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die arbeitswelt der zukunft und der sich damit verändernde flä-
chenbedarf von unternehmen ist bereits heute erkennbar. der 
einzug des „internets der dinge“ in den produktionszyklus leitet 
die vierte industrielle revolution ein. produkte werden künftig 
über interaktive netzwerke mit allen beteiligten systemen und 
akteuren eines produktionsprozesses über den lebenszyklus 
hinweg verbunden sein. die Gebäudehülle für diese sogenannte 
industrie 4.0 muss daher immer flexibler und multifunktionaler 
ausgelegt sein.

den raum für die anstehenden herausforderungen der deut-
schen industrie bieten unternehmensimmobilien. diese sind in 
der deutschen immobilienwirtschaft ein noch recht junger be-
griff. mittlerweile steht dahinter aber eine aufstrebende asset-
klasse mit wachsendem potenzial. unternehmensimmobilien 
verfügen über ein flexibles arbeitsumfeld mit einem vielfältigen 
angebot an nutzungen: büro-, produktions-, lager-, logistik-, 
service- und freiflächen können in unterschiedlichem umfang 
angeboten und je nach bedarf und zeitraum modulartig zusam-
mengestellt werden. auf diese Weise erhalten nutzer immer 
genau die flächen, die sie für einen effektiven arbeitsprozess 
benötigen.

schon 2010 griff bulwiengesa in einer Gemeinschaftsstudie zum 
Thema Gewerbe- und industrieimmobilien in deutschland das 
segment unternehmensimmobilien erstmals explizit mit auf. 
seitdem hat sich das segment dynamisch weiterentwickelt und 
wird nicht nur für nutzer, sondern auch für investoren immer 
interessanter. Gerade vor dem hintergrund sinkender renditen 

und einer abnehmenden zyklik in den etablierten immobilien-
assetklassen gewinnen unternehmensimmobilien eine zuneh-
mende bedeutung als investitionsalternative. denn unterneh-
mensimmobilien bergen ein bislang weitgehend ungenutztes 
renditepotenzial, sind stellenweise aber noch durch intranspa-
rente marktinformationen geprägt.

an diesem punkt setzt die iniTiaTiVe unTernehmensimmo-
bilien an. sie hat sich das ziel gesetzt, mit dem vorliegenden 
marktreport mehr Transparenz auf dem deutschen markt für 
unternehmensimmobilien zu schaffen und damit den zugang 
in diese assetklasse zu erleichtern. ab sofort werden allen in-
teressierten entscheidern, investoren, unternehmen und bran-
chenbeobachtern im halbjährlichen rhythmus aktuelle marktin-
formationen zur Verfügung gestellt. das besondere an diesem 
report ist der ansatz: es wird nicht auf sekundärquellen zu-
rückgegriffen, sondern auf daten, die direkt von den eigentü-
mern stammen. diese wurden neutral aufbereitet und teilweise 
mit angaben der riWis-datenbank von bulwiengesa ergänzt. 
somit kann eine höhere datenqualität und Genauigkeit in der 
abbildung des marktes erzeugt werden. die erstausgabe des 
marktreports wirft einen blick auf die entwicklung des mark-
tes im Jahr 2013 und analysiert das marktgeschehen im ersten 
halbjahr 2014. 

der iniTiaTiVe unTernehmensimmobilien gehören derzeit 
die acht wichtigsten akteure auf dem markt der unternehmens-
immobilien sowie das führende unabhängige marktforschungs-
unternehmen für unternehmensimmobilien in deutschland an.

WillkoMMeN Bei Der iNitiatiVe 
UNterNehMeNsiMMoBilieN

die iniTiaTiVe unTernehmensimmobilien ist eine kooperation von:
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unternehmen müssen sich auf wandelnde rahmenbedingun-
gen durch künftige innovationen einstellen. das hat auch folgen 
für die immobilien, die sie nutzen. innovationen in Technik und 
produktion erlauben immer emissionsärmere Verarbeitungspro-
zesse. dadurch kann die produktion näher an stadtkerne bzw. 
Wohngebiete rücken. eine sich immer schneller ändernde nach-
frage, bedingt durch ständige neuerungen besonders im tech-
nischen bereich und immer individuellere anforderungen der 
kundschaft, führt zu kleineren produktionsserien. um sich darauf 
einzustellen, benötigen unternehmen flexibel nutzbare flächen, 
die je nach bedarf reversibel, d. h. schnell umwandelbar sowie in 
ihrer Größe variabel skalierbar sind. ein eigener immobilienbe-
stand ist für unternehmen in diesem zusammenhang eher hin-

1 pfnür, a., 2014: Volkswirtschaftliche bedeutung von corporate real estate in deutschland

derlich, um schnelle anpassungen kosteneffektiv umzusetzen. 
unternehmensimmobilien sind hier eine ideale alternative.

noch wird dieses potenzial von den deutschen unternehmen 
nicht ausgereizt und die eigentumsquote ist im internationalen 
Vergleich noch sehr hoch. aktuelle analysen gehen in deutsch-
land von ca. 75 % aus, während in asien und nordamerika eher 
20 % bis 30 % vorherrschen.1 ein umdenken hat jedoch bereits 
begonnen. das angebot an hochwertigen unternehmensimmo-
bilien nimmt kontinuierlich zu und die professionalität der anbie-
ter verbessert sich stetig. durch geschicktes asset management 
bieten sich auf diese Weise auch für investoren interessante, da 
sichere anlageobjekte mit stabilen mieteinnahmen.

WarUM UNterNehMeNsiMMoBilieN?

unternehmensimmobilien sind gemischt genutzte Gewerbeob-
jekte mit typischerweise mittelständischer mieterstruktur. die 
mischung umfasst dabei büro-, lager-, fertigungs, forschungs-, 
service- und/oder Großhandelsflächen sowie freiflächen. 

Zu den Unternehmensimmobilien gehören vier unter-
schiedliche Immobilienkategorien:
· Transformationsimmobilien
· Gewerbeparks
· produktionsimmobilien 
· lager-/logistikobjekte

alle vier kategorien zeichnen sich durch die merkmale drittver-
wendungsfähigkeit, nutzungsreversibilität und eine grundsätzli-
che eignung für mehr-parteien-strukturen aus. d. h. die stärke 
der unternehmensimmobilien liegt in ihrer flexibilität, nicht nur 
die nutzung, sondern auch die nutzer betreffend.

Transformationsimmobilien:
· umgenutzte und revitalisierte Gewerbeliegenschaften
· meist ehemalige produktionsanlagen oder industrieareale  

mit nachverdichtungspotenzial 
· häufig aufgrund des industriellen und historischen images mit 

besonderem charme behaftet (red-brick-charakter)
· heute häufig in relativ innerstädtischen lagen verortet
· meist gute erreichbarkeit mit individualverkehr und ÖpnV
· oftmals mix aus revitalisierten historischen Gebäuden und 

neubauten
· bieten alle flächenarten

Gewerbeparks:
· meist für die Vermietung an unternehmen gezielt geplant 

und gebaut
· bestehend aus mehreren einzelgebäuden als ensemble
· management und infrastruktur sind einheitlich organisiert
· verfügen über alle flächentypen (büroflächenanteil i.d.r. 

zwischen 20 bis 50 %)
· meist in stadtrandlage mit guter erreichbarkeit

Produktionsimmobilien:
· schwerpunktmäßig einzelne hallenobjekte mit moderatem 

büroanteil
· geeignet für vielfältige arten der fertigung
· hallenflächen sind prinzipiell auch für andere zwecke wie 

lagerung, forschung und service sowie auch für Groß- und 
einzelhandel einsetzbar

· drittverwendungsfähigkeit in erster linie standortabhängig

Lager-/Logistikobjekte:
· schwerpunktmäßig bestandsobjekte mit vorwiegend einfa-

chen lagermöglichkeiten und stellenweise serviceflächen
· im rahmen der unternehmensimmobilien durch eine Größe 

von maximal 10.000 m2 von modernen logistikhallen abge-
grenzt

· unterschiedliche ausbau- und Qualitätsstandards 
· flexible und preisgünstige flächenarten
· in der regel reversibel und für höherwertige nutzungen 

geeignet (etwa durch nachrüstung von rampen und Toren)

Was siND UNterNehMeNs-
iMMoBilieN?
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VerschieDeNe kateGorieN  
Der UNterNehMeNsiMMoBilieN

Unternehmensimmobilien  
als alternative Assetklasse

Vielzahl von Nutzern aus 
unterschiedlichen Branchen

Variable Nutzungsmischung

Transformationsimmobilien

Gewerbeparks

Logistikimmobilien

Produktionsimmobilien

Hohe
Nutzungsreversibilität

Etablierte Assetklassen 
im Immobilienbereich

i.d.R. nur ein Nutzer

Meist einheitliche Nutzung

Einzelhandelsimmobilien

Büroimmobilien

Hotelimmobilien

Spezial-/Betreiberimmobilien

Geringe
Nutzungsreversibilität

ASSETkLASSEN
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Modernes Bürokonzept „smart office“ im GewerbeparkBeispiel für eine Flex-Space-Fläche
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GewerBePark GLInnkaMP
adresse: Wilhelm-bergner-straße 1-9, 21509 Glinde
eigentümer: beos
Größe: 52.497 m²
Flächenarten: büro-, lager-, produktions- und servicefläche
Zielgruppe: mittelständische unternehmen, handel, 
Verarbeitendes Gewerbe, logistik

Beispiele Für 
UNterNehMeNsiMMoBilieN

traNsForMatioNsiMMoBilie traNsForMatioNsiMMoBilie

GeWerBepark GeWerBepark

TIB TechnoLoGIe- Und InnovaTIonSPark BerLIn
adresse: Gustav-meyer-allee 25, 13355 berlin
eigentümer: GsG berlin
Größe: 109.184 m²
Flächenarten: büro-, labor-, lager-, logistik-, service- und 
Werkstattflächen (flex space)
Zielgruppe: hochtechnologieunternehmen, software/
iT, informations- und kommunikationsunternehmen, 
Verarbeitendes Gewerbe

düSSeLdorF rheInPark
adresse: bonner straße 317-363, 40597 düsseldorf
eigentümer: seGro
Größe: 50.517 m²
Flächenarten: büro-, lager-, produktions- und servicefläche 
Zielgruppe: mittelständische unternehmen, handel, 
Verarbeitendes Gewerbe, logistik

SIGMa TechnoPark aUGSBUrG
adresse: Werner-von-siemens-straße 6 , 86161 augsburg
eigentümer: aTos
Größe: 112.670 m²
Flächenarten: büro-, labor-, lager-, produktionsflächen
Zielgruppe: hochtechnologieunternehmen , software/
iT, informations- und kommunikationsunternehmen, 
Verarbeitendes Gewerbe
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Beispiele Für 
UNterNehMeNsiMMoBilieN

GeWerBepark proDUktioNsiMMoBilie

proDUktioNsiMMoBilie laGer-/loGistikoBjekt

GewerBehaLLen aM nordrInG
adresse: am nordring 20-30, 80807 münchen
eigentümer: aurelis
Größe: 18.723 m²
Flächenarten: büro-, produktions-, lagerflächen
Zielgruppe: Verarbeitendes Gewerbe, industrie, produktion

ProdUkTIonSIMMoBILIe SIeMenS konSTanZ
adresse: bücklestraße 1-5, 78467 konstanz
eigentümer: Valad
Größe: 60.282 m²
Flächenarten: büro-, produktions-, lagerflächen 
Zielgruppe: Verarbeitendes Gewerbe

LaGer-/LoGISTIkoBjekT (hanSePark)
adresse: hansestraße 61-63, 51149 köln
eigentümer: hansteen
Größe: 13.479 m²
Flächenarten: lager-, logistik-, büroflächen
Zielgruppe: Großhandel, kfz- und kfz-zulieferer, information 
und kommunikationsunternehmen

SIrIUS BUSIneSS Park Bonn-dranSdorF
adresse: siemensstraße 36, 53121 bonn
eigentümer: sirius facilities
Größe: 20.000 m²
Flächenarten: büro-, lager-, Werkstatt- und servicefläche,  
flex space
Zielgruppe: start-ups, klein- und mittelständische 
unternehmen, Verarbeitendes Gewerbe, logistik



© 2014 InItIatIve UnternehmensImmobIlIen 8

Marktbericht Nr. 1
1. halbjahr 2014

Der Markt Für UNterNehMeNs- 
iMMoBilieN iN DeUtschlaND

die initiative unternehmensimmobilien hat sich zum ziel ge-
setzt, die Transparenz und damit den zugang zur assetklasse 
unternehmensimmobilien zu erleichtern. aus diesem Grund 
haben sich bereits zum start der initiative acht führende markt-
teilnehmer, die in dieser klasse als betreiber, projektentwickler, 
investoren und asset manager tätig sind, zusammengefunden. 
Wissenschaftlich begleitet wird der prozess der erhebung von 
marktdaten durch die bulwiengesa, die bereits seit mehreren 
Jahren dieses immobiliensegment beobachtet. die marktdaten 
der einzelnen marktteilnehmer wurden mit dem umfangreichen 
datenpool von bulwiengesa abgeglichen und unabhängig ana-
lysiert. der vorliegende marktbericht zeichnet die marktinfor-
mationen des vergangenen Jahres sowie des ersten halbjahres 
2014 nach. zukünftig werden die aktuellen marktgeschehnisse 
auf halbjahresebene aktualisiert. der marktbericht wird dabei 

sukzessive erweitert und die detailtiefe vergrößert. bei rück-
fragen oder analyseanfragen steht die initiative für einen offe-
nen dialog zur Verfügung. sofern sie sich als akteur in diesem 
marktumfeld bewegen, kommen sie auf uns zu.

UNterNehMeNsiMMoBilieN BilDeN 30 %  
Des GeWerBeiMMoBilieNBestaNDes iN 
DeUtschlaND 

die laufende marktbeobachtung2 von bulwiengesa weist für 
deutschland aktuell einen Gewerbeflächenbestand (ohne ho-
tel) von gut 3,1 mrd. m2 auf. unternehmensimmobilien bilden 
mit gut 934 mio. m2 bzw. knapp 30 % nach den industrieflä-
chen die zweitgrößte Gruppe.

Unternehmens-
immobilien

Büroimmobilien

Industrieflächen

Einzelhandels-
immobilien

Gewerbeflächen in  
kleineren Objekten  
(z.B. Handwerk)

Produktionsimmobilien

Gewerbeparks

Lager-/Logistikobjekte

Transformationsimmobilien

abb. 02: Flächenvolumen von Gewerbeimmobilien in deutschland 
ohne hotel in Mio. m2 im 1. hj. 2014

abb. 03: Marktwert von Gewerbeimmobilien in deutschland ohne hotel  
in Mrd. euro im 1. hj. 2014

abb. 04: Marktwert der objektkategorien von Unternehmensimmobi-
lien im 1. hj. 2014

934

1.359

310

400
120

476

543
360

600

93

der marktwert von unternehmensimmobilien liegt mit rund  
543 mrd. euro bzw. gut 26 % knapp hinter den büroimmobilien, 
die 600 mrd. bzw. rund 29 % auf sich vereinen. dies verdeutlicht 
den hohen substanzwert und damit das potenzial der assetklasse.

299
191

42
11

Unternehmens-
immobilien

Büroimmobilien

Industrieflächen

Einzelhandels-
immobilien

Gewerbeflächen in  
kleineren Objekten  
(z.B. Handwerk)

2die zahlen basieren auf angaben des instituts der deutschen Wirtschaft köln, Wirtschaftsfaktor immobilien – die immobilienmärkte aus Gesamtwirt-
schaftlicher sicht (2010/2013) sowie fortschreibungen einzelner immobilientypen in den objektdatenbanken der bulwiengesa aG



© 2014 InItIatIve UnternehmensImmobIlIen 9

Marktbericht Nr. 1
1. halbjahr 2014

aufgeteilt auf die einzelnen objektkategorien der unterneh-
mensimmobilien fällt die dominanz der produktionsimmobilien 
auf. diese vereinen 58 % aller flächen und 55 % des markt-
wertes der unternehmensimmobilien auf sich. allerdings kön-
nen nur rund 40 % des bestandes an produktionsimmobilien 

als investmentfähige objekte angesehen werden. Wegen ihrer 
häufig speziellen auslegung an den produktionsvorgang eines 
unternehmens sind viele objekte nicht nutzungsreversibel oder 
drittverwendungsfähig. zudem prägen eigennutzer diese kate-
gorie. solche objekte stehen daher selten zum Verkauf.

lager- und logistikimmobilien bilden mit 35 % aller flächen die 
zweitgrößte Gruppe der unternehmensimmobilien und vereinen 
gleichfalls 35 % des marktwertes auf sich. Großflächige neubau-
ten für kontraktlogistiker sind dabei ausgeklammert. den unter-
nehmensimmobilien sind zumeist bestandsobjekte von maximal 
10.000 m² fläche zuzuordnen, die vor allem auf regionale logis-
tiker bzw. mittelständische produktionsbetriebe und händler zu-
geschnitten sind. Gewerbeparks und Transformationsimmobilien 
sind in ihrer struktur ähnlich, da sie vielfältige flächentypen in 
unterschiedlichen Größen innerhalb eines ensembles vorweisen. 
Während Gewerbeparks jedoch eher standardisierte Gebäude-
ensembles auf einem parkähnlich angelegten Grundstück mit 
einheitlicher identität bilden, haben Transformationsimmobilien 
durch ihre historische bausubstanz – teilweise ergänzt durch 
neubauten – meist eine ausgesprochen individuelle prägung. 
Gewerbeparks sind mit einem anteil an der mietfläche von 0,8 
% und einem marktwert von 2 % unter den unternehmen-
simmobilien zwar eine „nischenkategorie“. sie weisen aber die 
höchste investmentfähigkeit auf, da sie nahezu ausschließlich für 
Vermietungszwecke entwickelt wurden und nur einen geringen 
eigennutzeranteil aufweisen. der anteil der Transformationsim-
mobilien ist mit 6,5 % an der fläche und 7,8 % am marktwert 
höher. allerdings ist ihr investmentfähiger anteil geringer, da sie 
aufgrund ihrer Vornutzung und individualität teilweise in ihrer 
Weiterentwicklung und -verwendung eingeschränkt sind.

UNterNehMeNsiMMoBilieN Mit GrössteN 
WertzUWächseN

zur performancemessung von immobilieninvestments kann 
der Total return des German property index (Gpi) herangezo-
gen werden, der neben büro und handel auch das Gewerbe-/
industrie-segment (Ge/Gi) ausweist. dieses segment bildet 
weitgehend auch die entwicklung von unternehmensimmobi-
lien ab. der Gpi misst die jährliche Veränderung des Total re-
turns auf basis der Wertänderungsrendite und der mietrendite. 
als langfristige performancekennziffer hat er insbesondere für 
bestandshalter einen aussagewert und darf nicht mit der an-
kaufsrendite verwechselt werden.3 an ihm lässt sich gut able-
sen, dass die immobilienzyklen immer flacher und tendenziell 
kürzer verlaufen.

Weil die steigerungen des Total returns zukünftig immer ge-
ringer ausfallen, dürften die einzelnen gewerblichen immobi-
liensegmente näher aneinanderrücken. dabei kann das Ge/
Gi-segment seine besondere stärke entfalten, da es sich weni-
ger volatil entwickelt und gleichzeitig im durchschnitt höhere 
renditen als büro- oder handelsobjekte aufweist. als Treiber 
erweist sich dabei insbesondere die mietrendite, die Jahr für 
Jahr stabil auf hohem niveau liegt.

abb. 05: übersicht von Flächen und werten deutscher Unternehmensimmobilien im 1. hj. 2014

1. Hj 2014  in % in Mrd. Euro  in % in Mrd. Euro  in %

Transformationsimmobilien  60,5 6,5 % 42,3 7,8 % 21,2 50,0 %

Lager-/Logistikobjekte 323,3 34,6 % 191,2 35,2 % 115,5 60,0 %

Gewerbeparks 7,8 0,8 % 10,5 1,9 % 9,5 90,0 %

Produktionsimmobilien 542,9 58,1 % 298,6 55,0 % 119,4 40,0 %

Alle Unternehmensimmobilien 934,5 100,0 % 542,6 100,0 % 265,6 49,0 %

Objektkategorie
innerhalb der Unter-
nehmensimmobilien

Fläche in Mio. m² Gesamtwert davon investmentfähig

3 eine definition sowohl zum Gpi als auch zur ankaufsrendite (bar – bruttoanfangsrendite) ist im Glossar aufgeführt
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abb. 06: GPI-Total return nach Immobiliensegmenten in deutschland (y-o-y) 1995-2018 in %
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abb. 07: GPI-cashflow-rendite nach Immobiliensegmenten in deutschland (y-o-y) 1995-2018 in %
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Spezialfonds

Projektentwickler/
Bauträger

Sonstige

Eigennutzer

Immobilien AG

Privat

Asset Manager

Geschlossener 
Fonds

Industrie

Versicherung

Pensionskasse/
Versorgungswerk

Offener Fonds

Öffentlich/
Staatlich

Bank

Opportunity Fonds

REIT

Leasinggesellschaft

iNVestMeNtMarkt GesaMtjahr 
2013 UND 1. halBjahr 2014

GeWerBeparks siND Derzeit Die GeFraGteste 
oBjektkateGorie

deutschlandweit sind 2013 rund 930 mio. euro in unterneh-
mensimmobilien investiert worden. dies entspricht rund 3,5 % 
des gesamten gewerblichen investitionsvolumens in höhe von 
26,7 mrd. euro (ohne Wohnen und hotel). die investitionsleis-
tung hat sich dabei relativ gleichwertig auf die beiden halbjahre 
(1. hj. 52,8 %; 2. hj. 47,2 %) verteilt. im ersten halbjahr 2014 
wurden unternehmensimmobilien im Volumen von rund 381 
mio. euro gehandelt. das gesamte gewerbliche investitionsvo-
lumen in diesem zeitraum lag bei rund 15,5 mrd. euro, was his-
torisch einen der höchsten Transaktionsumsätze in den ersten 
sechs monaten eines Jahres darstellt. der anteil der unterneh-
mensimmobilien lag bei rund 2,5 %.

umsatzstärkste objektkategorie waren im 1. halbjahr 2014 
Gewerbeparks mit einem Transaktionsvolumen von rund 174 
mio. euro, gefolgt von produktionsimmobilien mit einem Vo-
lumen von rund 96 mio. euro. drittstärkste kategorie waren 
die lager-/logistikobjekte (ohne großvolumige logistik), in die 
ca. 75 mio. euro investiert wurden. Wenig aktivitäten waren 
im handel mit Transformationsimmobilien zu verzeichnen. hier 
ging das Volumen mit 36 mio. euro im Vergleich zum 1. halb-
jahr 2013 um 83 % zurück. dieser starke rückgang spiegelt 
allerdings kein nachlassendes interesse der investoren an dieser 
objektkategorie wider. zur Geltung kommt vielmehr das be-
grenzte angebot an verfügbaren und auf dem markt befindli-
chen objekten. dies zieht größere schwankungen im Transakti-
onsvolumen nach sich.

spezialFoNDs UND projekteNtWickler 
iNVestitioNsFreUDiG

im gesamten Jahr 2013 waren spezialfonds sowie projektentwick-
ler/bauträger die größten käufergruppen. sie investierten knapp 
186 bzw. 144 mio. euro in unternehmensimmobilien in deutsch-
land. stark vertreten waren mit gut 103 mio. euro unter den an-
käufern auch die eigennutzer, was auf ihre rolle als größte eigen-
tümergruppe in dem marktsegment zurückzuführen ist. deshalb 
waren sie auch auf der Verkäuferseite sehr aktiv und veräußerten 
objekte im Wert von rund 174 mio. euro. bemerkenswert daran 
ist, dass die unternehmen mehr verkauft als zugekauft haben. 
dies kann als indiz gelten, dass unternehmen die eigentumsquote 
tendenziell abbauen. stärkste Gruppe auf der Verkäuferseite wa-
ren mit abstand die asset manager. im auftrag der überwiegend 
internationalen eigentümer veräußerten sie unternehmensimmo-
bilien im Wert von rund 280 mio. euro.

abb. 08: Investitionsvolumen in Mio. euro nach kategorie abb. 09: käufe/verkäufe 2013 nach akteursgruppen in Mio. euro, 
sortiert nach der größten käufergruppe
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Projektentwickler/Bauträger

Spezialfonds

Asset Manager

Eigennutzer

Privat

Sonstige

Geschlossener Fonds

Pensionskasse/Versorgungswerk

Immobilien AG

Industrie

Versicherung

Offener Fonds

Öffentlich/Staatlich

Bank

Opportunity Fonds

REIT

Leasinggesellschaft

das 1. halbjahr 2014 weist ein ähnliches bild wie das Vorjahr 
auf. die größten käufer- und Verkäufergruppen sind auch hier 
projektentwickler und spezialfonds. der größte unterschied 
liegt bei den asset managern, die zwar mit rund 121 mio. euro 

erneut größte Verkäufer- aber mit gut 72 mio. euro auch die 
drittgrößte käufergruppe stellten. aktiv sind auch weiterhin 
die eigennutzer sowie immer mehr privatinvestoren auf der 
käuferseite. 

für das 1. hj. 2014 ist prägend, dass sich der anteil der auslän-
der auf der käuferseite von knapp 16 % im 1. halbjahr 2013 auf 
knapp 23 % im 1. halbjahr 2014 erhöht hat. diese entwicklung 
zieht dabei einen Trend nach, der auf dem logistikimmobilien-

markt schon weiter vorangeschritten ist. dort prägen ausländi-
sche akteure inzwischen das marktgeschehen. zurückzuführen 
ist dies unter anderem auf eine weiter vorangeschrittene Trans-
parenz des marktes und akzeptanz der assetklasse.

abb. 10: käufe/verkäufe im 1. hj. 2014 nach akteursgruppen in Mio. euro, sortiert nach der größten käufergruppe

abb. 11/12: käufe und verkäufe nach herkunft der akteure in %, Gesamtjahr 2013
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bei der herkunft der akteure ist ein eindeutiges muster über 
den gesamten betrachtungszeitraum zu erkennen. auf der käu-

ferseite sind vor allem deutsche akteure aktiv, während auf der 
Verkäuferseite das Verhältnis von deutschen zu ausländischen 
akteuren relativ ausgeglichen ist. 
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Stuttgart und Umgebung

Region Süd

Region Ost

Berlin und Umland

Verdichtungsraum Rhein-Ruhr

Region West

Hamburg und Umland

München und Umland

Region Nord

Verdichtungsraum
Rhein-Main-Neckar

23 %

77 %

abb. 13/14: käufe und verkäufe nach herkunft der akteure in %, 1. hj. 2014

reGe NachFraGe iM WesteN UND iN BerliN

die region mit dem höchsten Transaktionsvolumen war im 
gesamten betrachtungszeitraum der Verdichtungsraum rhein-
ruhr mit fast 205 mio. euro. dicht dahinter liegt berlin samt 
umland mit einem investitionsvolumen von knapp 189 mio. 
euro. auch die region West jenseits von rhein-ruhr ist mit gut 
150 mio. euro ein überdurchschnittlich liquider markt. die wirt-
schaftsstarken Großräume hamburg, münchen und der Ver-

dichtungsraum rhein-main-neckar liegen relativ dicht dahinter. 
alle weisen ein Transaktionsvolumen von über 120 mio. euro in 
den letzten eineinhalb Jahren aus. 

für das 1. halbjahr 2014 ändert sich das bild. mit gut 78 mio. 
euro liegt nun die region stuttgart ganz vorn, die 2013 auf dem 
Transaktionsmarkt kaum eine rolle spielte. mit abstand folgen 
die regionen süd und ost sowie erneut berlin.

abb. 15: verteilung der Transaktionsvolumina nach Zeitraum und region in Mio. euro, absteigend nach Transaktionsvolumen im 1. hj. 2014
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abb. 16: Geografische verteilung der Investitionen in deutschland im Betrachtungszeitraum 2013 bis 1. hj. 2014 nach objektkategorie

© 2014 bulwiengesa aG
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hohe reNDiteNiVeaUs Bei üBerschaUBareM 
risiko

die erzielbaren renditespannen werden in bruttoanfangsrenditen 
(bar) ausgewiesen. sie stellen den Quotienten der nettorohmiet-
einnahmen und der netto-kaufpreise zum zeitpunkt der Trans-
aktion dar. sie bezieht somit gleichzeitig die ertragskraft als auch 
den Wert einer immobilie mit ein. sie unterscheidet sich dadurch 
von einer langfristigen performancekennziffer wie dem Gpi.4 die 
bar im betrachtungszeitraum zeigen, dass die einzelnen objekt-
kategorien der unternehmensimmobilien recht nahe beieinander 
liegen und eine durchschnittliche bar über alle kategorien bei 
9,8 % erzielen. die mittelwerte erreichen dabei eine bandbreite 
zwischen 9,5 % und 10,7 %, wobei die höheren bar bei Gewer-
beparks erzielt werden, die um 120 basispunkte über dem nied-

rigsten Wert von 9,5 % bei produktionsimmobilien liegen.

die bandbreite zwischen der im schnitt minimalen und maxima-
len bar je immobilienkategorie ist mit ausnahme von lager-/
logistikobjekten, die nur 100 bis 180 basispunkte streuen, un-
terschiedlich ausgeprägt. die abweichungen zur höheren bar 
(differenz zwischen durchschnitt und maximum) ist dabei in 
der Tendenz stärker ausgeprägt und liegt bei 4,4 bis knapp über  
5 prozentpunkten. nach unten ist die streuung deutlich geringer 
ausgeprägt und liegt bei 1,4 bis knapp 2,2 prozentpunkten.

Über alle einzelkategorien hinweg liegt die bar zwischen 7,5 % 
und 12,8 %. zwischen den regionen und den Verdichtungsräu-
men können dabei unterschiede von bis zu einem prozentpunkt 
festgestellt werden.

mit unternehmensimmobilien lassen sich vergleichsweise hohe 
renditen erzielen. das im umkehrschluss vermeintlich höhere 
risiko relativiert sich bei unternehmensimmobilien jedoch durch 
die besonderheiten der assetklasse, insbesondere der stabilen 
mietrendite und der geringen abhängigkeit vom kapitalmarkt. 
im Gegensatz zu anderen assetklassen werden bei unterneh-

mensimmobilien die anforderungen der potenziellen nutzer 
gezielt berücksichtigt, was gemeinsam mit den flexiblen bzw. 
reversiblen flächenangeboten das leerstandsrisiko deutlich mi-
nimiert. die sehr hohen renditen werden dabei typischerweise 
in älteren bestandsimmobilien und als sanierungsobjekt erwor-
benen objekten mit revitalisierungsbedarf erzielt.

abb. 17: Bruttoanfangsrenditen im Zeitraum 2013 bis 1. hj. 2014 nach objektkategorie in %
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4 eine definition der bruttoanfangsrendite (bar) sowie des Gpi sind im Glossar aufgeführt



© 2014 InItIatIve UnternehmensImmobIlIen 16

Marktbericht Nr. 1
1. halbjahr 2014

VerMietUNGsMarkt GesaMtjahr 
2013 UND 1. halBjahr 2014

staBilisierUNG aUF hoheM NiVeaU

der markt für unternehmensimmobilien ist von regen Vermie-
tungsaktivitäten geprägt. Über die drei beobachteten halbjahre 
hinweg wurde allein von den Teilnehmern der initiative ein flä-

chenumsatz von rund 1,5 mio. m² erzielt. besonders stark fiel 
dabei das zweite halbjahr 2013 aus. in diesem zeitraum wur-
den in deutschland etwa 580.000 m² vermarktet. auf das erste 
halbjahr 2014 entfiel ein flächenumsatz von 440.000 m², was 
sich in etwa auf dem niveau des Vorjahreszeitraums bewegt.

stärkste DyNaMik iM süDeN

im wirtschaftsstarken süden deutschlands ist das Vermie-
tungsgeschäft mit flächen in unternehmensimmobilien be-
sonders ausgeprägt. dort wurde über den gesamten betrach-
tungszeitraum ein flächenumsatz von 342.000 m² verzeichnet. 
damit entfällt fast ein Viertel der gesamten Vermietungsaktivi-
täten auf diese region. Werden die beiden metropolen mün-

chen und stuttgart hinzugerechnet, fällt die dominanz noch 
stärker aus. dahinter folgt schon berlin, dass damit nicht nur 
in der büroflächennachfrage, sondern auch in der nachfrage 
nach unternehmensimmobilien eine kräftige belebung er-
fährt. auffallend ist die geringe nachfrage im raum hamburg, 
ganz im Gegensatz zur umgebenden norddeutschen region. 
dies könnte darauf zurückzuführen sein, dass in hamburg die 
Großflächenlogistik dominiert.

abb. 18: Flächenumsätze in den regionen in m2 und %, absteigend nach Gesamtumsatz sortiert

abb. 19: Flächenumsätze im Betrachtungszeitraum 2013 bis 1. hj. 2014 in m2 nach regionen und halbjahr, absteigend nach 
Gesamtumsatz sortiert
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Region 1. Hj 2013  2. Hj 2013 2013 Anteil 1. Hj 2014 Anteil Gesamt Anteil 
Gesamt

Sonstige süddeutsche Regionen  121.000 176.000 297.000 28,0% 46.000 10,3% 342.000 22,8%

Berlin und Umland 89.000 128.000 217.000 20,5% 72.000 16,3% 289.000 19,2%

Sonstige norddeutsche Regionen 57.000 77.000 134.000 12,6% 47.000 10,6% 180.000 12,0%

Rhein-Main-Neckar 107.000 37.000 144.000 13,5% 34.000 7,6% 177.000 11,8%

Metropolregion Rhein-Rhur 51.000 38.000 88.000 8,3% 61.000 13,9% 149.000 9,9%

Stuttgart und Umland 4.000 17.000 21.000 1,9% 121.000 27,5% 142.000 9,4%

München und Umland 14.000 66.000 80.000 7,5% 23.000 5,1% 103.000 6,8%

Sonstige westdeutsche Regionen 16.000 30.000 46.000 4,3% 17.000 3,8% 63.000 4,2%

Hamburg und Umland 17.000 11.000 27.000 2,5% 11.000 2,5% 38.000 2,5%

Sonstige ostdeutsche Regionen 5.000 4.000 9.000 0,8% 11.000 2,5% 20.000 1,3%

Gesamt 479.000 582.000 1.061.000 100,0% 440.000 100,0% 1.501.000 100,0%
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abb. 20: absolute Flächenumsätze im Betrachtungszeitraum 2013 bis 1. hj. 2014 in m² nach regionen und halbjahr

© 2014 bulwiengesa aG
kartengrundlage: © naVTeQ
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UNterNehMeNsiMMoBilieN siND DUrch 
heteroGeNe NachFraGestrUktUr GepräGt

mittelständische bis große unternehmen schätzen die Qualität 
der unternehmensimmobilien für ihre flexibilität beim flächen-
angebot. daher ist die nachfrage bei den unternehmen durch 
eine sehr große flächenbandbreite geprägt. Über alle zeit-
räume hinweg liegt die im durchschnitt nachgefragte fläche 

bei rund 400 bis 600 m2. das verdeutlicht den hohen aufwand, 
der im asset management betrieben werden muss, um in der 
Vermietung von unternehmensimmobilien erfolgreich zu sein. 
allerdings ermöglicht das heterogene und flexible flächenan-
gebot, je nach marktphase flexibel auf den bedarf der nutzer 
zu reagieren. ob sehr kleine oder größere flächen – unterneh-
mensimmobilien ermöglichen es den unternehmen, durch ein 
modulartiges flächenangebot den bedarf zu regulieren.

laNGFristiG staBiler cash FloW Gepaart  
Mit DyNaMischer aUslastUNG

neben dem flexiblen flächenangebot sind unternehmensim-
mobilien zusätzlich durch einen stabilen cash flow geprägt. 
Viele mieter sind langjährige nutzer und bereits seit Jahren am 
standort etabliert. diese treuen bestandsmieter sorgen auf der 
einen seite für dauerhaft stabile mieteinnahmen. auf der ande-
ren seite verfügen unternehmensimmobilien über flächenan-
gebote und reserven, die es ermöglichen, auch eine kurzfristige 
flächenbedarfsspitze zu bedienen. deshalb ist die durchschnitt-
liche auslastung der objekte vergleichsweise hoch, obwohl die 
mietvertragslaufzeiten gleichzeitig relativ kurz ausgelegt sind. 

kurze mietvertragslaufzeiten, die sich auch in anderen asset-
klassen immer mehr durchsetzen, kommen dem Wunsch der 
unternehmen nach flexibilität nach. dies ist aber nicht gleich-
zusetzen mit mobilität, da unternehmen mit gemischten flä-
chennutzungen sehr hohe mobilitätskosten im falle eines um-
zugs hätten. 

der Wunsch nach flexibilität kommt auch dadurch zum aus-
druck, dass bei den neuvermietungen im Vergleichszeitraum 
verhältnismäßig viele mietverträge ohne laufzeitbegrenzung 
abgeschlossen worden sind. damit gilt nur die gesetzliche kün-
digungsfrist von drei monaten. die maximale Vertragsdauer 
liegt bei 10, in einzelfällen sogar 20 Jahren.

abb. 21: Umsatzleistung nach Flächengrößenklassen in den Betrachtungszeiträumen

abb. 22: durchschnittliche Mietvertragsdauer bei neuvermietungen in den Betrachtungszeiträumen
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MUlti-teNaNt-oBjekte aM stärksteN 
NachGeFraGt

bei den neuvermietungen zeigt sich, dass flächen in multi-Te-
nant-objekten von nutzern am stärksten nachgefragt waren. 
die größte nachfrage über die drei beobachteten halbjahre 
wurde dabei mit insgesamt knapp 650.000 m² fläche in den 
Gewerbeparks erzielt. in Transformationsimmobilien wurden 
rund 446.000 m² fläche vermietet sowie in lager-/logistikob-

jekten knapp 210.000 m². bei produktionsimmobilien haben 
sich mehrere große Vermietungen im bereich des Verarbeiten-
den Gewerbes in der zweiten Jahreshälfte 2013 niedergeschla-
gen, sodass sich der gesamte flächenumsatz auf rund 160.000 
m² mietfläche summierte. ansonsten spielen produktionsim-
mobilien im reigen der unternehmensimmobilien derzeit in der 
Vermietung eine vergleichsweise untergeordnete rolle, da sie 
aufgrund ihres langfristigen charakters und ihrer spezialisie-
rung kaum nachfragebewegungen erfahren.

laGerFlächeN aM stärksteN NachGeFraG-
ter FlächeNtyp

die größte nachfrage in unternehmensimmobilien wird im 
berichtszeitraum durch lagerflächen erzielt. mit etwas ab-
stand folgen flex space5, also dynamisch-reversibel nutzbare 
flächentypen, und büroflächen. Während lagerflächen häufig 
als große mieteinheit nachgefragt werden, treten büroflächen 
häufig als kleine bis sehr kleine nachfragegrößen auf. reine 

produktionsflächen werden nur in geringem maße angemie-
tet. die spitzenstellung von produktionsimmobilien bei den 
objektkategorien ist damit zu erklären, dass es sich dabei nicht 
um reine produktionsflächen, sondern um flex space einhei-
ten handelt. monostrukturierte flächennutzbarkeiten engen 
die unternehmen bei ihren Tätigkeiten vor dem hintergrund 
einer immer schneller getakteten Wirtschaft zunehmend ein. 
Gleiches gilt für service- und Werkstattflächen, die tendenziell 
ebenfalls in flex spaces eingerichtet werden können. 

abb. 23: Flächenumsatz nach objektkategorie und Zeitraum in m2, absteigend nach Gesamtumsatz sortiert

abb. 24: kategorienübergreifender Flächenumsatz in m2, anteilig nach Flächentypen und halbjahr, absteigend nach Gesamtumsatz sortiert
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5 siehe auch die definition zu flex space im Glossar
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Grösste FlächeNNachFraGe aUs DeM 
VerarBeiteNDeN GeWerBe

die nachfrage nach unternehmensimmobilien ist mit blick auf 
die einzelnen nutzergruppen sehr heterogen aufgebaut. 

die größte Gruppe bildet über den gesamten betrachtungszeit-
raum das Verarbeitende Gewerbe, industrie und produktion mit 
einem flächenumsatz von gut 435.000 m2. die zweitwichtigste 
branche ist mit rund 285.000 m2 die lager-, logistik- sowie Trans-
portbranche, die im schnitt knapp 20 % der flächen in unterneh-

mensimmobilien nachfragen. dieser anteil streut jedoch stark 
zwischen knapp 10 % (hj. 1/2013) und knapp 30 % (hj. 2/2013). 
Ähnliches trifft auf den bereich handel zu, dem auch kfz-repara-
turen und service zugeordnet sind. der bereich dienstleistungen 
fällt bereits deutlich kleiner aus, im schnitt werden rund 15 % der 
flächen von der dienstleistungsbranche angemietet. 

insgesamt zeigt sich, dass die nachfragestruktur sehr breit 
aufgebaut ist. daher können vielfältige zielgruppen angespro-
chen werden, wodurch sich wiederum konjunkturelle risiken 
streuen lassen.

trotz VielFältiGer FlächeNaNGeBote keiNe 
GrosseN aUsreisser iN Der spitzeNMiete

die spitzenmiete für unternehmensimmobilien hat über alle flä-
chentypen hinweg im ersten halbjahr 2014 rund 9,70 euro/m2 

betragen, während sie im Vorjahreszeitraum noch bei 10 euro/m2 
lag. die spanne lag dabei zwischen 5,50 euro/m2 für reine pro-
duktionsflächen bis 12,30 euro/m2 für büroflächen. die durch-
schnittsmiete betrug über alle flächentypen hinweg zuletzt rund 
5,40 euro/m2. hier lag die spanne zwischen 4,50 euro/m2 für reine 
lagerflächen und 6,60 euro/m2 bei büroflächen. die unterschiede 
fallen damit geringer aus, als häufig wegen des vielfältiges flä-
chenangebots in unterschiedlichen Größen und Qualitäten für 
diese assetklasse angenommen wird. 

bei einer flächengewichteten auswertung erzielen die büroflä-

chen in der Tendenz die höchsten mieten, auch wenn sie im 
betrachtungszeitraum unter druck geraten und sukzessive von 
14,00 euro/m2 auf 12,30 euro/m2 gesunken sind. darin schlägt 
sich die rückläufige nachfrage im bürobereich nieder.

ein vielfach unterschätzter aspekt bei unternehmensimmobilien 
sind die erzielbaren mieten für lager- und kleinteilige logistik-
flächen, insbesondere wenn diese in Gewerbeparks oder Trans-
formationsimmobilien angeboten werden. in der spitze sind hier 
über die verschiedenen betrachtungszeiträume hinaus bis zu 
11,00 euro/m2 oder darüber erzielbar. in reinen lagerobjekten 
sind sie dagegen günstiger. bei flex space ist eine deutlich gestie-
gene nachfrage zu beobachten – mit den entsprechenden aus-
wirkungen auf die mietpreise. diese konnten im zeitverlauf noch 
einmal deutlich zulegen und sind allein im betrachtungszeitraum 
um knapp 2 euro/m2 auf rund 10,50 euro/m2 gestiegen.

abb. 25: Flächenumsatz nach aggregierten wirtschaftszweigen je halbjahr in Tsd. m2, absteigend nach Gesamtumsatz sortiert

Verarbeitendes Gewerbe,  
Industrie und Produktion

Handel, kfz-Reparatur  
und Service

Andere

Dienstleistungen

Lager, Logistik, Transport

100%

90%

80%

70%

60%

50%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

1. Hj. 2013 2. Hj. 2013 1. Hj. 2014

239

87

56

123

77

113

89

98

92

50

84

113

132

65

88
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abb. 26: entwicklung der Spitzenmieten bei Unternehmensimmobilien nach Flächentypen und halbjahr in euro/m2/Monat

abb. 27: entwicklung der durchschnittsmieten bei Unternehmensimmobilien nach Flächentypen und halbjahr in euro/m2/Monat

Büroflächen

Produktionsflächen

Lagerflächen

Flex Space

Büroflächen

Produktionsflächen

Lagerflächen

Flex Space

16,0

14,0

12,0

10,0

8,0

6,0

4,0

2,0

0,0

1. Hj. 2013 2. Hj. 2013 1. Hj. 2014

9,0

8,0

7,0

6,0

5,0

4,0

3,0

2,0

1,0

0,0

1. Hj. 2013 2. Hj. 2013 1. Hj. 2014
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insgesamt wurden 3.121 mietverträge für das Jahr 2013 sowie 
das erste halbjahr 2014 zusammengetragen und ausgewertet. 
bei der analyse des Vermietungsmarktes wurden ausschließlich 
primärdaten verwendet, die von den eigentümern der immobi-
lien selbst stammen. ausgewertet wurden dabei reine Vermie-
tungsaktivitäten, eigennutzertransaktionen wurden nicht hin-
zugezogen. Genauso wenig wurden z. b. untervermietungen 
von nicht-immobilienunternehmen erfasst. in den analysen 
wurde darüber hinaus nicht zwischen anschlussvermietungen 

und neuvermietungen differenziert. Wir gehen davon aus, dass 
wir schätzungsweise ca. ein drittel der am markt durchgeführ-
ten Vermietungen mit diesem marktbericht abdecken. die aus-
gewiesenen zahlen sind daher nicht als allgemeingültige Trend-
aussagen zu verstehen, sondern als zufällige stichprobe. bei 
der erstellung der investmentmarktanalyse wurden zusätzlich 
zu den angaben der Teilnehmer noch Transaktionen aus der 
riWis-datenbank von bulwiengesa berücksichtigt.

hiNWeise zUr aNalyse

carlswerk in köln

Lagerfläche in einem ehemaligen Produktionsgebäude Bürofläche in einem ehemaligen Produktionsgebäude

Gebäude des Sirius Park Berlin Tempelhof
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BrUttoaNFaNGsreNDite (Bar):

die bruttoanfangsrendite (bar) spiegelt als transaktionsbasier-
ter Wert die tatsächlich erzielte rendite einer immobilientrans-
aktion wider. die bruttoanfangsrendite ermittelt sich aus dem 
kehrwert des rohertragsvervielfachers, also dem Quotienten der 
nettomietroheinnahmen und dem netto-kaufpreis. im Vergleich 
zur nettoanfangsrendite sind hier die nicht umlegbaren neben-
kosten der mieteinnahmen sowie der aktuell gültigen am markt 
üblichen erwerbsnebenkosten noch enthalten. die bar wird  
verwendet, da diese Größen nicht immer bekannt sind und die 
Transaktionsdaten so eine größere Vergleichbarkeit bieten.

Flex space:

der im rahmen der unternehmensimmobilien als flex space be-
zeichnete flächentyp ist durch eine kombination verschiedener 
nutzungen (büro, lager, produktion etc.) geprägt, sondern eignet 
sich für diverse nutzungsanforderungen. diese werden den anfor-
derungen der nutzer entsprechend vom Vermieter angepasst und 
vermietet bzw. vom mieter entsprechend umgenutzt. bei bedarf 
kann der mieter die nutzung von büro zu produktion oder vice 
versa im bestehenden mietverhältnis ändern, ohne das dies ein-
fluss auf den laufenden mietvertrag bzw. die miethöhe hat.

GerMaN property iNDex (Gpi): 

der German property index (Gpi) ist ein immobilien-perfor-
mance-index, berechnet auf basis verfügbarer marktdaten. er 
wird erstellt für die segmente büro, handel sowie Gewerbe/lo-
gistik. in die berechnung fließen nach Verfügbarkeit diverse im-
mobilienwirtschaftliche markt- und planungsinformationen ein. 
zusätzlich werden aufgrund langjähriger marktkenntnis annah-
men für die Verwaltungs-, instandhaltungs- sowie die sonstigen 
nicht umlagefähigen betriebskosten innerhalb der verschiedenen 
marktsegmente gebildet.

der nationale Gpi (=Total return) der einzelnen immobilienseg-
mente ergibt sich aus der gewichteten summe der laufenden 
(stabilen) mieterträge (cash flow return) und der gewichte-
ten summe der aussicht auf einen steigenden Verkaufswert 
(Wertänderungsrendite bzw. capital Growth return) der 127 
riWis-marktstädte. die Gewichte unterscheiden sich zwischen 
den einzelnen sektoren und sind in der zeit nicht konstant. der 
index und seine komponenten sind dabei wie folgt definiert:

Total Return:
der Total return ergibt sich aus der gewichteten summe des 
capital Growth return und der gewichteten summe des cash 
flow return der 127 städte.  er beschreibt die Gesamtverzin-
sung des investierten kapitals innerhalb eines zeitraums, d.h. 
die prozentuale Veränderung gegenüber dem Vorjahr.

Cash Flow Return:
der cash flow return bezeichnet die rendite, die aus der lau-
fenden, operativen nutzung der immobilie bezogen auf das 
gebundene kapital erwirtschaftet wird. der cash flow ist der 
Überschuss der regelmäßigen mieteinnahmen über die regel-
mäßigen laufenden betrieblichen ausgaben.

Capital Growth Return:
die Wertänderungsrendite beschreibt die auf den marktwert 
bezogene Wertänderung des immobilienobjektes innerhalb 
einer periode bezogen auf den Wert der Vorperiode. sie be-
rücksichtigt dabei sowohl wertbeeinflussende maßnahmen 
(modernisierung, Vermietung leerstehender bzw. Verlängerung 
bestehender mietverträge) am objekt als auch allgemeine Ver-
änderungen der Grundstücksmarktwerte. 

als benchmark-indikator ermöglicht der Gpi vornehmlich lang-
fristigen bestandshaltern eine performancemessung ihres port-
folios. damit steht er im Gegensatz zur bruttoanfangsrendite, 
die sich eher als ankaufsrendite versteht.

Glossar



© 2014 InItIatIve UnternehmensImmobIlIen 24

Marktbericht Nr. 1
1. halbjahr 2014

abb. 01:
Verschiedene kategorien der unternehmensimmobilien

abb. 02:
flächenvolumen von Gewerbeimmobilien in deutschland ohne hotel  
in mio. m2 im 1. hj. 2014

abb. 03:
marktwert von Gewerbeimmobilien in deutschland ohne hotel in  
mrd. euro im 1. hj. 2014

abb. 04:
marktwert der objektkategorien von unternehmensimmobilien in mio. 
euro im 1. hj. 2014 

abb. 05:
Übersicht von flächen und Werten deutscher unternehmensimmobilien 
im 1. hj. 2014 

abb. 06:
Gpi-Total return nach immobiliensegmenten in deutschland (y-o-y) 
1995-2018 

abb. 07:
Gpi-cashflow-rendite nach immobiliensegmenten in deutschland  
(y-o-y) 1995-2018 

abb. 08:
investitionsvolumen in mio. euro nach kategorie 

abb. 09:
käufe/Verkäufe 2013 nach akteursgruppen in mio. euro, sortiert nach 
der größten käufergruppe 

abb. 10:
käufe/Verkäufe im 1. hj. 2014 nach akteursgruppen in mio. euro, 
sortiert nach der größten käufergruppe 

abb. 11/12:
käufe und Verkäufe nach herkunft der akteure in %, Gesamtjahr 2013

abb. 13/14:
käufe und Verkäufe nach herkunft der akteure in %, 1. hj. 2014

abb. 15:
Verteilung der Transaktionsvolumina nach zeitraum und region in  
mio. euro, absteigend nach Transaktionsvolumen im 1. hj. 2014

abb. 16:
Geografische Verteilung der investitionen in deutschland im betrach-
tungszeitraum 2013 bis 1. hj. 2014 nach objektkategorie

abb. 17:
bruttoanfangsrenditen im zeitraum 2013 bis 1. hj. 2014 nach objekt-
kategorie in %

abb. 18:
flächenumsätze 2013 in den regionen in m2 und %, absteigend nach 
Gesamtumsatz sortiert

abb. 19:
flächenumsätze im betrachtungszeitraum 2013 bis 1. hj. 2014 in m2 
nach regionen und halbjahr, absteigend nach Gesamtumsatz sortiert

abb. 20: 
absolute flächenumsätze im betrachtungszeitraum 2013 bis 1. hj. 2014 
nach regionen und halbjahr

abb. 21: 
umsatzleistung nach flächengrößenklassen in den betrachtungszeiträu-
men

abb. 22: 
durchschnittliche mietvertragsdauer bei neuvermietungen in den 
betrachtungszeiträumen

abb. 23: 
flächenumsatz nach objektkategorie und zeitraum in m2, absteigend 
nach Gesamtumsatz sortiert

abb. 24:
kategorienübergreifender flächenumsatz in m2, anteilig nach  
flächentypen und halbjahr, absteigend nach Gesamtumsatz sortiert

abb. 25: 
flächenumsatz nach aggregierten Wirtschaftszweigen je halbjahr  
in Tsd. m2, absteigend nach Gesamtumsatz sortiert

abb. 26: 
entwicklung der spitzenmieten bei unternehmensimmobilien nach 
flächentypen und halbjahr in euro/m2/monat

abb. 27: 
entwicklung der durchschnittsmieten bei unternehmensimmobilien 
nach flächentypen und halbjahr in euro/m2/monat

aBBilDUNGsVerzeichNis

copyriGhT © 2014

alle rechte vorbehalten. auszüge dürfen unter angabe der Quelle „in-
iTiaTiVe unTernehmensimmobilien“ verwendet werden. umfang-
reichere Vervielfältigungen, Veröffentlichungen und Weitergabe von 
inhalten an dritte in jeglicher form sind grundsätzlich nur mit vorheriger 
schriftlicher Genehmigung der iniTiaTiVe unTernehmensimmobilien 
und nur mit angabe der originalquelle gestattet. ausgenommen ist die 
Verwendung des marktberichtes oder Teile davon für Vermarktungspro-
spekte - hier ist ausnahmslos die vorherige schriftliche einwilligung der 
iniTiaTiVe unTernehmensimmobilien einzuholen. ansprechpartner 
ist jeweils der sprecher der initiative.

disclaimer 

die in diesem marktreport vorgelegten ergebnisse und berechnungen 
sowie die durchgeführten recherchen basieren auf den auswertungen 
der Teilnehmer-portfolios bzw. den von den mitgliedern der initiative 
durchgeführten Vermietungs- und Verkaufstransaktionen. sie wurden 
durch weitere vorhandene oder in der bearbeitungszeit zugängliche 
Quellen ergänzt und nach bestem Wissen und mit der nötigen sorgfalt 
analysiert. eine Gewähr für die sachliche richtigkeit wird nur für selbst er-
mittelte und erstellte informationen und daten im rahmen der üblichen 
sorgfaltspflicht übernommen. eine Gewähr für die sachliche richtigkeit 
für daten und sachverhalte aus dritter hand wird nicht übernommen.

interpretiert und bewertet werden die ergebnisse vor dem hintergrund 
der erfahrungen der bulwiengesa aG in ihrer deutschland- und europa-
weiten forschungs- und beratungstätigkeit.



MarktBericht Nr. 1
1. halBjahr 2014

koNtakt

heraUsGeBer:
iniTiaTiVe unTernehmensimmobilien

aNsprechpartNer  
Der iNitiatiVe:

steffen uttich
beos aG

kurfürstendamm 188
10707 berlin

Telefon: +49 30 280099-18
Telefax: +49 30 280099-66

steffen.uttich@beos.net

WisseNschaFtliche BearBeitUNG,  
DateNhaNDliNG UND reDaktioN:

bulwiengesa aG
Wallstraße 61
10179 berlin

Telefon: +49 30 278768-0
Telefax: +49 30 278768-68

projektleitUNG:
Tobias kassner

+49 30 278768-23
kassner@bulwiengesa.de

projektassisteNz:
hauke prätzel

+49 30 278768-26
praetzel@bulwiengesa.de

MarktBericht Nr. 1, 1. halBjahr 2014
redaktionsschluss: 29.08.2014


