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Buroimmobilieninvestmentmarkt kommt

noch nicht in Schwung
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Transaktionsvolumen Q2 2025 Portfolioquote Anteil ausl. Investoren

Pfeilrichtung zeigt Verdnderung zum Vorquartal

Der Biiroinvestmentmarkt in den B- Standorten und Regionalzentren erreichte im
ersten Halbjahr 2025 ein Transaktionsvolumen von knapp 570 Mio. €, 30 %
weniger als im Vorjahreszeitraum. Dagegen konnten die Top-7-Standorte, auf die
73 % des Biiroinvestmentvolumens entfielen, ein hheres Transaktionsvolumen als
im Vorjahreszeitraum verzeichnen.

— Lag das Transaktionsvolumen im ersten Quartal 2025 noch Uber dem des Vorjahreswertes,
blieb das zweite Jahresviertel deutlich dahinter zuriick - auch aufgrund des Ausbleibens
groBer Transaktionen oberhalb der 50 Mio. €-Marke

— Als Folge der anhaltenden Nachfrage nach hochwertigen Buroflachen legten die Mieten an
den deutschen Biromérkten im Vergleich zum Vorjahreszeitraum zu. Die
Entscheidungsfahigkeit bei den Nutzern dirfte zudem mittelfristig durch die besseren
Signale der gesamtwirtschaftlichen Frithindikatoren positiv beeinflusst werden

— Ausblick: die positiven Signale seitens des Mietmarktes und wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen durften die Marktdynamik zunehmend befeuern; bei den Spitzenrenditen sind
marginale Anpassungen nach unten méglich

CBRE RESEARCH

5,00 % 2,00 %

Spitzenrendite Biiro Top B-Markte 10-J. Bundesanleihe

ABBILDUNG 1: Transaktionsvolumen Bluroimmobilien exklusive Top-7-Standorte
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Marktiiberblick

Agieren Buroinvestoren bereits in den Top-Standorten selektiv, waren diese in den B-Stand-
orten und Regionalzentren noch zuriickhaltender und investierten nur dann, wenn Lage, Pro-
dukt, Qualitat und damit der Preis absolut in das Anlage- und Investitionsprofil passt. Dement-
sprechend blieben Portfoliotransaktionen eine absolute Ausnahme.

— 57 % des Kapitals — weniger als im Vorjahreszeitraum - floss in Core- und Core-Plus-
Produkte, wahrend deren Anteil in den Top-7-Standorten auf 65 % zulegte

— Value-add-Produkte hatten dagegen einen Anteil von 22 %, gegeniber 13 % in den Top-
Investmentzentren

— Die durchschnittliche AbschlussgréBe ging um knapp ein Funftel auf gut 13 Mio. € zurlick
und lag damit deutlich unter dem gesamtdeutschen Blroimmobilieninvestmentmarkt (21
Mio. €)

Inlandische Akteure dominieren das Marktgeschehen

Internationale Anleger bevorzugen, insbesondere in schwierigeren Marktphasen, die
transparenteren und ihnen besser bekannten Top-Markte.

— Dies bietet lokalen und regionalen Akteuren gute Sondierungs- und Kaufoptionen, nicht nur
fur eigenkapitalstarke Privatanleger, welche die drittstdrkste Nettokaufergruppe stellten,
nach Immobiliengesellschaften und der 6ffentlichen Verwaltung

— Jenseits der Top-Markte erreichte lediglich Dortmund mit 114 Mio. € - vornehmlich durch
Ankaufe der 6ffentlichen Hand im ersten Quartal - ein Transaktionsvolumen im dreistelligen
Millionenbereich (und lag damit noch vor den Top-Standorten Frankfurt am Main und
Stuttgart)

— Es folgte Hannover mit knapp 80 Mio. € owie Leipzig und Bonn mit jeweils knapp 50 Mio. €,
wovon jedoch der Gberwiegende Anteil bereits im ersten Quartal 2025 investiert wurde
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ABBILDUNG 2: Transaktionsvolumen nach Transaktionsform
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ABBILDUNG 3: Transaktionsvolumen nach Investorennationalitat
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Spitzenrenditen blieben stabil

Wie auch in den anderen Assetklassen blieben die Spitzenrenditen fur Baroimmobilien sowohl in
den Top-Markten als auch in den B-Standorten und Regionalzentren weiterhin stabil.

— Die Spitzenrenditen fur erstklassigen Biiroimmobilien in den Top-Lagen der B-Standorte und
Regionalzentren blieben somit bei 5,50 %, in sekundaren Lagen werden weiterhin 6,30 %
ausgewiesen. Der Durchschnitt der Spitzenrenditen in den Top-7-Markten liegt aktuell bei
4,96 %

— Seit der Senkung des Hauptrefinanzierungssatzes und des Einlagensatzes Anfang Juli durch
die Europdische Zentralbank um 0,25 %-Punkte liegen diese bei 2,15 % bzw. 2 %, wobei von.
einer weiteren Zinssenkung im Laufe des Jahres auszugehen ist. Dennoch liegen die
Renditen der zehnjahrigen Bundesanleihe und des Euro-Swap-Satzes (zehn Jahre) bei 2,6 %
und damit jeweils gut 0,2 %-Punkte hoher als zu Jahresbeginn

Ausblick

Die positiven Aussichten auf ein Ende der Rezession im laufenden Jahr und ein Wachstum in
den Folgejahren bereiten ein gutes Fundament flr die Aussichten am deutschen Immobilien-
investmentmarkt.

— Nach einer moderateren Entwicklung im zweiten Quartal dirfte die Transaktionsdynamik an
den europaischen Immobilienmarkten wieder anziehen, da die Widerstandsfahigkeit der
europdischen und vor allem der deutschen Wirtschaft Immobilieninvestitionen attraktiv
macht; allerdings sind die langfristigen Zinsen nicht so stark gesunken wie noch vor sechs
Monaten erwartet, was den Renditeverfall kurzfristig begrenzt und damit Anlegern
zugutekommt, die auf Ertragswachstum setzen

— In den kommenden Monaten sind geringe Anpassungen der Spitzenrenditen nach unten
denkbar. Es ist zu beobachten, dass sich im Core-Segment und flr absolute, liquide
Premium-Produkte die Preisvorstellungen zwischen Kaufer und Verkaufer weiter angenéhert
haben. Vor allem von vermdgenden Privatpersonen und Family Offices wird zu héheren
Vervielféltigern gekauft
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ABBILDUNG 4: Transaktionsvolumen nach Investorentypen
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ABBILDUNG 5: Spitzenrenditen Biro (%)
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