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Der deutsche Buroinvestmentmarkt zeigte
im vierten Quartal 2024 weiterhin Schwache
und reiht sich damit nahtlos in die Entwick-
lung der Vorquartale ein. Das Blirotransakti-
onsvolumen des Gesamtjahres 2024 belief
sich auf rund 5,39 Mrd. Euro. Damit wurde
nicht nur das bereits sehr niedrige Niveau
des Vorjahres (5,52 Mrd. Euro) nochmals
unterschritten, sondern auch das umsatz-
schwéchste Jahr seit 2009 (4,40 Mrd. Euro)
erreicht.

Wahrend Einzelverkaufe in 2024 mit 4,93
Mrd. Euro rund 5 % unter dem Vorjahresni-
veau gelegen haben (2023: 5,22 Mrd. Euro),
ist das Transaktionsvolumen bei Paketdeals
um ca. 50 % angestiegen. Mit nur einer
knappen halben Milliarde Euro bewegen
sich Portfolios aber weiterhin auf einem ext-
rem niedrigen Niveau. Zu den groiBten Port-
foliodeals zahlt der Verkauf von 31 AOK-Im-
mobilien im Saarland und Rheinland-Pfalz
an die Mattes Gruppe. Im Bereich der Ein-
zelverkaufe lag der Schwerpunkt bei Trans-
aktionen im zweistelligen Millionenbereich.
Zu den bedeutendsten Deals gehort der Ei-
gennutzerkauf des Buroensembles ,ROS-
SIO" durch die Stadt KéIn fur etwa 270 Mio.
Euro.

Das Buroinvestmentvolumen ist 2024 mit
4,41 Mrd. Euro vorwiegend von deutschen
Anlegern bestimmt worden. Im Vergleich
zum Vorjahr bedeutet dies allerdings auch
einen Ruckgang von rund 8 %. Internatio-
nale Investoren hingegen erhohten ihre Ak-
tivitaten und investierten fast eine Milliarde
Euro, was immerhin einem Zuwachs von
30 % im Vergleich zu 2023 entspricht.

Wichtigste Investorengruppen des Jahres
waren ,Assetmanager / Fondsmanager” so-
wie ,Privatinvestoren / Family Offices”, die
2024 jeweils mehr als eine Milliarde Euro in
BuUroimmobilien investierten. Letztere haben
ihr Investitionsvolumen damit mehr als ver-
doppelt. Auch die 6ffentliche Hand verzeich-
nete ein erhebliches Wachstum, insbeson-
dere durch Eigennutzerkaufe. Im Gegensatz
dazu brach das allokierte Kapital ,offener
Immobilienfonds / Spezialfonds® um mehr
als 50 % ein.
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Ein wirtschaftlicher Aufschwung Deutschlands l&sst weiterhin auf
sich warten. So prognostiziert das ifo-Institut in seiner ,,Konjunktur-
prognose Winter 2024“ fUr das Jahr 2024 einen preisbereinigten
Ruckgang des Bruttoinlandsprodukts (BIP) von 0,1 %. Damit ver-
zeichnet die deutsche Wirtschaft das finfte Jahr in Folge kein nen-
nenswertes Wachstum. Neben konjunkturellen Ursachen sind die
Griinde vor allem struktureller Natur. So machen laut ifo-Institut As-
pekte der Digitalisierung, Dekarbonisierung, Demografie sowie
Deglobalisierung eine dauerhafte Neuausrichtung der Produktions-
strukturen notwendig. In seinem Basisszenario geht das ifo-Institut
davon aus, dass sich die schleichende Deindustrialisierung fortset-
zen wird und in den kommenden Jahren keine grundlegenden Ver-
anderungen zu erwarten sind. In diesem Szenario wird fir 2025 ein
BIP-Wachstum von lediglich 0,4 % und ftr 2026 von 0,8 % prog-
nostiziert. Die Arbeitslosigkeit durfte 2025 mit 2,96 Millionen bzw.
6,3 % den Hohepunkt des aktuellen Zyklus erreichen und 2026 nur
leicht auf 6,2 % sinken. Dementsprechend sind hier nur wenige
positive Impulse fur die deutsche Immobilienwirtschaft zu erwarten.

Wenngleich in 2025 mit EZB-Zinssenkungen im Bereich von 100
Basispunkten gerechnet werden kann, durften zum Jahresende
2025 hin sowohl der risikolose Zinssatz als auch der 5- und 10-
Jahres-Euroswap im Bereich des Niveaus vom Jahresende 2024
liegen (vgl. Helaba-Research: Wochenausblick 10. Januar 2025).
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Die langfristige Zinsentwicklung bleibt vor
allem angesichts der aktuellen globalen Un-
sicherheiten abzuwarten. Trumps potenzi-
elle Zollplane in Kombination mit einer mog-
lichen expansiven Geldpolitik und damit
steigender Inflation sowie den daraus resul-
tierenden Wechselkurs- und Zinsverande-
rungen im Vergleich zum Euroraum lassen
sich derzeit schwer abschéatzen. Ebenso
konnte eine Eskalation des Konflikts zwi-
schen China und Taiwan die Inflation in Eu-
ropa wieder anheizen und damit Auswirkun-
gen auf die Zinspolitik haben.

Die Burospitzenrenditen in den Top-Stand-
orten sind vorerst stabil geblieben und lie-
gen im vierten Quartal 2024 auf dem Niveau
des Vorjahres bzw. des Vorquartals. Der
Durchschnitt der Top-5 Markte belauft sich
auf 4,45 %. Entsprechend notieren die Spit-
zenrenditen in den einzelnen Markten zum
Jahresende 2024 zwischen 4,40 % in Berlin
und Mudnchen sowie 4,50 % in Dusseldorf
und Frankfurt.

Auch 2025 werden die konjunkturelle Lage
Deutschlands, das rucklaufige Burovermie-
tungsvolumen und strukturelle Megatrends
wie Home-Office sowie ESG-Anforderun-
gen den Buroinvestmentmarkt pragen. Je
nach wirtschaftlicher Entwicklung, Flachen-
nachfrage, Zinsentwicklung und Fremdka-
pitalkosten sind punktuelle Renditertick-
gange von 10 bis 20 Basispunkten maglich.
Dabei durfte sich die Marktsegmentierung
weiter fortsetzen: ESG-konforme Objekte in
zentralen Lagen werden profitieren, wah-
rend (altere) Objekte in peripheren Lagen
mit Abschlagen gehandelt werden durften.

Trotz einer wachsenden Vermarktungspipe-
line agieren Investoren weiterhin &uBerst se-
lektiv, was eine starkere Marktbelebung
bremst. Dennoch mehren sich die Anzei-
chen, dass 2024 den Tiefpunkt des aktuel-
len Zyklus markiert und das Jahr 2025 mit
einem hoéheren Transaktionsvolumen ab-
schlieBen wird.



STANDORTE
— BERLIN
— BONN/KOLN

— ERFURT

— ESSEN/MUHLHEIM
— FRANKFURT a. M.
— KONIGSTEINi. T.
— MANNHEIM

— MUNCHEN

— STUTTGART

— ULM
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