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BURO-INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND

Biro-Investments in Deutschland Q1-Q3 ) LEICHT UBER VORIJAHRESNIVEAU
in Mio. € m Einzeldeals m Portfoliodeals Mit einem Transaktionsvolumen von 18,8 Mrd. € konnten Biroim-
25000 mobilien ihr Vorjahresergebnis um gut 5 % steigern. Der 10-

jahrige Durchschnitt wurde sogar um stolze 20 % Ubertroffen.
Damit bleiben BUros die mit Abstand beliebteste Assetklasse der

20.000
§ Investoren und tragen knapp 43 % zum Gesamtumsatz mit ge-
G £ werblichen Immobilien bei. Trotz des wachsenden Anteils von
' 4  Homeoffice-Tatigkeiten zeigt sich, dass BUros auch zukinftig un-
% verzichtbar bleiben und auf eine grofle Mieternachfrage treffen
10.000 2 werden. Unterstrichen wird diese Einschdtzung durch die aktuel-
z len Flachenumsatze auf den Buromarkten, die Ende Q3 2022 ca.
2,000 § 21 % Uber dem vergleichbaren Vorjahreswert liegen. Zu berick-
= sichtigen ist allerdings, dass dieses gute Investmentergebnis
0 ° nicht zuletzt aufgrund eines hohen Anteils von Portfoliotransakti-
PAUNS 01 SR 1 X R ) S 7 .4 17 2 onen mit beeinflusst wird, wobei die Ubernahme der alstria durch
Brookield im ersten Quartal eine besondere Rolle spielt. Insge-
Biro-Investments an den A-Standorten Q1-Q3 samt entfallen 5,8 Mrd. € (31 %) auf Portfolios. Einzeldeals ver-
in Mio. € m2021 m2022 zeichnen dagegen einen Rickgang des Umsatzes um 22 % auf
2500 aktuell 13 Mrd. € Zu den bedeutendsten Abschlissen zahlen die
Y von BNPPRE vermittelten Verkdufe eines Biroensembles der Bay-
' ernLB in der Brienner Strafle in MUnchen sowie des VoltAir in
== g Berlin.
3.000 E
2500 :
2.000 % *> KOPF-AN-KOPF RENNEN VON DREI STANDORTEN
1.500 § In den A-Standorten wurden bislang knapp 14,6 Mrd. € investiert
1,000 § und damit genauso viel wie im Vorjahr. Gleichzeitig liegt das Er-
£ gebnis leicht Uber dem langjahrigen Schnitt. An der Spitze liefer-
500 £ . . .
¢ ten sich Berlin, Frankfurt und Hamburg ein enges Rennen um das
0 ° : : :
Berlin  Dusseldorf Frankfurt Hamburg  Kéln ~ Muinchen Stuttgart hochste"Invlestmentvollumen, das die HaUptStadt,mlt 3.3 Mrd. €
knapp fur sich entscheiden konnte. Auf Platz zwei folgt Frankfurt
i mit gut 3,1 Mrd. € Beide Stadte mussten im Vorjahresvergleich
Biro-Investments nach Stadtkategorie Q1-Q3* aber Verluste hinnehmen. Auf das Siegerpodest geschafft hat es
in % auch Hamburg mit gut 2,9 Mrd. €, was einer Steigerung um 160 %
100 entspricht. Hier macht sich vor allem der starke Einfluss der al-
stria-Ubernahme bemerkbar. In einer dhnlichen GréRenordnung
80 w A-Standorte zugelegt hat DuUsseldorf, wo knapp 2,1 Mrd. € registriert wurden.
§  Moinchen verzeichnet mit 1,9 Mrd. € ein unterdurchschnittliches
&0 950,000 £ Ergebnis, genau wie Koln mit nur 330 Mio. € Deutlich zulegen
Einwohner & konnte dagegen Stuttgart mit 882 Mio. € (+70 %).
40 m 100.000-250.000 e
Einwohner g
0 m <100.000 g ® LEICHT STEIGENDE ANTEILE KLEINERER STANDORTE
Einwohner £ Der Umsatzanteil kleinerer Stadte bis 250.000 Einwohner hat sich
0 16 £ in etwa verdoppelt und liegt aktuell bei knapp 9 %. Ein Grund

2021 2022 hierfUr durfte darin liegen, dass dort aufgrund der kleineren Volu-
mina mehr privates Kapital aktiv ist und sich die Auswirkungen
der verteuerten Finanzierungen etwas weniger bemerkbar ma-
chen als in den institutionell gepragten Méarkten der A-Stddte.
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* ohne Portfoliodeals
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Biro-Investments nach GroRenklassen Q1-Q3
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Biro-Investments nach Kaufergruppen Q1-Q3 2022
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®> RUND ZWEI DRITTEL ENTFALLEN AUF GROSSABSCHLUSSE

Mit einem Investmentvolumen von knapp 12,4 Mrd. € dominieren
Grollabschlusse ab 100 Mio. € das Marktgeschehen und tragen
rund zwei Drittel zum Ergebnis bei. Nur 2019 wurde in den ersten
drei Quartalen ein noch besseres Resultat erzielt. Auch im dritten
Quartal konnten fast 3,6 Mrd. € erfasst werden. Es zeigt sich also,
dass groe Verkaufe trotz deutlich gestiegener Finanzierungskos-
ten und einem schwierigeren Umfeld weiter eine wichtige Rolle
spielen. Auf den weiteren Platzen folgen die Gréfenklassen 50 bis
100 Mio. € mit einem Anteil von knapp 15 % sowie zwischen 25
und 50 Mio. € mit fast 13 %. Auf kleinere Objekte bis 25 Mio. €
entfallen bislang rund 7 %, was absolut betrachtet immer noch
einem Investmentvolumen von knapp 1,3 Mrd. € entspricht.

* DREI KAUFERGRUPPEN MIT ZWEISTELLIGEN ANTEILEN

Bei den beteiligten Kaufergruppen haben sich Equity/Real Estate
Funds mit einem Anteil von gut 29 % an die Spitze gesetzt, wozu
vor allem die Ubernahme der alstria durch Brookfield beigetragen
hat. Mit Spezialfonds, die 15,5 % beisteuern, und Investment Ma-
nagern, die auf knapp 11 % kommen, erreichen zwei weitere Anle-
gertypen noch zweistellige Umsatzanteile. GroRere Beitrage leis-
teten darUber hinaus noch Pensionskassen mit gut 9 %, Staats-
fonds mit Uber 8 % sowie Family Offices mit 6 %. Die Verteilung
des Investmentvolumens zeigt, dass der deutsche Markt weiter-
hin fur eine breite Palette von Anlegern sehr interessant ist.

*> SPITZENRENDITEN ZIEHEN WEITER AN

Die deutlich gestiegenen Finanzierungskosten spiegeln sich in den
Renditen wider, die ihre Aufwartstendenz im dritten Quartal er-
wartungsgemal fortgesetzt haben. Fir Biroimmobilien haben die
Netto-Spitzenrenditen im dritten Quartal um 20 bis 30 Basis-
punkte zugelegt. Am teuersten ist es mittlerweile in MUnchen mit
2,80 %. Der bisherige Spitzenreiter Berlin belegt mit 2,85 % Platz
zwel. Auf Rang drei liegt Hamburg mit 2,95 %, gefolgt von Kéln mit
3,00 % und Frankfurt mit 3,10 %. In Stuttgart notiert die Spitzen-
rendite aktuell bei 3,15 % und in DUsseldorf bei 3,20 %.

*> PERSPEKTIVEN

Die gestiegenen Finanzierungskosten und die gebremste Konjunk-
turentwicklung werden die Markte im Schlussquartal weiter be-
schaftigen. Deshalb durfte die Ubliche Jahresendrallye in diesem
Jahr auch etwas schwdécher ausfallen. Gleichzeitig ist auch im
Schlussquartal von weiter leicht steigenden Renditen auszugehen.
Unbestritten ist aber, dass Immobilien fur viele Investoren ein
langfristiges Anlageziel bleiben werden, was die Umsitze des
dritten Quartals unterstreichen. Vor diesem Hintergrund ist im
Laufe des ersten Halbjahres 2023 von einer Stabilisierung wichti-
ger Einflussparameter auszugehen, sodass die Markte wieder
besser kalkulierbar sein dirften und an ihren seit Jahren zu be-
obachtenden stabilen Trend anknipfen sollten.
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