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Entwicklung des Biro-Investmentvolumens
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15.000 — Im Jahr 2024 wurden bundesweit gut 52 Mrd. € in Biroimmobilien investiert.
10.000 GegenUber dem bereits schwachen Vorjahresergebnis entspricht dies einem
’ erneuten Ruckgang um knapp 13 %. Auch der mit nur 20 % ausgesprochen geringe
5.000 Anteil am gesamten gewerblichen Transaktionsvolumen stellt den niedrigsten
0 jemals registrierten Wert dar. Damit dirften die BUromadrkte ihre Talsohle
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 erreicht haben und zukinftig wieder stirker an der insgesamt aufgehellten
Stimmung der Anleger partizipieren als in den vergangenen Jahren.
- Grundséatzlich hat sich bestétigt, dass Buroobjekte mit Abstand am meisten von
Biro-Spitzenrenditen (netto) an den A-Standorten dem schwierigen konjunkturellen Umfeld und dem hoheren Zinsniveau betroffen
waren. Hinzu kam eine gewisse Unsicherheit beziglich der zukUnftigen
e BETLIN e DISSELAOrf e Frankfurt  ———Hamburg Entwicklung der Homeoffice-Quote. Hier zeigen neueste Zahlen aber eindeutig,
6,0% Koln Muinchen Stuttgart dass der Trend zurGck ins BUro geht. Auch dies wird die Investmentumsétze
stimulieren.
5,0% 4,50%
4'4024’ — Im aktuellen Umfeld wurden GroRdeals bis jetzt nur in Ausnahmefdllen getatigt.
4.0% 158‘2 Ein Indiz ist, dass 2024 nur sieben Abschlisse im dreistelligen Millionenbereich
30% ' erfasst wurden. Bemerkenswert ist auch, dass auslandische Investoren, die
’ gerade bei GroRobjekten traditionell eine wichtige Anlegergruppe sind, bislang
2,0% lediglich auf einen Umsatzanteil von 16 % kommen. Auch dies ist ein im Vergleich
1,0% niedriger Wert.
0,0% —  Die Spitzenrenditen haben sich im Schlussquartal stabilisiert, sodass sie in allen
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 wichtigen Standorten auf dem gleichen Niveau liegen wie zuvor. Damit notiert die

Nettospitzenrendite fir Buros in den A-Stadten im Schnitt bei 4,36 %. Teuerster
Standort bleibt mit 4,20 % Minchen, gefolgt von Berlin und Hamburg mit 4,25 %.
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Biro-Investments an den A-Standorten
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Biro-Investments nach GroRRenklassen

UMSATZ IN A-STANDORTEN FAST AUF VORJAHRESNIVEAU

—  Der Umsatz in den A-Standorten fallt mit gut 3,96 Mrd. € zwar ebenfalls geringer aus als

2023, allerdings bewegt sich der Ruckgang mit lediglich minus 5 % auf einem deutlich
geringeren Niveau als bundesweit. Am meisten investiert wurde in Frankfurt, wo die
Milliarden-€-Marke knapp geknackt wurde. Dicht dahinter folgen Berlin mit 816 Mio. €
und Hamburg mit 763 Mio. €. Minchen mit 495 Mio. € und Kéln mit 438 Mio. € liegen
dicht beieinander und vor Stuttgart (250 Mio. €) und Disseldorf mit 192 Mio. €.

—  Verantwortlich fir das sehr moderate Transaktionsvolumen ist vor allem der gesunkene

Anteil groRer Verkaufsfalle ab 50 Mio. € Dieser hat sich im Vergleich zum Vorjahr
bundesweit noch einmal um 24 % auf nur noch gut 2,3 Mrd. € verringert. Das Segment bis
50 Mio. € konnte dagegen das absolute Niveau des Umsatzes halten und kommt auf
2,9 Mrd. €. In der Breite gibt es also durchaus Nachfrage seitens der Investoren. Lediglich
die stark von Finanzierungen abhdngigen Grollobjekte werden haufig noch gemieden.

Biro-Investments Stadtkategorie
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—  FUr 2025 zeichnet sich ab, dass auch die Biuromarkte, genau wie andere Kennzahlen Biro-Investmentmarkt Deutschland
Assetklassen, wieder stdrker von der sich abzeichnenden Erholung profitieren
werden. Trotz des Zusammenhangs zwischen gesamtwirtschaftlicher Entwicklung INVESTMENTVOLUMEN 2023 2024 VERANDERUNG

und Nutzernachfrage werden sich die Perspektiven der Biro-investmentmaérkte

aufgrund sinkender Zinsen und tendenziell steigender Kaufpreise zunehmend Gesamt (Mio. €) 5,965 5213 ~12.6%

verbessern. Viele Anleger denken demzufolge intensiv Uber das Timing fur den Portfolioanteil (%) 1.2% 6.0% 4.8%-Pkte.
richtigen Markteinstieg nach und beschéftigen sich wieder starker mit den

vorhandenen Investment-Produkten als in den vergangenen zwei Jahren. Anteil Gber 100 Mio. € (%) 30.2% 19.7% -10.5%-Pkte.

. . . ) ) ) _ Anteil A-Standorte (%) 69.8% 0.0% -69.8%-Pkte.
—  Eine deutliche Erholung auf breiter Front dirfte im Bereich BUroinvestments vor
allem dann einsetzen, wenn die Konjunktur wieder spirbar an Fahrt aufnehmen Anteil ausléndischer Kaufer (%) 16.9% 16.1% -0.8%-Pkte.
wird. Gleichwohl befinden sich auch aktuell einige groRere Landmark-Deals in
Vorbereitung, deren Umsetzung positive Signale fur die Markte senden sollte.

NETTO-SPITZENRENDITEN 2023 2024 VERANDERUNG
—  Positiv zu werten ist auch, dass sich die meisten Fundamentaldaten der deutschen
BUromarkte nach wie vor ausgesprochen stabil zeigen, sodass weiterhin gesunde Berlin 4.25% 4.25% 0 bp
Marktstrukturen zu verzeichnen sind. Im internationalen Vergleich ist dies, gerac}e Disseldorf 450% 4.50% 0 bp
perspektivisch, ein Vorteil der grol3en deutschen Standorte. Zu den Faktoren, die fur
die Markte sprechen, gehéren sowohl die insbesondere im internationalen Vergleich Frankfurt 4.50% 4.50% 0 bp
nle(lirlgen "Leerstandsquoten EIJ.LS aluch dals vor aLLgm im Premiumsegment sehr Hamburg 495% 4.95% 0 bp
geringe Flachenangebot und die weiter steigenden Mieten.
Koln 4.40% 4.40% 0 bp
— Vor dem Hintergrund der vermutlich weiter sinkenden Leitzinsen und der
Minchen 4.20% 4.20% 0 bp

Signalwirkung einiger Benchmark-Deals ist fir 2025 deshalb von einem moderat
steigenden Transaktionsvolumen auszugehen. Gleichzeitig dirften die Spitzen- Stuttgart 4.40% 4.40% 0bp
renditen im Jahresverlauf wieder etwas sinken.
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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, Fotografien (analog
und/oder digital, 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 fir
Investitions- oder Ver-/ Anmietungsentscheidungen dar. BNP Paribas Real Estate
Ubernimmt keine Gewdhr und keine Haftung fur die enthaltenen Informationen und
getroffenen Aussagen.
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