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Entwicklung des Biro-Investmentvolumens
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BUROS WIEDER AN DER SPITZE DER ASSETKLASSEN

Nachdem Biro-Investments in den letzten zwei Jahren ihre bis dato
dominierende Rolle als wichtigste Assetklasse verloren hatten, haben sie sich im
laufenden Jahr beim Transaktionsvolumen wieder an die Spitze gesetzt. Mit
einem Ergebnis von knapp 4,47 Mrd. € konnten sie ihren Vorjahrswert um rund
23 % steigern. Damit sind sie fur gut ein Viertel des Investmentumsatzes mit

2016 2017 2018 2015 2020 2021 2022 2023 2024 2025 gewerblichen Immobilien verantwortlich.

Bemerkenswert ist vor allem, dass diese erhebliche Umsatzsteigerung erzielt
werden konnte, obwohl bislang noch kein einziger nennenswerter Portfolio-
abschluss registriert wurde. Einzeltransaktionen haben demgegeniber auf breiter
Basis zugelegt. In C-Stadten zwischen 100.000 und 250.000 Einwohnern hat sich

—Berlin ——Dusseldorf ——Frankfurt ——— Hamburg das Transaktionsvolumen beispielsweise vervierfacht.
6.0% Kéln Minchen Stuttgart ‘ . . . .
’ — Die Marktbelebung zeigt sich auch daran, dass wieder mehr groRvolumige
5,0% 4,50% Abschlusse getatigt werden. Als Beispiele stehen die Verkaufe des Upper West in
4'4024’ Berlin oder des Atlantic Hauses in Hamburg. Insgesamt wurden in den ersten drei
4,0% = 4 jgg; Quartalen bereits funf Deals im dreistelligen Millionenbereich erfasst, die
3.0% e / ' zusammen deutlich Ober 1 Mrd. € zum Investmentumsatz beigetragen haben.
2,0% —  Die von vielen Marktteilnehmern erwartete Renditekompression im Jahr 2025 ist
LG nicht eingetreten. Dementsprechend bewegt sich die Spitzenrendite Uber alle
e A-Standorte unverdndert bei 4,36 %, wobei Minchen mit 4,20 % der teuerste
0,0% Standort ist, gefolgt von Berlin und Hamburg mit jeweils 4,25 %. Auf den weiteren
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q3 Platzen liegen Koln und Stuttgart mit 4,40 %. Schlusslicht und gunstigste
2025 A-Standorte sind derzeit Frankfurt und DUsseldorf mit 4,50 %.
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piro-investments an den A-Standorten Q1-3 UMSATZ DER A-STANDORTE DEUTLICH GESTIEGEN

Mio. € m2024 m2025
1.200 —  Der Umsatz in den A-Standorten liegt bei rund 3,4 Mrd. €. Im Vorjahresvergleich hat sich
1.000 das Ergebnis um stolze 32 % verbessert. Auch wenn die Entwicklung nicht in allen
Standorten gleich positiv verlaufen ist, zeigt die Mehrheit eine klare Aufwartstendenz. Auf
800 dem ersten Platz rangiert Berlin mit knapp 1,19 Mrd. € (+174 %), wozu nicht zuletzt der
600 Verkauf des Upper West wesentlich beigetragen hat (rund 400 Mio. €). Die weiteren
Podiumsplatze belegen Minchen mit 648 Mio. € (+136 %) und Kéln mit 525 Mio. €
400 (+56 %). Ein sehr gutes Ergebnis wurde auch in Hamburg mit 496 Mio. € (+35 %)
200 registriert. DemgegenUber mussten Frankfurt (233 Mio. €; -67 %), Dusseldorf (188 Mio. €;
-25 %) und Stuttgart mit 138 Mio. € (-38 %) Umsatzeinbullen hinnehmen.
0
Berlin ~ Dussel-  Frank- Hamburg Koln  Minchen  Stutt- — Die Umsatzverteilung nach GrdRenklassen ist relativ ausgewogen. Bemerkenswert ist
dorf furt gart aber, dass sich Abschlisse Uber 100 Mio. € mit 1,18 Mrd. € mehr als verdoppelt haben.
Auch dies unterstreicht die klar erkennbare Marktbelebung.
Biro-Investments nach GréRenklassen Q1-3 Biro-Investments Stadtkategorie Q1-3
14,8% m 2024 m2025

26,4% ,
: 75,8% 75,9%
° 70,6%. "
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Zwar sind die Biro-Investmentumsatze nach wie vor weit von den langjahrigen Durchschnitts-
werten entfernt, gleichwohl ist eine Marktbelebung zu beobachten, die sich zunehmend
stabilisiert. Ausschlaggebend hierfir sind mehrere Grinde.

Prinzipiell lasst sich ein wieder zunehmendes Interesse groRer und vor allem auch
internationaler Investoren an deutschen Biroimmobilien feststellen. Hierbei spielen die weiter

Kennzahlen Biro-Investmentmarkt Deutschland

INVESTMENTVOLUMEN

01-3 2024

01-32025

VERANDERUNG

steigenden Spitzen- und Durchschnittsmieten eine wichtige Rolle, da sich hierdurch erhebliche Gesamt (Mio. €) 3.634 4.465 22,9%
Wertsteigerungsperspektiven eréffnen. Dies gilt insbesondere fur das Potenzial an attraktiven
. s (0, 0, 0, - 0o/ _

Neubauobjekten, die dem Markt zugefihrt werden. Portfolioanteil (%) 8,6% 0,0% 8,6%-Pkte.

, , , , . , i Anteil Gber 100 Mio. € (%) 14,8% 26,4% 11,6%-Pkte.
Aktuell wird diese Stimmungsaufhellung durch eine positive Entwicklung der Nutzermarkte
unterstitzt. In den ersten drei Quartalen hat der Buroflachenumsatz in den grof3en deutschen Anteil A-Standorte (%) 71,5% 75,9% 4,4%-Pkte.
Standorten um Uber 3 % im Vorjahresvergleich zugelegt, darunter Frankfurt mit dem besten Anteil auslandischer Kaufer (% 9.9% 26.9% 17 0%-Pkt
Ergebnis der letzten 20 Jahre (+63 %). Hierzu passt auch, dass sich die Meldungen hdufen, dass %) o o TS
die Homeoffice-Quote tendenziell wieder etwas rucklaufig und eine weitere Zunahme dieser
Arbeitsform nicht absehbar ist. Das Vertrauen der Investoren in eine langfristig stabile r
Nachfrage nach Buros scheint vor diesem Hintergrund wieder zuzunehmen. NETTO-SPITZENRENDITEN 03 2024 03 2025 VERANDERUNG

Berlin 4,25% 4,25% 0 bp

DarUber hinaus ist seit einiger Zeit zu beobachten, dass die seit Langerem vorhandene
Erwartungshaltung, dass das Preisniveau in absehbarer Zeit deutlich steigen wird, zunehmend Disseldorf 4,50% 4,50% 0bp
f'm IBedeutu?g verliert. Auch aufgrund.d|eser SI.Ch zunghmend wandelnden Ma.rlftemschatzung Frankfurt 4,50% 4,50% 0 bp
ist in den ndchsten Quartalen vermutlich von einer steigenden Investmentaktivitat auszugehen,
die auch zu hoheren Transaktionsvolumina fihren sollte. Bereits heute befindet sich eine Hamburg 4,25% 4,25% 0bp
Vielzahl von Objekten in der Vermarktung bzw. kurz vor Vertragsabschluss. Kéln 4.40% 4,40% 0 bp
Die Perspektiven der Markte werden von einer ganzen Reihe unterschiedlicher Einflussfaktoren Miinchen 4,20% 4,20% 0 bp
mitbestimmt, deren Entwicklung nur schwer prognostizierbar ist. Das wahrscheinlichste
Szenario bleibt, dass sich positive Effekte aus nationalen Entwicklungen einstellen und nur Stuttgart 4,40% 4,40% 0 bp

bedingt durch Ubergeordnete Negativtrends Uberlagert werden. Vor diesem Hintergrund besteht
eine realistische Chance, dass sich der Aufwartstrend der Markte im nachsten Jahr fortsetzen
konnte. Bei der Renditeentwicklung ist von einer stabilen Entwicklung auszugehen.
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Dieser Report ist einschlieBlich aller Teile urheberrechtlich geschitzt. Eine Verwertung ist
im Einzelfall mit schriftlicher Zustimmung der BNP Paribas Real Estate GmbH mdglich. Das
gilt insbesondere fur Vervielfaltigungen, Bearbeitungen, Ubersetzungen, Mikroverfilmungen
und die Einspeicherung und Verarbeitung in elektronischen Systemen. Die von uns
getroffenen Aussagen, Informationen und Prognosen stellen unsere Einschatzung zum
Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts dar und kénnen sich ohne Vorankindigung andern.
Die Daten stammen aus unterschiedlichen Quellen, die wir als zuverlassig erachten, aber
fur deren Richtigkeit und Genauigkeit wir keine Gewahr Ubernehmen. Dieser Report stellt
explizit  keine  Empfehlung oder  Grundlage fUr Investitions- oder  Ver-/
Anmietungsentscheidungen dar. BNP Paribas Real Estate Ubernimmt keine Gewahr und
keine Haftung fur die enthaltenen Informationen und getroffenen Aussagen.
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