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Transaktionsvolumen 2012 – Q2 2023 

  

Transaktionsvolumen nach Assetklassen H1 2023 

   

Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft H1 2023 

   

Transaktionsvolumen nach Transaktionsart H1 2023 

  

Die verhaltenen Marktaktivitäten auf dem 
deutschen Gewerbeinvestmentmarkt ha-
ben sich im zweiten Quartal 2023 fortge-
setzt. Unverändert besteht bei den Preis-
vorstellungen eine Kluft zwischen der An-
gebots- und der Nachfrageseite. Erst mit 
einem absehbaren Ende der Leitzinser-
höhung seitens der EZB dürfte sich wie-
der mehr Belebung auf dem Transakti-
onsmarkt zeigen. Insgesamt sind in den 
Monaten April bis Juni 2023 4,6 Mrd. 
Euro in deutsche Gewerbeimmobilien in-
vestiert worden. Damit stellt dies das 
schlechteste Quartal der letzten 11 Jahre 
dar. Auf Halbjahressicht beträgt das Er-
gebnis 9,8 Mrd. Euro. Sowohl der 5-Jah-
resschnitt des zweiten Quartals als auch 
der Schnitt der ersten sechs Monate 
wurde um jeweils mehr als 60 % unter-
schritten (Q2 18 – Q2 22: 11,9 Mrd. Euro; 
H1 18 – H1 22: 25,6 Mrd. Euro).  

Die hohe Abnahme des Transaktionsvo-
lumens zeigt sich sowohl bei Portfolio- als 
auch Einzeldeals. Im Bereich der Portfoli-
odeals beläuft sich die Reduzierung ge-
genüber dem Vorjahr bei einem erfassten 
monetären Umsatz von unter 1,5 Mrd. 
Euro auf rund 86 %, welches durch die 
Alstria-Übernahme positiv beeinflusst 
wurde (H1 2022 10,2 Mrd. Euro). Bei den 
wenigen, erfassten Portfolios handelt es 
sich beispielsweise um kleinere Pakete 
mit lebensmittelgeankerten Einzelhandel-
simmobilien. Zu den herausstechenden 
Abschlüssen zählt die Beteiligung der 
Deutschen EuroShop an sechs Shop-
ping-Centern mit einem dreistelligen Mil-
lionenbetrag. Auf Einzeldeals entfällt ein 
Transaktionsvolumen von nahezu 8,4 
Mrd. Euro, womit rund 50 % weniger in-
vestiert wurde (H1 2022 17,5 Mrd. Euro). 
Hierbei zählt weiterhin die anteilige Über-
nahme des KaDeWe in Berlin durch die 
thailändische Harng Central Department 
Store Ltd., hinter der die Central Group 
steht, zu den größten Einzelverkäufen der 
ersten sechs Monate.  
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*Sonstige: Mischnutzung, Hotels, Grundstücke, Parkhäuser etc.
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Thailand

USA

Frankreich

UK
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Luxemburg
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Australien
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Transaktionsvolumen nach Investorentyp H1 2023 

 

Transaktionsanzahl nach Investorentyp H1 2023 

  

Transaktionsvolumen nach Größenklassen H1 2023 

  

Spitzenrenditen Q2 2023 

   

Größere Büroverkäufe im dreistelligen 
Millionenbereich, teils auch als anteilige 
Übernahmen, wie beispielsweise des 
„MYND“ und des „BEAM“ in Berlin, des 
„Fritz-Schumacher-Gebäudes“ in Ham-
burg oder auch der „Bayernwerk-Zent-
rale“ in Regensburg, haben dafür ge-
sorgt, dass zum Ende des ersten Halb-
jahres Büroimmobilien wieder die 
stärkste Assetklasse darstellen. Hier sind 
3,17 Mrd. Euro registriert worden, was ei-
nem Marktanteil von 32,2 % entspricht. 
Gegenüber dem sehr starken Vorjahr 
entspricht dies einem Minus von 77 %. 
Auf Einzelhandelsimmobilien entfallen 
2,74 Mrd. Euro, womit sich das Volumen 
ein Viertel unter den ersten sechs Mona-
ten des Jahres 2022 bewegt. Die Asset-
klasse der Lager- und Logistikimmobilien 
verbucht Investments in Höhe von 1,77 
Mrd. Euro. Auch hier beträgt das Minus 
gegenüber dem Vorjahr mehr als 70 %. 
Die „Sonstige Nutzungen“ verzeichnen in 
den beiden ersten Quartalen 2023 ein In-
vestmentvolumen von 2,15 Mrd. Euro. 
Dieser Wert liegt ca. 50 % unter dem Vor-
jahresergebnis. Hiervon entfallen 370 
Mio. Euro auf Hotelimmobilien – auch 
dies ist eine Reduzierung von rund 50 %. 

Im zweiten Quartal 2023 haben deutsche 
Anleger erneut stärker in deutsche Ge-
werbeimmobilien investiert als ausländi-
sche Akteure. So stehen zum Ende des 
Halbjahres bei deutschen Investoren 7,0 
Mrd. Euro unter dem Strich, was einem 
Anteil von 71,6 % entspricht. Die unver-
änderte Zurückhaltung seitens ausländi-
scher Investoren spiegelt sich in einem 
erfassten Transaktionsvolumen von nur 
2,8 Mrd. Euro wider. Gegenüber dem 
Vorjahr bedeutet dies eine Abnahme in 
Höhe von 12 Mrd. Euro. Unter den sicht-
barsten ausländischen Käufernationen 
befinden sich Thailand, die USA, Frank-
reich oder UK.    

-

Verkäufer Volumen in % Käufer Volumen in %

50,037,5 37,550,0 25,0 25,00

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds 

Corporates

Assetmanager / Fondsmanager 

Projektentwickler / Bauträger 

Pivatinvestoren / Family Offices 

Immobiliengesellschaften

Öffentliche Einrichtungen 

Immobilienaktiengesell. / REITs 

Versicherungen / Pensionskassen 

Geschlossene Fonds

Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds 

Banken

Staatsfonds

12,5 12,5

Verkäufer Anzahl in % Käufer Anzahl in %

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds 

Corporates

Projektentwickler / Bauträger 

Privatinvestoren / Family Offices 

Assetmanager / Fondsmanager 

Immobiliengesellschaften

Öffentliche Einrichtungen 

Immobilienaktiengesell. / REITs 

Geschlossene Fonds

Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds 

Versicherungen / Pensionskassen Banken

Staatsfonds

50,037,5 37,550,0 25,0 25,012,5 12,5

> 100 Mio. €

50 < 100 Mio.€

25 < 50 Mio. €

10 < 25 Mio. €

< 10 Mio. €

Spitzenrendite
Büro

Spitzenrendite 
Einzelhandel

Spitzenrendite 
Logistik

Berlin 3,85 % 3,85 % 4,00 %

Düsseldorf 4,05 % 4,00 % 4,00 %

Frankfurt a. M. 3,95 % 3,95 % 4,00 %

Hamburg 3,95 % 3,95 % 4,00 %

München 3,85 % 3,80 % 4,00 %

Gesamt Ø  = 3,95 % Ø  = 3,90 % Ø  = 4,00 %
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31,5 %

19,8 %
19,4 %

20,3 %

8,9 %
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Hinsichtlich des Käufertyps haben sich in der ersten Jahreshälfte 
vor allem „offene Immobilienfonds / Spezialfonds“, „Corporates“ 
sowie „Asset- / Fondsmanager“ hervorgetan, die zusammen für 
zwei Drittel des Transaktionsvolumens stehen. Auf der Verkäu-
ferseite sind insbesondere „Asset- / Fondsmanager“ und „Pro-
jektentwickler“, aber auch „Corporates“ stärker vertreten. 

Weiterhin zeigt sich eine deutlich stärkere Transaktionszurück-
haltung bei größeren Tickets und Portfolios als bei kleineren 
Deals. Dementsprechend entfällt die stärkste Transaktionsab-
nahme auf die Umsatzgrößenklasse „oberhalb 100 Mio. Euro“, 
die sich nahezu 80 % unter dem Vorjahreswert bewegt. Den-
noch ist hier mit über 3 Mrd. Euro das größte Transaktionsvolu-
men erfasst worden. Hingegen hat im Cluster „unterhalb der 10 
Mio. Euro“ das Volumen lediglich um ein Viertel abgenommen.  

Die gesamtwirtschaftlichen Aussichten in Deutschland haben 
sich im zweiten Quartal 2023 wieder eingetrübt. Nach jüngsten 
Konjunkturprognosen wird nun für das laufende Jahr mit einem 
BIP-Rückgang zwischen 0,3 und 0,5 % gerechnet – zu Jahres-
beginn wurde noch ein geringes Wachstum prognostiziert. Für 
das Jahr 2024 wird von einem moderaten BIP-Anstieg oberhalb 
der 1,0 %-Marke ausgegangen. Die derzeitige Eintrübung zeigt 
sich auf Bundesebene nicht nur in einer Abnahme des ifo-Ge-
schäftsklimaindexes, der im Juni 2023 um 3,0 Punkte gefallen 
ist und bei 88,5 Punkten liegt, auch bewegt sich der GfK Kon-
sumklimaindex mit -25,4 Punkten (Ende Juni 2023) weiterhin 
deutlich im negativen Bereich und hat damit zuletzt wieder ab-
genommen. Dies ist u.a. auf die unverändert hohe Inflation zu-
rückzuführen. Zum Stand Juni 2023 lag diese in Deutschland 
bei 6,4 %. Der Arbeitsmarkt bekommt die schwierigen konjunk-
turellen Rahmenbedingungen zu spüren, zeigt sich bislang aber 
noch weitestgehend stabil. So ist die Arbeitslosenquote in 
Deutschland im Juni 2023 im Vergleich zum Vormonat unverän-
dert geblieben. Gegenüber dem Vorjahr bedeutet dies eine Zu-
nahme von 0,3 %-Punkten auf 5,5 %. Damit einhergehend ist 
die Erwerbstätigkeit in Deutschland vorerst noch robust. Im Juni 
lag die Anzahl der Erwerbstätigten bei ca. 46 Mio. Personen und 
damit auf dem Niveau des Vormonats. 

Nachdem die EZB den Leitzins mittlerweile zum neunten Mal in-
nerhalb eines Jahres erhöht hat und dieser nun bei 4,25 % no-
tiert, haben sich die Renditen von 10-jährigen Bundesanleihen 
zuletzt oberhalb der 2,5 %-Marke gezeigt. Dies hatte im zweiten 
Quartal abermals teils deutliche Folgen für die Kaufpreisfaktoren 
im Immobiliensektor. So sind im Vergleich zum ersten Quartal 
die Spitzenrenditen für Büroimmobilien im Durchschnitt der Top-
5 Märkte um 18 Basispunkte, für Einzelhandelsimmobilien um 9 

Basispunkte und für Logistikimmobilien 
um 5 Basispunkte angestiegen. 

Die Top-5 Büromärkte haben im zweiten 
Quartal Renditezunahmen in Höhe von 
0,15 % bis 0,20 %-Punkten verzeichnet 
und nähern sich damit der 4,00 %-Marke 
an. Mit 4,05 % hat Düsseldorf diese 
Marke bereits überschritten. Die anderen 
Top-5 Standorte notieren bei 3,85 % 
(Berlin und München) sowie bei 3,95 % 
(Frankfurt und Hamburg).  

Bei Geschäftshäusern beträgt der Rendi-
tezuwachs in den einzelnen Märkten 10 
Basispunkte, lediglich in München ist ein 
Plus von 5 Basispunkten erfasst worden. 
Damit betragen die Spitzenrenditen im 
Segment der Geschäftshäuser 3,85 % in 
Berlin, 4,00 % in Düsseldorf, 3,95 % in 
Frankfurt und Hamburg sowie 3,80 % in 
München.  

Lager- und Logistikimmobilien haben im 
zweiten Quartal 2023 mit jeweils 0,05 %-
Punkten den geringsten Anstieg verbucht, 
jedoch erreichen diese mit 4,00 % in allen 
Top-5 Märkten auch das höchste Durch-
schnittsniveau.  

Die Preisfindungsphase auf dem deut-
schen Immobilieninvestmentmarkt hat 
bislang kein Ende gefunden. Hiermit ist 
erst zu rechnen, wenn eine Stabilisierung 
bei der Zinsentwicklung absehbar wird. 
Bis dahin ist von einer weiteren Rendite-
zunahme in allen Assetklassen, bei gleich-
zeitig niedriger Investmenttätigkeit auszu-
gehen. Die aktuell schwierigen konjunktu-
rellen Rahmenbedingungen bremsen 
Marktaktivitäten zusätzlich aus. Eine sig-
nifikante Marktbelebung noch in diesem 
Jahr wird damit immer unwahrscheinli-
cher und ist stattdessen frühestens im 
kommenden Jahr zu erwarten. Insofern ist 
für das Gesamtjahr 2023 auch nur ein un-
terdurchschnittliches Transaktionsvolu-
men im Bereich der Resultate der Jahre 
2010 und 2011 zu erwarten. 
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IHR PARTNER FÜR IMMOBILIEN – 
WIR ZEICHNEN UNS AUS 

INHABERGEFÜHRT  

PARTNER AKTIV IM TAGESGESCHÄFT  

ÜBER 30 JAHRE MARKTERFAHRUNG  

UNABHÄNGIG – INNOVATIV – LÖSUNGSORIENTIERT 

LOKAL – BUNDESWEIT – TOP NETZWERK 

FLEXIBEL – KUNDENFOKUSSIERT – KOMPETENT  

EIN PARTNER. ALLE LEISTUNGEN. ALLE ASSETKLASSEN. 
BÜRO – EINZELHANDEL – LOGISTIK – WOHNEN 

ASSET MANAGEMENT 

BEWERTUNG UND RESEARCH 

CORPORATE FINANCE ADVISORY 

CORPORATE REAL ESTATE SERVICES 

HEALTHCARE 

TRANSAKTIONSBERATUNG 

VERKAUF UND VERMIETUNG




