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SCHWACHES JAHR AM BERLINER INVESTMENTMARKT

Fir das Jahr 2023 wurde ein gewerbliches Immobilientransaktionsvolumen von 3,27 Mrd. € fir den Berliner Markt re-
gistriert. Das sind 62 % weniger als im Vorjahresvergleich und 66 % weniger als im 5-Jahresdurchschnitt. Das Trans-
aktionsvolumen war im 4. Quartal mit 580 Mio. € ahnlich schwach wie das Vorquartal (575 Mio. €).

Seit der Zinswende 2022 ist der Berliner Investmentmarkt von einer starken Zuriickhaltung der Akteure gepragt. Das
zweite Jahr in Folge geht das Transaktionsvolumen am Gewerbeimmobilienmarkt zurtick und ist nun auf das niedrigste
Niveau seit 2011 gefallen. Die wenigen getatigten GroRverkaufe (sechs Deals iber 100 Mio. €) im Gesamtjahr 2023
entstanden Uberwiegend im Zusammenhang mit Verk&ufern, die durch gestiegene Finanzierungskosten in Not geraten
sind. Kéufer sind vor allem Investoren, die durch einen hohen Eigenkapitalanteil kaum vom schwierigen Finanzierungs-
umfeld betroffen sind. So treten beispielsweise vermehrt Private-Equity-Gesellschaften auf. Des Weiteren stieg auch der
Anteil der Family Offices auf der Kauferseite von 3 % (2022) auf 8 % (2023).

Das Transaktionsvolumen von Blroimmobilien lag im 4. Quartal bei 240 Mio. €, sodass sich ein Jahreswert von 675 Mio.
€ ergibt. Dies bedeutet einen Riickgang von 79 % gegenuber 2022 und 88 % gegeniber dem 5-Jahresdurchschnitt.
Handelsimmobilien hingegen lagen mit 160 Mio. € im Berichtsquartal und 1,05 Mrd. € im Gesamtjahr deutlich Uber dem
Wert von 2022 (+273 %). Der gro3te Teil hiervon entféllt auf den Verkauf eines KaDeWe-Anteils Anfang des Jahres.

Das Jahresvolumen von Logistik- und Industrieimmobilien summiert sich auf 240 Mio. €. Dies ist eine Halbierung gegen-
tiber 2022. In den letzten drei Monaten des Jahres wurden am Berliner Gewerbeimmobilienmarkt Hotels mit einem Ge-
samtvolumen von 100 Mio. € verkauft. Damit fallt mit einem Jahresvolumen von 180 Mio. € dieses Segment weniger
schwach aus als erwartet. Der Riickgang zum Vorjahr betragt damit 43 %.
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CORE-TRANSAKTIONEN DOMINIEREN

Die Verteilung des Transaktionsvolumens nach Risikoklassen ist iiberwiegend gepragt durch Core-
Immobilien mit einem Anteil von 59 %. Dies liegt jedoch eher an einer Kombination aus dem Mangel
von Transaktionen der anderen Segmente und wenigen auf3ergewdhnlichen Grof3transaktionen im
Core-Segment.

GROSSABSCHLUSSE SIND MANGELWARE

Der Berliner Investmentmarkt fiir Gewerbeimmobilien verzeichnete im laufenden Jahr lediglich sechs
Verkaufe Uber alle Assetklassen hinweg von jeweils Uber 100 Mio. €. Allein diese Transaktionen
machen rund 55 % des Gesamtvolumens aus.

SPITZENRENDITE STEIGT NOCHMALS IN ALLEN SEGMENTEN

Die Spitzenrendite fur Buroimmobilien erhdhte sich seit dem letzten Quartal um 20 Basispunkte und
notiert nun bei 4,60 % (+100 Basispunkte gegenlber Ende 2022). Innerhalb von zwei Jahren summiert
sich der Anstieg sogar auf 200 Basispunkte und folgt damit auf den raschen Anstieg der
Anleiherenditen.

Die Spitzenrendite fur Geschéaftshduser in la-Lage erhohte sich um 35 Basispunkte auf nun 4,35 %
(+85 Basispunkte gegentiber Ende 2022). Fir Logistikimmobilien betragt die Spitzenrendite aktuell
4,50 % und damit 20 Basispunkte mehr als ein Quartal zuvor bzw. 50 Basispunkte mehr als Ende
2022.

Ausblick

» Die meisten Marktteilnehmer erwarten eine erste Leitzinssenkung zur Jahresmitte 2024, auf
die weitere folgen wirden.

» Fur die erste Jahreshélfte 2024 wird ein weiterer leichter Anstieg der Spitzenrendite fur Biro-
immobilien erwartet, jedoch sollte sie sich danach im Jahresverlauf stabilisieren und kénnte
bis zum Jahresende auch schon wieder eine leichte Kompression erleben, wenn sich das
Zinsumfeld deutlich bessern sollte.

» Zuletzt sank die Rendite der 10-jahrigen Bundesanleihe wieder. Setzt sich dieser Trend im
laufenden Jahr weiter fort, konnte die Immobilie wieder mehr in den Fokus von institutionellen
Investoren riicken.

» Die aktuelle Leerstandsquote von 6,9 % wird 2024 noch weiter steigen, sodass Obsoleszenz-
risiken fir Eigentimer eine gréRere Rolle spielen werden.
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MARKTSTATISTIK 2023

Transaktions- i Anteil i isti Anteil internationales Biro Geschéftshaus la-Lage Logistik
volumen (Mrd. €) ( Handelsinvestments  Industrie-Investments Kapital Spitzenrendite* Spitzenrendite* Spitzenrendite*

Berlin 3,27 21% 32% 7% 43% 4,60% 4,35% 4,50%
Veranderung J/J -62% -17 PP 29 PP 1PP -15 PP 100 BP 85 BP 50 BP
Top-7-Méarkte 8,17 30% 19% 15% 36% 4,78% 4,49% 4,50%
Veranderung J/J -69% -26 PP 15 PP 6 PP -14 PP 127 BP 81 BP 50 BP
Deutschland 21,46 21% 24% 27% 35% - - -
Veranderung J/J -58% -18 PP 9 PP 9 PP -8 PP - - -

*Spitzenrendite ist Nettoanfangsrendite und spiegelt erzielbare Werte wider. Spitzenrendite fiir Deutschland = Mittelwert der Top 7-Mérkte
PP = Prozentpunkte; BP = Basispunkte

AUSGEWAHLTE INVESTMENTTRANSAKTIONEN 2023

Objekt / Adresse Quartal Hauptnutzungsart Verkaufer / Kaufer Preis (Mio.
Grundstuck Gutenbergstralle Q4 Mischnutzung, Grundstick  Berlin Centrum / vertraulich ~45
Staytion — Forum Pankow Q3 Mischnutzung, Grundstick  Berlin Adler / Kondor Wessels ~ 36
AnnenstralRe 4a Q1 Grundstiick Berlin Aroundtown / Edeka ~32
Moabit Office (ehem. Volt / Midtown Lofts) Q1 Biiro Berlin Highbrook / Berenberg = 243
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Clemens von Arnim Helge Zahrnt, MRICS
Head of Capital Markets Berlin Head of Research & Insight Germany Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) z&hlt zu den filhrenden globalen Immobiliendienstleistern und bietet
Tel: +49 30 72 62 18 241 Tel: +49 40 300 88 11 50 Unternehmen und Investoren Services rund um ihre Immobilien-Belange. Mit iber 52.000 Mitarbeitern in
clemens.arnim@cushwake.com helge.zahrnt@cushwake.com mehr als 400 Niederlassungen und 60 Landern z&ahlt Cushman & Wakefield zu den Marktfihrern weltweit. In
Deutschland ist das bérsennotierte Unternehmen mit Niederlassungen in Berlin, Dusseldorf, Frankfurt,
Hamburg und Miunchen vertreten. Cushman & Wakefield verwirklicht Projekte Uber den gesamten
Immobilienzyklus in den Bereichen Brokerage, Investment Services, Global Occupier Services, Project &
Karl Klaffke Robert Schmidt Development Services, Integrated Facility Management, Valuation & Advisory und Asset Services. Im Jahr
Research Analyst Senior Research Analyst 2022 betrug der Umsatz 10,1 Milliarden US-Dollar. Erfahren Sie mehr auf www.cushmanwakefield.com, in
Tel: +49 30 726 214 66 Tel: +49 30 72 62 18 280 unserem Blog oder folgen Sie uns tiber @CushWake auf X (Twitter) oder Instagram @cushwake.germany.
karl.klaffke@cushwake.com robert.schmidt@cushwake.com
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