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BURO-INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND

Biro-Investments in Deutschland Q1-Q3 *> KONSOLIDIERUNGSPHASE BREMST BURO-INVESTMENTS
in Mio. € mEinzeldeals m Portfoliodeals Die Buro-Investmentmarkte befinden sich auch nach den ersten
25.000 neun Monaten weiter in einer Konsolidierungsphase. Neben der

stark verteuerten und erschwerten Beschaffung vom Fremdkapital
und der noch nicht abgeschlossenen Preisfindungsphase hemmt

dafursprechen, dass diese kleineren BUromarkte sich bereits in

Einwohner 93
0 _ 19 einer spateren Phase des Konsolidierungszyklus befinden und

2022 2023 daher hier bereits wieder eine positive Entwicklung des Invest-
mentvolumens zu verzeichnen ist.
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% demzufolge erwartungsgemall schwach aus und liegt 76 % unter
10,000 % dem vergleichbaren Vorjahreswert. Auch der zehnjahrige Durch-
' ¢ schnitt wurde deutlich um 70 % unterschritten. Dennoch stellen
¢ BUroimmobilien mit einem Anteil von 28 % am gesamten Invest-
LY : mentvolumen weiterhin die wichtigste Assetklasse dar. Grinde
= fur das niedrige Transaktionsvolumen sind insbesondere die ge-
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menden Konjunktur sowie eine erschwerte und verteuerte Eigen-
und Fremdkapitalbeschaffung. Das erschwerte Finanzierungsum-
BUro-Investments an den A-Standorten Q1-Q3 feld spiegelt sich auch deutlich in den nahezu ausgebliebenen
in Mio. € m 2022 m2023 Portfoliodeals wider.
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BI0 %> BERLIN FUHRT MIT GROSSEM ABSTAND
2.500 ¢ In den A-Standorten wurden in den ersten neun Monaten rund
£ 3,2 Mrd. € in Boroimmobilien investiert. Der Umsatzrickgang
2.000 g gegenUber 2022 in Héhe von rund -78 % liegt leicht Uber dem
1,500 £ Rickgang des bundesweiten Niveaus (-76 %). A-Standorte domi-
¢ nieren zwar die Biro-Investmentmarkte, kommen jedoch aktuell
1.000 g auf einen gegeniber den Vorjahren niedrigeren Anteil von 70 %
500 £ (2 10 Jahre: 78 %). Mit deutlichem Abstand bestimmte die Bun-
% deshauptstadt Berlin mit einem Anteil von 26 % am bundesweiten
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als einziger Standort die Milliardenmarke. Dahinter folgen Min-
chen mit 599 Mio. € Hamburg mit 472 Mio. € und Stuttgart mit
Buro-Investments nach Stadtkategorie Q1-Q3* 294 Mio. €. DUsseldorf und Frankfurt verzeichneten starke Um-
in % satzrickgange von -88 % bzw. -94 % und kommen auf 237 Mio. €
100 respektive 200 Mio. € Mit 151 Mio. € erzielt Kéln den geringsten
Umsatz der A-Stadte.
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Einwohner 2 Gegeniber dem Vorjahr war in fast allen Stadtekategorien ein
40 = 100.000-250.000 £ Umsatzrickgang zu beobachten. Nur in kleinen Stadten bis
Einwohner £ 100.000 Einwohner fiel das Investmentvolumen mit 399 Mio. €
20 m <100.000 Z um rund 64 % héher aus als im Vorjahreszeitraum. Dies konnte
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Biro-Investments nach GroRenklassen Q1-Q3
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Biro-Investments nach Kaufergruppen Q1-Q3 2023
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*> GROSSVOLUMIGE DEALS ENTFALLEN ALS UMSATZTREIBER

Ein Grund fir das schwache Abschneiden ist das Fehlen von
grollvolumigen Deals (>100 Mio.), die nur auf einen Anteil von
knapp 33 % kommen und entgegen der Vorjahre als Umsatztrei-
ber ausfallen. Der Umsatz in dieser GroRenklasse lag rund 82 %
unter dem langjahrigen Durchschnitt. Bezeichnend fur den klein-
teiligeren Markt ist eine Verschiebung der Verteilung Uber die
GroRenklassen und ein relativer Bedeutungsgewinn der kleineren
Segmente. So stieg der Umsatzanteil von kleinen Biroobjekten
unter 10 Mio. € um 5,1 Prozentpunkte bzw. um 14,2 Prozentpunk-
te in der GroRenklasse 10 bis 25 Mio. €. Absolut betrachtet liegen
die Volumina in diesen beiden kleineren Segmenten zwar im Be-
reich des Vorjahres, notieren aber dennoch jeweils rund 42 %
unter dem langjahrigen Durchschnitt.

) KEINE DOMINIERENDE KAUFERGRUPPE

Die Umsétze verteilen sich relativ gleichméaRig Uber die verschie-
denen Kdufergruppen. Dabei kommen drei Investorengruppen auf
zweistellige Umsatzanteile. Auf den hdchsten Anteil kommen
Spezialfonds mit fast 13 %, gefolgt von offenen Fonds mit gut
13 %, privaten Anlegern mit rund 11 %, der offentlichen Hand mit
knapp 10 % sowie Projektentwicklern und Family Offices mit je-
weils rund 9 %.

* WEITER LEICHTE RENDITEDEKOMPRESSION

Neben den weiter gestiegenen Leitzinsen im Euroraum sind auch
die Netto-Spitzenrenditen im dritten Quartal weiter gestiegen. In
den A-Standorten wurde eine Renditedekompression um durch-
schnittlich 25 Basispunkte gegenUber dem zweiten Quartal regis-
triert. Den starksten Anstieg (30 Basispunkte) verzeichnete Stutt-
gart auf aktuell 4,2 %. Mit Abstand am geringsten fiel der Zu-
wachs mit 15 Basispunkten in Hamburg aus, wo aktuell 4,05 %
angesetzt werden. Damit bleibt Minchen mit 3,95 % knapp vor
der Bundeshauptstadt mit 4,0 % der teuerste Standort.

*> PERSPEKTIVEN

Die Rahmenbedingungen fir die Biro-Investmentmarkte werden
sich auch im Schlussquartal nicht wesentlich andern. Jedoch deu-
ten die aktuell rickldufige Inflation und deutliche Signale der
europaischen Wahrungshuiter auf ein nahendes Ende im aktuellen
Zinserhéhungszyklus hin. Aus heutiger Sicht ist zunachst im ers-
ten Halbjahr 2024 mit leicht steigenden Umsatzen zu rechnen. Ab
dem zweiten Halbjahr sollten die konjunkturelle Belebung, einset-
zende Nachholeffekte und ein Finanzierungsumfeld mit mehr
Planungssicherheit sowie steigende Mietpreisniveaus fur eine
deutliche Marktbelebung sorgen. Mittelfristig sollte die Assetklas-
se der Buroimmobilien, im Zuge einer generellen Erholung an den
Immobilienmarkten, wieder attraktive Chancen an den Invest-
mentmarkten bieten.
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