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BURO-INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND

Biro-Investments in Deutschland 1. Halbjahr > HERAUSFORDERNDES UMFELD BREMST BURO-INVESTMENTS
in Mio. € mEinzeldeals m Portfoliodeals BUro-Investments sahen sich auch im zweiten Quartal mit einem
14.000 schwierigen Umfeld konfrontiert. Neben der unverandert heraus-

fordernden Finanzierungssituation und der noch nicht abge-
12.000 schlossenen Preisfindungsphase bremst auch die konjunkturelle
10.000 Entwicklung die Investitionstatigkeit. Mit knapp 3,2 Mrd. € fiel das
Transaktionsvolumen im ersten Halbjahr demzufolge erwartungs-
8.000 gemaR schwach aus und liegt 75 % unter dem vergleichbaren
6.000 = Vorjahreswert. Gleichzeitig wurde der zehnjdhrige Schnitt um
rund zwei Drittel unterschritten. Trotzdem stellen Biroobjekte im
4.000 bisherigen Jahresverlauf erneut die wichtigste Assetklasse dar
2000 und steuern rund ein Drittel zum gesamten gewerblichen Invest-
mentvolumen bei. Ausschlaggebend fur das geringe Transaktions-

volumen ist auch die zurickhaltende Investitionstatigkeit vieler
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Unternehmen aufgrund der schwierigen gesamtwirtschaftlichen

Situation und technischen Rezession, in die Deutschland gerutscht
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BUro-Investments an den A-Standorten 1. Halbjahr ist. Dies tragt zur schwachen Performance der Nutzermarkte und
in Mio. € m 2022 m2023 einem Flachenumsatz bei, der 32 % unter Vorjahresniveau liegt.
3,000 Auch wenn die GroRBenordnung des Rickgangs historisch betrach-

tet bei einer negativen BIP-Entwicklung nicht ungewadhnlich ist,

2.500 fuhrt es zu einer gewissen Verunsicherung auf Investorenseite
bezuglich der kurzfristigen Perspektiven der Biromarkte.
2.000
1.500 :
*> BERLIN MIT GROSSEM ABSTAND DIE NR. 1
1.000 In den A-Standorten wurden im ersten Halbjahr rund 2,3 Mrd. €
in Buroobjekte investiert. Mit einem Rickgang von knapp 77 %
500 gegenUber 2022 bewegen sich die Top-Standorte in etwa auf dem
bundesweiten Niveau. Nicht zuletzt der deutlich geringere Um-
0

Berlin  Dusseldorf Frankfurt Hamburg  K6ln  Miinchen Stuttgart el groBvoLumlggn _Objekten hat "das _ErgEbmS b.eemflu.sslt.
Insgesamt konnten lediglich sechs Verkaufe im dreistelligen Milli-
onenbereich erfasst werden. An die Spitze gesetzt hat sich erneut
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Biro-Investments nach Stadtkategorie 1. Halbjahr* Berlin mit einem Umsatz von 1,05 Mrd. €. Die Hauptstadt iber-
in % trifft damit als einziger Standort die Milliardenschwelle. Auf Platz
100 zwei liegt Hamburg mit 363 Mio. € gefolgt von Minchen mit
270 Mio. € und Stuttgart mit 239 Mio. €. Starke Rickgange des
80 = A-Standorte Umsatzes verzeichneten vor allem Dusseldorf mit 197 Mio. € (-
87 %) und Frankfurt mit lediglich 122 Mio. € (-95 %). Schlusslicht
60 250,000 £ im Halbjahres-Ranking ist Koln. In der Domstadt wurden bislang
Einwohner é nur 69 Mio. € Investmentumsatz registriert.
40 = 100.000-250.000 B
Einwohner 8
20 m <100.000 f > KLEINERE STADTE MIT UMSATZPLUS
Einwohner 8 ¢ Ein niedrigeres Investmentvolumen war in nahezu allen Stadteka-
0 . .. | “—5 tegorien zu beobachten. Lediglich in kleinen Stadten bis 100.000

2022 2023 Einwohner wurde mit 268 Mio. € (+89 %) deutlich mehr investiert
als im Vorjahreszeitraum. Dieses Ergebnis spricht dafir, dass die
Preisfindungsphase in eher regional gepragten Markten bereits
weiter vorangeschritten ist.

* ohne Portfoliodeals
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Biro-Investments nach GréRenklassen 1. Halbjahr

AT A GLANCE - BURO-INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND - Q2 2023

in%
100
80
>100 Mio. €
60 m 50-<100 Mio. €
25-<50 Mio. €
40 m 10-<25 Mio. €

2022

Biro-Investments nach Kaufergruppen 1. Halbjahr 2023
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*> KLEINERE DEALS GEWINNEN RELATIV AN BEDEUTUNG

Im zweiten Quartal konnten grofle Abschlisse Uber 100 Mio. €
ihren Anteil zwar etwas steigern, liegen zum Halbjahr mit einem
Beitrag von 44 % aber immer noch spurbar unter dem langjéhri-
gen Durchschnitt. Insgesamt hat sich die Verteilung auf die Gro-
Renklassen erwartungsgemal’ etwas verschoben. Relativ an Be-
deutung gewonnen haben beispielsweise kleinere Objekte mit
einem Investitionsvolumen bis 25 Mio. €, die aktuell fast 22 %
zum Gesamtumsatz beisteuern. Im ersten Halbjahr 2022, das
sehr hohe Flachenumsatze verzeichnete, kamen sie dagegen nur
auf gut 5 %. Auch absolut betrachtet konnten sie den Wert von
2022 fast wieder erreichen.

*) FUNF KAUFERGRUPPEN MIT ZWEISTELLIGEN ANTEILEN

Insgesamt zeigt sich eine relativ ausgeglichene Verteilung Uber
unterschiedliche Kaufergruppen. Dabei kommen funf Anlegertypen
auf zweistellige Umsatzanteile. An die Spitze gesetzt haben sich
offene Fonds mit fast 18 %, gefolgt von Spezialfonds mit gut 12 %,
privaten Anlegern und Projektentwicklern mit jeweils rund 11 %
sowie der ¢ffentlichen Hand mit knapp 10 %.

*> RENDITEN HABEN ERWARTUNGSGEMASS WEITER ZUGELEGT
Die Netto-Spitzenrenditen haben sich im zweiten Quartal weiter
aufwarts entwickelt, was vor dem Hintergrund weiterer Zins-
schritte der Notenbanken nicht Uberrascht. In den A-Standorten
haben sie im Schnitt um 30 Basispunkte angezogen. Den starks-
ten Anstieg (40 Basispunkte) verzeichnete Koln mit jetzt 3,95 %.
Am geringsten fiel der Zuwachs in DUsseldorf und Frankfurt aus,
wo aktuell 4,00 % notiert werden. In Hamburg und Stuttgart lie-
gen die Spitzenrenditen jetzt bei 3,90 %. Der teuerste Standort ist
unverandert Minchen mit 3,70 %, womit sich die bayerische Lan-
deshauptstadt knapp vor Berlin mit 3,75 % behaupten kann.

*> PERSPEKTIVEN

Die aktuellen Rahmenbedingungen deuten darauf hin, dass sich
die Buro-Investmentmarkte auch im weiteren Jahresverlauf noch
in schwierigem Fahrwasser bewegen werden. Gleichzeitig mehren
sich die Anzeichen, dass sich die Anndherungsprozesse im Rah-
men der Preisfindung beschleunigen. Belege hierfir sind eine
steigende Anzahl von Pitch-Anfragen und eine leicht anziehende
Abschlussquote im kleinteiligeren Marktsegment. Ab dem Jahr
2024 sollten sich aus heutiger Sicht die Rahmenbedingungen suk-
zessive verbessern. Entscheidende Grinde hierfir sind eine lang-
sam wieder Fahrt aufnehmende Konjunktur, getragen auch durch
einsetzende Nachholeffekte, ein deutlicher Rickgang der Inflation,
mehr Planungssicherheit im Finanzierungsumfeld, steigende Fla-
chenumsatze auf den Buromarkten sowie Uberwiegend weiter
steigende Mietpreisniveaus. Die mittelfristigen Perspektiven bie-
ten demzufolge, wie immer in der Recovery nach einer Krisensitu-
ation, gute Chancen fur Immobilieninvestitionen.
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