung der Unternehmen zusatzlich
verstarken. Die Renditen in Frankfurt sind ebenfalls leicht rlickgdngig. Sollte der Brexit

groRere Auswirkungen auf Frankfurt haben, kdnnten auch diese zukiinftig weiter sinken.

Auf dem Londoner Biroimmobilienmarkt zeigen sich derzeit noch keine groRReren
Auswirkungen des Brexits. Nachdem das Transaktionsvolumen im letzten Jahr
vergleichsweise gering war, stieg es gegen Ende des Jahres 2016 und zu Beginn des Jahres
2017 wieder an. Im 1. Quartal 2017 wurde ein deutlich héheres Transaktionsvolumen als noch
12 Monate zuvor erzielt. Auch kurz nach dem Brexit-Votum im 3. Quartal 2016 lag das
Transaktionsvolumen deutlich unter dem im 1. Quartal 2017. Dadurch wird die Unsicherheit
der Investoren aufgrund des Brexit-Referendums am Londoner Bliroimmobilienmarkt deutlich.
Grund flr das sich normalisierende Transaktionsvolumen ist u.a. der derzeit geringe
Wechselkurs des Britischen Pfunds. Wahrend einige Investoren weiterhin Zuriickhaltung
bewahren, investieren vor allem Investoren aus Asien durch den Wahrungsvorteil verstarkt in
London. Somit wird fir einen Ausgleich zwischen den Investoren die sich zurtickhalten und
den Investoren, die den Wahrungsvorteil nutzen geschaffen. Der Flachenumsatz ist in den
letzten 12 Monaten jedoch weiter ricklaufig. Grund hierflr ist auch die Zurlickhaltung der
Mietinteressenten. Diese warten genauere Details flir den Austritt des Vereinigten Konigreichs
aus der EU ab, um die Entscheidung Uber das Bendétigen eines Standortwechsels besser
einschatzen zu kénnen. Die Spitzen- und Durchschnittsmieten am Standort sind derzeit noch
relativ stabil und zeigen keine grof3eren Verdnderungen durch den Brexit. Die abwartende
Haltung der Birointeressenten, wirkt sich jedoch bereits auf die mietfreien Zeiten und den
Leerstand aus. Das Flachenangebot und somit auch die Leerstande sind tber die letzten 12
Monate angestiegen. Die gewéahrten mietfreien Zeiten bei einem Vertragsabschluss steigen
aufgrund der sinkenden Nachfrage. Sollte die Zuriickhaltung der Biromieter und Interessenten

zukunftig weiter anhalten, kann mdglicherweise mit sinkenden Mieten in London gerechnet
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werden. Die endgiiltigen Auswirkungen auf die Miete werden sich jedoch erst zeigen, wenn

feststeht, wie der Brexit ablaufen wird.

Klar ist, dass die Unternehmen, die vom Brexit betroffen sind, beginnen einen mdéglichen
Umzug vorzubereiten. Nachdem sich bereits erste Banken zu einem Standortwechsel nach
Frankfurt bekannt haben, steht fest, dass einige Unternehmen bereits den Markt nach
geeigneten Standorten sondieren. Vertragsabschliisse sind derzeit noch nicht bekannt,
werden aber bis spatestens Anfang 2018 stattfinden. Die Unternehmen benétigen noch einige
Zeit den Umzug vorzubereiten, um ab dem Brexit-Austritt weiterhin ungehindert arbeiten zu
kénnen. Die angemieteten Flachen missen zudem an die Bedurfnisse der Mieter angepasst

werden.

Die Ergebnisse der Umfrage zeigen, dass die befragten Mitglieder des BIIS e.V. nahezu
einstimmig davon Uberzeugt sind, dass sich der Brexit auf den Frankfurter
Buroimmobilienmarkt auswirken wird. Der Grof3teil der Befragten geht von steigenden
Immobilienkaufpreisen und Mieten und geht auch in Bezug auf die Investoren von einer
steigenden Nachfrage aus. Der Hauptgriinde fiir die steigende Nachfrage sind nach Angaben
der Teilnehmer die steigende Miete, ein geringeres Angebot in Verbindung mit sinkenden

Leerstanden und die Entstehung von zusatzlichen Arbeitsplatzen.

Beziglich der Auswirkungen des Brexits auf den Londoner Buroimmobilienmarkt besteht
Einigkeit bei den Teilnehmern. Alle der 25 Befragten nehmen an, dass sich der Brexit
entsprechend auswirken wird. Der Grol3teil der Befragten geht dabei von sinkenden Mieten
und Immobilienkaufpreisen aus. Ausgehend von der Nachfrage der Investoren sind jedoch
mehr als die Halfte der Meinung, dass die Nachfrage in London weiterhin gleichbleibt. Der
Hauptgrund fiir eine gleichbleibende Nachfrage ist dabei, dass London weiterhin als Metropole
gefragt bleiben wird.

Der Zeitraum bis sich erste grol3ere Auswirkungen zeigen werden, wurde durch den Grof3teil
der Befragten mit Uber einem Jahr seit Beginn der Brexit-Verhandlungen eingeschatzt.
Bezugnehmend auf die Abwanderung und wie viele Unternehmen nach Frankfurt kommen
werden, denken die meisten Teilnehmer, dass sich die Abwanderung auf mehrere Standorte
wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt verteilen wird. Diese Annahme wird durch
den ,EY Brexit Tracker* bestarkt.

In Abh&ngigkeit davon, welches Ende der Brexit nimmt, ware bei einem harten Brexit und mit
Verlust der Handelsfreiheit gegentber der EU, wie in Kapitel 2 beschrieben, laut Sinn auch ein
struktureller Wandel im Vereinigten Konigreich mdglich. Demnach koénnte es wieder

lohnenswert sein, aufgrund der erhobenen Zolle im eigenen Land zu produzieren. Es wirde
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eine Art Reindustrialisierung stattfinden und auch in und um London wieder ein hdherer Anteil
des Produktionssektors entstehen. Wahrscheinlicher ist, ausgehend von diesem Szenario,
dass durch den schwachen Wahrungskurs die Tourismusbranche zulegt. Der Urlaub in
London und dem Vereinigten Konigreich wirde bei einem weiter sinkenden oder
unveranderten Wahrungskurs gunstiger werden. Somit kénnten Blrogebaude im Zentrum von
London zu Hotels 0.4. umgenutzt werden. Dies ware jedoch ein Vorgang der sich tber etliche
Jahre hinzieht.

AbschlieRend bleibt zu sagen, dass die genauen Auswirkungen des Brexits derzeit nicht
einzuschatzen sind. London wird aber vermutlich dauerhaft eine gefragte Metropole bleiben.
Nach kleineren Einbrtichen aufgrund des Brexits wird London wieder den Stand von vor dem
Brexit erreichen. Sollte der Brexit tatsachlich mit Handelsbarrieren und der Ausweisung von
EU-Ausléndern enden, konnte die Stadt stéarker beeinflusst werden. Das genaue Ausmal? ist
hier jedoch schwer einzuschatzen. Dauerhaft wird London in diesem Fall ebenfalls ein
gefragter Standort, auch bei Investoren, bleiben. Frankfurt wird neben anderen EU-Stadten
vom Brexit profitieren, in welchem Ausmald ist allerdings noch unklar. Die gréfite
Herausforderung besteht fur Frankfurt in der Verfligbarkeit der geeigneten Flachen fir die
Umsiedler. Sollten tatsachlich mehrere tausende Mitarbeiter von London an den Main versetzt
werden, wird dies neben zusatzlichen Arbeitsplatzen in diversen Dienstleistungsunternehmen
auch die Situation auf den Wohnungsmarkten in Frankfurt und dem Rhein-Main-Gebiet
beeinflussen. Ein Dampfer fir die Stadt konnte der derzeitige Stellenabbau in der
Finanzbranche sein. Wodurch der erhoffte Effekt moglicherweise ausbleibt, aber der

Stellenabbau abgefangen wird.
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Anlage 1: Fragebogen zur Online-Umfrage

Anlage 1: Fragebogen zur Online-Umfrage

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in London und Frankfurt am Main

Auswirkungen des Brexits auf den Bliroimmobilienmarkt in London und Frankfurt
am Main

Guten Tag,

bei dieser Umfrage handelt es sich ausschlieflich um die Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmabilienmarkt in Frankfurt und London.
Aufgrund der momentanen Hochphase an den beiden Immobilienmarkten sind Anstiege des Kaufpreises und der Mieten wahrscheinlich. In dieser
Befragung sollen jedoch nur mdgliche Preis-/Mietsteigerungen oder Preis-/Mietsenkungen in Folge des Brexits behandelt und beriicksichtigt
werden.

1. Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Buroimmobilienmarkt auswirken wird?

O Ja
O Nein

2. Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fur Buroimmobilien in
Frankfurt am Main?

Fragesupport: AusschiieBlich aufgrund des Brexits!

O stark steigend

O steigend

QO gleichbleibend

O sinkend

O stark sinkend

3. Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Buromieten in Frankfurt am Main?

Fragesupport: AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

O stark steigend
O steigend
QO gleichbleibend

O sinkend

O stark sinkend

A SurVio Online Umfrage kostenlos - www.survio.com 1
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Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in London und Frankfurt am Main

4. Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Bliroimmobilienmarkt auswirken wird?

O Ja
O Nein

5. Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir Blroimmobilien in
London?

Fragesupport: AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

O stark steigend
O steigend

O gleichbleibend

O sinkend

O stark sinkend

6. Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Buromieten in London?

Fragesupport: AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

O stark steigend
O steigend
O geichbleibend

O sinkend

O stark sinkend

7. Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich auf
Frankfurt konzentrienen?

O ausschlietlich

O grofitenteils
O Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
O geringe Abwanderung nach Frankfurt

O keine Abwanderung nach Frankfurt

— ®
MISUFrVIO Online Umfrage kostenlos - www.survio.com 2
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Anlage 1: Fragebogen zur Online-Umfrage

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in London und Frankfurt am Main

8. Wie lang wird es dauem, bis sich erste grofere Auswirkungen zeigen?

Fragesupport: Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 19.06.2017

O ca. 3 Monate

O ca. 6 Monate
O ca. 9 Monate
O ca. 1Jahr
O > 1 Jahr

O Eswerden sich keine Auswirkungen zeigen.

9. Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

O stark steigende Nachfrage
O steigende Nachfrage
O gleichbleibende Nachfrage
O sinkende Nachfrage

O stark sinkende Nachfrage

10. Begrunden Sie bitte kurz lhre Antwort aus Frage 9!

11. Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten Konigreich,
speziell in London, agieren?

O stark steigende Nachfrage
O steigende Nachfrage
O gleichbleibende Nachfrage
O sinkende Nachfrage

O stark sinkende Nachfrage

— ®
MISUFrVIO Online Umfrage kostenlos - www.survio.com 3
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Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in London und Frankfurt am Main

12. Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

13. Sind lhnen bereits erste Vertragsabschlisse fur einen Umzug aufgrund des Brexits von London nach
Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

,:] SurVio Online Umfrage kostenlos - www.survio.com 4
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Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr.1:

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein
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3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend

@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt
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o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate
ca, 9 Monate

ca. 1 Jahr

@ >1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

@ steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Steigende Nachfrage, allerdings in Abhéngigkeit vom Neubauvolumen und der tats. Fldchennachfrage.

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage

steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage
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il

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  Esust zuviel Liquiditdt im Markt. Die Metropolregion bleibt gefragt.

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

I3, allerdings zundchst nur iiberschaubare Flichengrdssen. Zweitsitz von Institutionen um gewappnet zu sein.
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Teilnehmer Nr. 2:

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?
Ja
@ Nein
2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend

@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

steigend

@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein
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3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich

groBtenteils

Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
@ geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt
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Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate

ca, 9 Monate

@ ca. 1 Jahr

>1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9
Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?
stark steigende Nachfrage
steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Es gibt noch andere Finanzmarktplétze... Der erfolgreiche Investor ist flexibel im Perspektivenwechsel ;-)

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage

steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage
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Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  Das aktuell schwache Pfund wird Auswirkungen haben. GB wird in anderen Sektoren wieder wettbewerbsfahig und innovativ werden.

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  ZumTeil.
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Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 3:

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein
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3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt
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Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?

Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

@ ca. 3 Monate

ca. 6 Monate
ca. 9 Monate
ca.1Jahr
>1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9
Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?
stark steigende Nachfrage
steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Der Markt befindet sich derzeit in einer Hochphase. Die zu erwartende Marktabkiihlung wird durch den Brexit kompensiert.

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage

steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

XXX



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

il

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  London wird trotz Brexit ein langfristig ein weltweit gefragter Standort bleiben.

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Nein, nur Pressemeldungen iiber geplante Umziige, z.B. Deutsche Bank.
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Teilnehmer Nr. 4:

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

XXXV



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend

@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend
@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt
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o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate
ca, 9 Monate

ca. 1 Jahr

@ >1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

@ steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Steigende Mieten, weiter sinkende Leerstinde

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage

steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage
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Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  London wird neben Paris der wichtigste und gréBte Standort filr Biiroinvestmemis in "Europa” bleiben

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Nurin Anbahnung
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Teilnehmer Nr. 5:

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

XXXIX



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt
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o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate

ca, 9 Monate

@ ca. 1 Jahr

>1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

@ steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  MaRgeblich, ob meine Einschétzung von Dampfungen in London und preistreibenden Effekten in FFM zutrifft wird die Verhandlungsfiihrung und
die jeweilige Presse/Erwartungen dazu sein. Ein harter Brexit mit einer einschneidenden Reglementierung des Finanzsektors wird zu einem
stdrkeren Effekt und mehr Abwanderung aus London nach FFM filhren, eine Soft-Version zu weniger. Andere Branchen werden sich auch nicht in
gleichem Mafe auf FFM fokusieren. Hier ist die Finanzwirtschaft betroffen.

11

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Konigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage
steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage

@ sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

XLI



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«”  Mit dem Abzug einzelner oder mehrer Firmen, deren Personal- und/oder Fldchenreduktion wird der Gesamtmarkt c.p. geringer, miothin wird das
um andere Effekte bereinigte Interesse am Standort London sinken.
13

Sind lhnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Goldman Sachs hat beispielsweise (wie auch weitere Investmentbanken) begonnen Stellen in London abzubauen. Etwa ein Drittel der nach
Unternehmensangaben 3000 Stellen, die aus London abgezogen werden, sollen in FFM zuwachsen.
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XLII



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 6:

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

XL



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

XLIV



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate
ca, 9 Monate

ca. 1 Jahr

@ >1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

@ steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Da Frankfurt am Main unter Beriicksichtigung der aktuellen Wirtschaftslage und im Hinblick auf die politische Stabilitat eine Alternative zu London
darstellt.

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage

steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage

@ sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

XLV



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  Aufgrund des Brexits wird sich eine Vielzahl der Investoren aus London zurlickziehen.

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Nein, nur vage Verdffentlichungen aus frei zuganglichen Presseberichten.
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Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 7:

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

XLVII



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend

@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich

@ groBtenteils

Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

XLVIII



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate

@ ca. 6 Monate

ca. 9 Monate
ca. 1 Jahr
>1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

@ steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Frankfurt ist international gesehen noch unterbewertet - hier sehr ich Nachholpotential auch oder insbesondere durch den Brexit

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage
steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage

@ sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

XLIX



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  Vermutlich zuriickhaltende Investitionen bis sich ggf. herausstellt, dass der Brexit nicht unbedingt nachteilig fiir das Vereinigte Kdnigreich ist.

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Nein




Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 8:

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend

@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

steigend

@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

LI



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend

@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend
@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

LIl



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate
ca. 9 Monate
ca.1Jahr
>1Jahr

@ Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

@ steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Vermutlich steigende Nachfrage bei vermutlich gleich bleibenden Miet- und Kaufpreisen, die sich bereits auf hohem Niveau bewegen.

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage
steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage

@ sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

LI



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  Ein Attraktivitdtsverlust kann vermutet werden, muss aber nicht zwingend mit Preissenkungen einhergehen.

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Nein

LIV



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 9:

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

LV



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

LVI



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate

ca, 9 Monate

@ ca. 1 Jahr

>1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9
Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?
stark steigende Nachfrage
steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!
«  Die erhdhte Fliachennachfrage diirfte ziigig eingepreist werden, so dass mittelfristig kein wesentlicher Vorteil gegeniiber anderen Standorten mehr
bestehen sollte,
1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Konigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage
steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage

@ sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

LVl



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  Erhdhte Ungewissheit zundchst hinsichtlich der Umsetzung des Brexits und anschlieBend hinsichtlich der Auswirkungen. Mittelfristig jedoch
Einpreisung der neuen Situation,
13

Sind lhnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Nein

Lvil



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 10:

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend

@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

LIX



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

LX



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate

@ ca. 6 Monate

ca. 9 Monate
ca. 1 Jahr
>1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9
Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?
stark steigende Nachfrage
steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Aufgrund des gegenwartigen Zinsniveaus ist die Nachfrage nach Spitzenobjekten bereits sehr stark.

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage
steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage

@ sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

LXI



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  Aufgrund etwas niedriger Nachfrage seitens der Mieter sinken bereits jetzt schon die Mieten, was sich ebenfalls auf die Immobilienwerte auswirkt.

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Siehe FAZ in der letzten Woche, nicht Freitag den 21. Juli, sondern Dienstag bis Donnerstag im Wirtschafts oder Finanzteil. Ich glaube es gibt noch
keine Abschlilsse aber erste feste Zusagen

LXl1



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 11;

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

LXII



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

LXIV



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate
ca, 9 Monate

ca. 1 Jahr

@ >1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

@ steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  steigende Nachfrage aufgrund der Aussicht auf Mietsteigerungen und mdgliche Neuentwicklungen (Projekte)

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage
steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage

@ sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

LXV



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  sinkende Nachfrage aufgrund maglicher Mietreduzierungen und Leerstandserhdhung

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

It Pressemeldungen diverse: z.B. sollen 3 japanische Finanzhduser (Sumitomo Mitsui, Daiwa Securities, Nomura); Goldman Sachs, Morgan Stanley,
Citigroup nach F.a.M. gehen

LXVI



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 12;

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend

@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

LXVII



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

LXVII



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate
ca. 9 Monate
ca.1Jahr

@ >1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Der Brexit wird sich m.E. nur teilweise bzw. sehr gering bemerkbar machen. Bei circa. 2.000 - 5.000 neuen Jobs durch den Umzug von London nach
FFM und eher sinkender Arbeitnehmerzahl im Bankensektor (generell), wird sich dies kaum bemerkbar zeigen. Jedoch wird die Nachfrage von
internationalen Investoren sich mehr auf Paris und Deutschland konzentrieren.

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Konigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage

steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

LXIX



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  Einerseits waren die Wahrungskurse in den letzten Monaten sehr vorteilhatt fiir Amerikaner und Europaer, sodass alleine wegen des
Wahrungsvorteils deutlich mehr angekauft wurde. Andererseits wird dies wieder durch derzeit nicht messbare und mdgliche Auswirkungen des
Brexits und damit verbundenen sehr zogerlichen Investoren sich ausgleichen.

13

Sind lhnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Morgan Stanley zieht mit 200 Mitarbeitern um und will auf 400 Mitarbeiter vergréRern.
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Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 13;

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

LXXI



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

LXXI



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate

ca. 6 Monate

ca, 9 Monate

ca. 1 Jahr

@ >1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Weiterhin wird London langfristig als starker Biromarkt eingeschitzt, so dass bei anhaltendem Anlagedrucks weiterhin eine hohe Nachfrage zu
erwarten ist

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage

steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

LXXII



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

il

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  siehe oben

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Nein
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Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 14:

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

LXXV



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

LXXVI



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate
ca, 9 Monate

ca. 1 Jahr

@ >1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

@ steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Frankfurt wird als europdische Finanzmetropole noch bedeutender.

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage
steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage

@ sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

LXXVII



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  Die Bedeutung Londos als Finanzmetropole wird sinken.

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Nein.
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Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 15;

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

LXXIX



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend

@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

LXXX



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate
ca, 9 Monate

ca. 1 Jahr

@ >1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9
Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?
stark steigende Nachfrage
steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  keine Anderung der Nachfrage, da Kapital groRtenteils nach wie vor in den anglo-amerikanischen Raum flieRt

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage

steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

LXXXI



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

il

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  siehe Antwort 10

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  kein Kommentar

LXXXII



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 16:

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

LXXXII



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

LXXXIV



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate
ca, 9 Monate

ca. 1 Jahr

@ >1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

@ steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Siehe Antwort 1,2 und 3

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage

steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

LXXXV



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

il

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  Anstatt westlicher Investoren treten jetzt die Asiaten an

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Namen habe ich vergessen, u.a. Japanische Banken
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Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 17;

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

LXXXVII



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

LXXXVIII



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate

@ ca. 6 Monate

ca. 9 Monate
ca. 1 Jahr
>1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9
Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?
stark steigende Nachfrage
steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Anlagedruck unabhéngig vom Brexit bleibt,

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage

steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

LXXXIX



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

il

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  Sinkender Pfundkurs

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Nursolche, die bereits in der Zeitung waren.

XC



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 18:;

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend

@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

XClI



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

XClI



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate

ca, 9 Monate

@ ca. 1 Jahr

>1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

@ steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Sie werden einen groBern Teil ihre Investitionen in die EU verlagern und damit auch verstérkt nach Frankfurt

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage
steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage

@ sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

XCl



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

il

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

« Siel0

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Nuraus der Presse

XCIV



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 19:;

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

XCV



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

XCVI



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate

ca, 9 Monate

@ ca. 1 Jahr

>1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

@ steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!
«  Im Zuge der steigenden Biiroflachennachfrage, bedingt durch den Brexit und Neuansiedlungen von Firmen, werden Investoren aufgrund des sich
chnehin verknappenden Biiroflichenangebotes vermutlich eine positive Wachstumstendenz mit einhergehender Nachfragesteigerung verzeichnen,
1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Konigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage
steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage

@ sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

XCVII



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«”  ImZuge der sinkenden Biiroflachennachfrage durch den Brexit und Firmenabkehr vom Standort werden Investoren aufgrund der wirtschaftlichen
Diversifzierung des Standortes London eher eine sinkende Nachfrage erwarten.
13

Sind lhnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Bis dato noch nicht.

XCVII



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 20:

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

XCIX



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend

@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

6

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend
@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate

@ ca. 6 Monate

ca. 9 Monate
ca. 1 Jahr
>1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

@ steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  potentielle Handelsbarrieren geféhrden den Standort in London und erhdhen die Nachfrage in Frankfurt. Gefragte Lage aufgrund der politischen
Situation und der zentralen Lage

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Konigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage

steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

Cl



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

il

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  Weiterhin ein attraktiver Standort mit noch nicht konkreten Auswirkungen auf die Nachfrage. London bleibt eine gefragte Hauptstadt und das Land
bzw. die Auswirkungen werden sich selbst regulieren. Starke Wirtschaft, gefragte Hauptstadt.
13

Sind lhnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

+ nein

Cll



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 21;

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

Cll



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

Clv



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate
ca, 9 Monate

ca. 1 Jahr

@ >1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

@ steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Steigende Nachfrage aufgrund zunehmender bzw. starkerer Etablierung als europdisch bedeutende Metropole.

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage

steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

Cv



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

il

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«”  Nach wie vor bedeutender globaldr Finanzplatz.

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Eine Investmentbank soll bereits neuen Fléchen in Frankfurt abgeschlossen haben. Es wird aktuell die Umsiedlung von Behdrden nach Frankfurt
oder in andere Stidte diskutiert.
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Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 22:

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

CVil



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend

gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

Cvil



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate

ca, 9 Monate

@ ca. 1 Jahr

>1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

@ steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Wo eine steigende Mietemachfrage ist, werden auch Investoren vermehrt Immobilien kaufen wollen, da u. a. die Chance auf Wertsteigerungen
durch weiter steigende Mieten besteht.

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage
steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage

@ sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

CIX



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

il

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  Genau der gegenteilige Effekt wie in Frankfurt!

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Bank Numora, Morgan Stanley
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Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 23:

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

CXIl



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend

@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend
@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

CXll



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate
ca, 9 Monate

ca. 1 Jahr

@ >1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

@ steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Tendenziell Mittelabfluss aus London und Zufluss in Frankfurt aufgrund besserer Perspektiven. Effekt wird aber liberbewertet!

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage

steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

CXll



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«”  Hoheres Risiko aber trotzdem noch ein extrem attraktiver Standort, daher kein weiteres Wachstum.

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Die aus der Presse bekannten.
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Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 24:

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

CXV



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend

@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend
steigend
gleichbleibend

@ sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

CXVI



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate
ca, 9 Monate

ca. 1 Jahr

@ >1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

@ steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Zunehmend attraktive Vermietungsszenarien machen Investments interessanter.

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Kdnigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage

steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

CXVI



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

«  London bliebt ein wichtiger und interessanter Markt.

13

Sind Ihnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

«  Nein.
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Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Teilnehmer Nr. 25;

Auswirkungen des Brexits auf den Biiroimmobilienmarkt in
London und Frankfurt am Main

1

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Frankfurter Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

©

Nein

2

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in Frankfurt am Main?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

3
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in Frankfurt am Main?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits|

stark steigend

@ steigend

gleichbleibend
sinkend

stark sinkend

4

Glauben Sie, dass sich der Brexit auf den Londoner Biiroimmobilienmarkt auswirken wird?

© »

Nein

CXIX



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

3

Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Immobilienkaufpreise fiir
Biiroimmobilien in London?

AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend

@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

6
Welche Auswirkungen erwarten Sie in Bezug auf die Biiromieten in London?
AusschlieBlich aufgrund des Brexits!

stark steigend

steigend
@ gleichbleibend

sinkend

stark sinkend

7

Glauben Sie, dass sich die Abwanderung von Unternehmen aus dem Vereinigten Konigreich
auf Frankfurt konzentrienen?

ausschlieBlich
groBtenteils

@ Aufteilung auf mehrere Standorte, wie bspw. Paris, Amsterdam, Dublin und Frankfurt
geringe Abwanderung nach Frankfurt

keine Abwanderung nach Frankfurt

CXX



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

o
Wie lang wird es dauern, bis sich erste grofiere Auswirkungen zeigen?
Bezug auf Beginn der Brexit-Verhandlungen am 15.06.2017

ca. 3 Monate
ca. 6 Monate
ca, 9 Monate

ca. 1 Jahr

@ >1Jahr

Es werden sich keine Auswirkungen zeigen.

9

Wie werden Investoren aufgrund des Brexits in den kommenden Jahren in Frankfurt agieren?

stark steigende Nachfrage

@ steigende Nachfrage

gleichbleibende Nachfrage
sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

10
Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 9!

«  Die Nachfrage nach Biiroimmobilien in den Toplagen Frankfurts ist bereits heute sehr hoch. Aufgrund der starken Nachfrage und des knappen
Angebotes werden Investoren vermutlich auf Nebenlagen ausweichen, wo sich somit die Nachfrage erhdht.

1

Wie werden Investoren in den kommenden Jahren aufgrund des Brexits im Vereinigten
Konigreich, speziell in London, agieren?

stark steigende Nachfrage

steigende Nachfrage
@ gleichbleibende Nachfrage

sinkende Nachfrage

stark sinkende Nachfrage

CXXI



Anlage 2: Antworten auf die Online-Umfrage

Begriinden Sie bitte kurz Ihre Antwort aus Frage 11!

" Vermutlich werden die freiwerdenden Biirofléichen der Banken und Finanzdienstleister von Mietern andere Branchen (ua. IT, Pharma...)
{ibernommen. Somit besteht auch weiterhin Interesse der Investoren an Investitionen in den Londoner Immobilienmarkt.
13

Sind lhnen bereits erste Vertragsabschliisse fiir einen Umzug aufgrund des Brexits von
London nach Frankfurt am Main bekannt? Wenn ja, welche?

+ nein

CXXl



Anlage 3: Nicht frei zugéngliche Quellen

Anlage 3: Nicht frei zugangliche Quellen

CBRE. (2016b). Marketview - Frankfurt Investmentmarkt, H2 2016. Abgerufen am 9. Juni 2017
von https://researchgateway.cbre.com/SearchResult.aspx?term=lol-1117&chkList=#

CBRE

Frankfurt Investmentmarkt, H2 2016

Starkes Jahresendquartal
sorgt fir zweitbestes Resultat
seit Aufzeichnungsbeginn

Transaktionsvolumen Q4 16

3,04 Mrd. € 4%

Portfolioquote Q4 16

Spitzenrendite Biiro

4,00 %

10+. Bundesanleihe

0,21 % Dez. 16

Abbildung 1: Transaktionsvolumen Frankfurt
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Quelle: CBRE Research, 04 2016.

= Transaktionsvolumen von rund 6,3 Mrd. € im
Jahresverlauf 2016

= Grofivolumige Einzeltransaktionen tragen
mafigeblich zum herausragenden Resultat bei

= Biroimmobilien mit einem Anteil von 81%
stéirkste Assetklasse

= Spitzenrendite sinkt auf neues Rekordniveau von

4,00 %

= 55 % des Transaktionsvolumens entfallen auf
international Investoren

e Spitzentendite Biro (%)
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2016

Am Investmentmarkt der Finanzmetropole
Frankfurt am Main konnte aufgrund eines sensa-
tionellen vierten Quartals, indem alleine ein
Transaktionsvolumen von rund 3,0 Mrd. € ver-
zeichnet wurde, mit insgesamt 6,3 Mrd. € das
zweithdchste Jahresergebnis seit Aufzeichnungs-
beginn registriert werden. Nur im Boomjahr 2007
lag das Investitionsvolumen mit knapp

8,4 Mrd. € hoher, jedoch unter anderen Marktge-
gebenheiten. Withrend beim letzten zyklischen
Hoch tiberwiegend opportunistische Investoren
den Markt dominierten, sind es im aktuellen
Zyklus hauptsichlich eigenkapitalstarke Core-
Investoren mit langfristiger Anlagestrategie.
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Auch im Jahr 2016 waren Biiroimmobilien mit
einem Anteil am Gesamtumsatz von rund 81 %
oder 5,1 Mrd. € erwartungsgemif die stirkste
Assetklasse. Befliigelt wurde diese Dominanz vor
allem durch eine Vielzahl an Transaktionen der
Grifienklasse tiber 100 Mio. €, die mit einem Vo-
lumen von rund 2,9 Mrd. € tiber die Hilfte des
gesamten Investitionsvolumens dieser Assct-
klassc ausmachten. Dic bedcutendsten Trans-
aktioncn warcen im abgelaufenen Jahr zum cinen
der Verkauf des Taunusturms, der von cinem
Joint Venture der Commerz Real AG und
Tishman Speyer an cin Investorenkonsortium,
bestehend aus Qatar Investment Authority,
Varma Mutual Pension Insurance Company, Elo
Mutual Pension Insurance Company und
Tishman Speyer, verkauft wurde. Zum anderen
waren der Erwerb des Commerzbank Towers
durch Samsung SRA Asset Management von der
Commerzbank AG sowic der Kauf des The
Squaire durch Blackstonce, das der US-amerikani-
sche Investor im Zuge der Ubernahme der
OfficeFirst Immobilien AG erwarb, bedeutende
Transaktionen im abgelaufen Jahr. Am gesamten
Frankfurter Investmentmarkt wurde zudem eine
hohe Anzahl an Transaktionen der Gréf3enklasse
zwischen 50 und 100 Mio. € verzeichnet. Auf
diese Grofienklasse entfielen 2016 insgesamt

1,4 Mrd. € odcr 22 %. Bei Investitionen in Hotel-
immobilicn konnte 2016 mit 651 Mio. € das beste
Ergcbnis scit Aufzcichnungsbeginn registriert
werden — das entspricht einem Anteil von gut
zehn Prozent am gesamten Transaktionsvolu-
men.

Die mit Abstand umsatzstirkste Kaufergruppe
waren mit einem Investmentvolumen von

3,2 Mrd. € und cinem Antcil von 51 % Assct- und
Fondsmanager. Mit deutlichem Abstand folgten
dahinter Immobilicngescllschaften mit 11 %
sowie offene Immobilien- und Spezialfonds mit
10 % Prozent. Vor allem die Nachfrage von insti-
tutionellen Investoren, die im vorherrschenden
Niedrigzinsumfeld nach Anlagemdoglichkeiten
suchen, hatte im Jahresverlauf einen spiirbaren
Einfluss auf die Dynamik des Marktes. So werden
gerade cigenkapitalstarke Investoren aus dem
Ausland, dic mit ciner langfristigen Core-Strate-
gic am deutschen Markt investicren wollen,

Anlage 3: Nicht frei zugéngliche Quellen

Abbildung 2: Transaktionsvolumen nach Nutzungsarten
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Abbildung 3: Transaktionsvolumen nadh Investorentypen
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in der Finanzmetropole Frankfurt mit entspre-
chenden Assets, vor allem im grofivolumigen
Bereich, fiindig. Aber auch gut positionierte
Objekte mit Wertsteigerungspotenzial geraten
zunchmend in den Fokus dicser Investoren.

Mit 3,5 Mrd. € bzw. cinem Anteil von gut 55 %
war 2016 iiber die Halfte des Transaktionsvolu-
mens auf ausldndische Investoren zuriickzufiih-
ren. Der Grofdteil des auslandischen Kapitals
stammte dabei mit 41 % aus den Vereinigten
Staaten, gefolgt von Stidkorea mit einem Anteil
von 22 %.

Auch im vicrten Quartal hatte die anhaltend
hohc Nachfrage nach Gewerbeimmobilicn den
Druck auf die Spitzenrenditen weiter erhéht. In-
folgedessen hat die Biirospitzenrendite in den
zentralen T.agen des CBD, welche die Teilmarkte
Bankenlage, Frankfurt City und Westend umfas-
sen, um zehn Basispunkte nachgegeben und
betragt nun 4,00 %. Durch den Mangel an Pro-
dukt innerhalb des CBD konnte cin stark wach-
scndes Interesse an City-Rand-Lagen sowic den
guten Lagen in der Peripheric verzeichnet wer-
den, wodurch die Renditen aufderhalb des CBD
im vierten Quartal ebenfalls um zehn Basispunk-
te nachgegeben haben und nun bei 4,70 % (City-
Rand-Lagen) und 5,90 % (Peripherie) liegen.
Zwar gilt das Hauptinteresse der Investoren nach
wie vor Objekten im Core-/Core-Plus-Segment,
allerdings hatte dic Kombination aus limiticrtem
Angcbot und hohcr Nachfrage im gesamten
Jahresverlauf zu cincm Ansticg des Interesses an
Objekten in innerstadtischen Randlagen und
dezentraleren Teilmirkten gefiihrt, weswegen die
Renditen 2016 auch aufierhalb des CBD spiirbar
nachgegeben haben. Der Nachfragetiberhang
sorgte aber auch in den anderen Assetklassen fiir
eine Fortsetzung der Renditekompression: So
wurde zum Jahreswechsel bei erstklassigen Ein-
zelhandelsobjekten in den zentralen Innenstadt-
lagen eine Spitzenrendite von 3,50 % aufgerufen,
wihrend dic Nettoanfangsrendite fiir modernc
Logistikimmobilicn mit 4,90 % crstmals unter
dic Funf-Prozent-Marke rutschte.

Anlage 3: Nicht frei zugangliche Quellen
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Abbildung 4: Transaktionsvolumen nach GroBenklasse
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Abbildung 5: Spitzenrendite fiir Gewerbeimmobilien
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Abbildung 6: Kapitalwerte Biroimmobilien
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AUSBLICK

Fiir das neue Jahr erwarten wir weiterhin eine
sehr dynamische Entwicklung der Investitions-
tatigkeit, die — wie schon 2016 — ausschlief§lich
durch die Verfiigbarkeit von geeigneten Objekten
limitiert wird. Trotz der zuletzt leicht gestiegenen
Kapitalmarktzinscn ist damit zu rechnen, dass
dic Nachfrage nach Immobilicninvestments in
Deutschland - und hicr vor allem nach Biiro-
immobilien in den Investmentzentren — nachlas-
sen wird. Vielmehr ist zu erwarten, dass gerade
institutionelle Investoren auf der Suche nach
einkommensstarken und langfristig nachhal-
tigen Investments weiterhin verstirkt in Immo-
bilien investieren werden, zumal selbst bei weiter
modecrat steigenden Zinsen am langen Ende der
zinsstrukturkurve Immobilien weiterhin cine
attraktive risikoadjusticrte Rendite bicten.
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Aufgrund der sehr guten Fundamentaldaten und
der starken Performance am Biirovermietungs-
markt wird in Frankfurt zadem mit einem anhal-
tend starken Zufluss von auslindischem Kapital
gerechnet. Die hohe Nachfrage von in- und aus-
lindischen Investoren wird aufgrund der anhal-
tenden Angebotsknapphcit dazu fithren, dass der
Fokus weiterhin nicht nur auf Objckte aus dem
Core-/Core Plus-Segment begrenzt bleibt, son-
dern dass sich auch die Attraktivitit von Objek-
ten aus dem Value-Add-Segment sowie von Ob-
jekten auferhalb der zentralen Lagen weiter
erhoht. Aufgrund der prognostizierten Entwick-
lungen ist im Verlauf des gerade angebrochenen
Jahres mit ciner moderaten Fortsctzung des Ren-
ditcriickgangs zu rechnen.
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Head of Research EMEA
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Wenn Sie mehr iiber CBRE Research erfahren
mochten oder einen weiteren Marktbericht
bendtigen, besuchen Sie bitte den Global
Research Gateway unter

www.cbre.com/researchgateway
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CBRE. (2017). Marketview - Frankfurt Burovermietungsmarkt, Q1 2017. Abgerufen am 2. Juni
2017 von https://researchgateway.cbre.com/SearchResult.aspx?term=lol-1117&chkList=#

CBRE

Frankfurt Burovermietungsmarkt, Q1 2017
Positive Entwicklung setzt
sich auch im Jahr 2017 fort

Mietpreisindex (Q1 ‘86=100) Gew. Durchschnittsmiete © Abschlussgrifie Nettoabsorption

227 Punkte 18,58 €/m?/Monat 786 m? 5.900 m?

Pleilrichtung zeigt Veriinderung zum Yorquartal

Abbildung 1: Q1 2017 im Vorjahresquartalsvergleich
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Fiir den weiteren Jahresverlauf ist mit cincr anhal-
tend hohen Nachfrage nach zentral gelegenen und
crstklassig ausgestatteten Biirofldchen in ctablicrten
Lagen zu rechnen, Die geringe Anzahl an spekulativ
realisierten Flachen in der Fertigstellungspipeline
wird das Angebot an Biiroflachen zudem nicht signi-
fikant ausweiten, wodurch auch der Leerstand in den
Bestandsobjekten im Zeitverlauf weiter abnehmen
wird. Ungewiss ist nach wie vor das konkrete Ausmaf}
der Auswirkungen der anstechenden Brexit-Verhand-
lungen auf dic Nachfrage am Frankfurter Biirovermic-
tungsmarkt. Inncrhalb der kommenden zwolf
Monate wird von ersten Anmietungsentscheidungen
auszugehen sein, Die gute Entwicklung des Frank-
furter Biromarktes, die durch eine anhaltend hohe
Flichennachfrage, sinkende Leerstinde sowie ein
ansteigendes Mietpreisniveau gekennzeichnet ist,
lagst Frankfurter Biiroimmobilien auch bei Inves-
toren weiterhin hoch im Kurs stehen. Fir den weite-
ren Jahresverlauf ist aus dicsem Grund mit ciner
ungcbrochen dynamischen Entwicklung am Frank-
furter Investmentmarkt zu rechnen, wobei diese nur
durch die Produktverfiigbarkeit limitiert wird.
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Haase, W.-D., & Retzer, C. (2017). Brexit

Immobilienwirtschaft. (E. Experts, Hrsg.) Mainz.

Investoren, welche bereits Immobilienbestdnde in UK
besitzen, werden versuchen ihre Bestédnde iiber einen
langeren Zeitraum zu halten, zugleich kann es aber
auch kurzfristig zu Notverkéufen oder opportunisti-
schen Ankaufen kommen. Jedoch solite eine langfristige
Anlagestrategie im Fokus stehen, denn selbst wenn
nach einem Austritt aus der EU die néchsten 4-5 Jahre
ungewiss sein sollten, so wird sich der britische Im-
mobilienmarkt nach einer moglichen wirtschaftlichen
Rezession auch wieder erholen.

Wir gehen davon aus, dass die derzeit zweitgrofite
Volkswirtschaft der EU und funftgrofite der Welt auch
weiterhin fur Anleger attraktiv bleibt.

Hinzu kommen Faktoren wie ein z.Zt. ginstiger Wah-
rungskurs, welcher vor allem européischen und ame-
rikanischen Investoren deutliche Vorteile verschafft,
sofern sie eine langfristige Hold-Perspektive verfolgen
und die zukunftigen Risiken von Vermietung und Wer-
tentwicklung als Gberschaubar einschatzen. So fiel die
britische Wahrung gegentiber dem US-Dollar zeitwei-
se auf ein historisches Tief (bis zu 15 % Wertverlust).
Thomas Beyerle, Geschéftsfuhrer von Catella Property
hat nachgerechnet: ,Allein dies kann die Rendite auf
Dollar-Basis uber einen Prozentpunkt hochziehen".

Es bleibt festzuhalten, dass Immobilien aus Rendite-
gesichtspunkten gekauft werden. Aufgrund von ein-
geschrankten Investitionsalternativen und unter dem
Gesichtspunkt der Zins- und Inflationsunabhéngigkeit
und der Cashflow-Betrachtung von Immobilien ver-
treten wir die Meinung, dass vor allem der Londoner
Immobilienmarkt einen attraktiven Investmentmarkt
auch in Zukunft darstellen wird.

Anlage 3: Nicht frei zugangliche Quellen
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Anlage 3: Nicht frei zugangliche Quellen

JEDOCH SIND DABEI VERSCHIEDENE ASSETKLASSEN ZU UNTERSCHEIDEMN:

Wohnimmobilien eigengenutzt:

hoher Anteil in London, bei Veragerung von Arbeits-
plétzen im Finanzsektor nach Kontinentaleuropa
kinnte es hier voribergehend bis zur Stabilisierung
zu Angebotsiberhangen kommen; evtl. hoherer
EK-Anteil bei Ankauf erforderlich

Wohnimmobilien aus Renditegesichtspunkten:
abhangig von Wachstum, Einkommensentwicklung,
Arbeitslosigkesit: wahrscheinlich Druck auf Mieten,
Preisrickgange und Renditeerhéhung; evt. Restriktic-
nen in der Finanzierung

Buroimmobilien:

Leerstandsrisiko bleibt abzuwarten, auch im Hinblick
aufweitere Fertigstellungen bis 2019, vermutlich
Anstieg des Zinsniveaus fur FK-Finanzierungen; Druck
auf Mieten - zunachst hohere Incentives und Ren-
diteanstieg; wahrscheinlich Ruckgang der Aktivitdt
internationaler Investoren

15

Handelsimmobilien:

abhangig ven Lohn- und Einkommensentwicklung
und Entwicklung der Beschaftigungsquote, Auswir-
kungen vermutlich weniger durch Brexit, sondern
mehr durch die generellen Entwicklungstendenzen im
Einzelhandel gepragt (Standortgewinner f~verlierer,
Online-Handel etc.

Logistikimmobilien:

evtl. positiv durch Entwicklung des online-Handels,
negativ bei weitere De-Industrialisierung UK - Rick-
zug Autermnobilindustrie / Verlagerung ven Flachen /
Produktion nach Kontinentaleuropa

Hotels:

positiv durch Aufschwung des extern induzierten
Tourismus aus USA und EU aufgrund niedrigerem
GEP-Kurs, insbescndere in Lenden; evtl. negativ
durch reduzierte Binnennachfrage aufgrund ven
Arbeitslosigkeit und Lohn- und EinkommenseinbulZen
nach Brexit
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Simon, J. (08. Juni 2016). Skript: Internationale Immobilienbewertung und internationale

Markte - Modul Grundstickswertermittlung 1l. Hannover.

Internationale Immaobilienbewertung

Nettoanfangsrendite (net initial yield) [UK]

Grundstiicksrohertrag — nicht umlageféhige Bewirtschaftungskosten
Kaufpreis + Grunderwerbsteuer + Ankaufsnebenkosten

Nettoanfangsrendite =

Die Nettoanfangsrendite (net initial yield) entspricht anndhernd dem deutschen
Liegenschaftszinssatz. Der Grundstiicksrohertrag entspricht wie bei der
Bruttoanfangsrendite der vertraglichen Miete, abziiglich der tatsachlich

anfallenden, nicht umlagefahigen Betriebs- und Verwaltungskosten des 1. Jahres

und abzliglich der kalkulatorischen Instandhaltungskosten.

08.06.2016 Prof. Jirgen Simon 35

Simon, T. (2015). Skript: Grundstickswertermittiung im Ertragswertverfahren - Modul

Grundstuckswertermittlung I. Hannover.

Berucksichtigung besonderer Ertragssituatianen

Beispiel - Gewahrung mietfreier Zeiten (Incentives)
Grundstiicksertragswert ohne Berlicksichtigung der Abweichung, wie vor 5.100.000 €
Berlicksichtigung der Besonderheiten aus Mietvertragsgestaltung

Mietausfall durch mietfreie Zeit:
1.500 m2 x 10 €/m? x 12 = 180.000 €

Kapitalisierungsfaktor bei 6,0 % und 1 Jahr = 0,94
(entspricht dem Diskontierungsfaktor)

Mietfreie Zeit fur ein Jahr: 180.000 € x 0,94 - 169.200 €
4.930.800 €
Korrigierter Grundstiicksertragswert rd. 4.930.000 €

= Incentives wirken sich grundsatzlich @&hnlich wie leerstehende Flachen aus,
mit der Ausnahme, daR die umlagefdahigen Bewirtschaftungskosten (unddie
Betriebskosten) vom Mieter ibernommen werden

@ Thore Simon VALUATION
Seite = 240 SERVICES
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