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Transaktionsvolumen 2012 – Q3 2023 

  

Transaktionsvolumen nach Assetklassen Q1-Q3 2023 

   

Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft Q1-Q3 2023 

   

Transaktionsvolumen nach Transaktionsart Q1-Q3 2023 

  

Der deutsche Gewerbeinvestmentmarkt 
ist auch im dritten Quartal 2023 durch zu-
rückhaltende Investmentaktivitäten ge-
kennzeichnet. Weiterhin finden Käufer 
und Verkäufer nur bedingt zusammen. 
Allerdings haben in den letzten drei Mo-
naten einige größere Pakete zum besten 
Quartalsergebnis des laufenden Jahres 
geführt. So sind in den Monaten Juli bis 
September Gewerbeinvestments in Höhe 
von 6,44 Mrd. Euro verzeichnet worden. 
Dieses Resultat ordnet sich 52 % unter 
dem Vorjahresniveau (Q3 2022: 13,47 
Mrd. Euro) bzw. 54 % unter dem Schnitt 
der Q3-Ergebnisse der letzten fünf Jahre 
ein (Q3 18 – Q3 22: 14,06 Mrd. Euro).  

Für die ersten neun Monate 2023 sum-
miert sich das Transaktionsvolumen auf 
insgesamt 16,27 Mrd. Euro. Ein schwä-
cheres Abschneiden wurde zuletzt in den 
ersten drei Quartalen 2012 mit 14,8 Mrd. 
Euro erfasst. Die Abnahme sowohl ge-
genüber dem Vorjahr (Q1-Q3 22: 41,19 
Mrd. Euro) als auch im Vergleich zum 
Schnitt der letzten fünf Jahre (Q1-Q3 18 
– Q1-Q3 22: 39,66 Mrd. Euro) liegt im
Bereich von 60 %.

Zinsseitig sollte der Investmentmarkt den 
größten Schock hinter sich haben. Paral-
lel sind mit der abnehmenden Inflation 
und der wirtschaftlichen Abkühlung so-
gar auch wieder Zinssenkungen in den 
nächsten 24 Monaten denkbar.  

Der aktuelle Rückgang des Transaktions-
volumens spiegelt sich gleichwohl bei 
Einzel- als auch Portfoliotransaktionen 
wider. Erstgenannte haben von 28,05 
Mrd. Euro in 2022 (Q1-Q3) auf aktuell 
12,30 Mrd. Euro bzw. um 56 % abge-
nommen. Bei Paketen beläuft sich die 
entsprechende Abnahme auf 70 %, wo-
mit diese nun 3,98 Mrd. Euro erzielen. 
Insbesondere der Verkauf des X+bricks 
Handelsportfolios im Bereich von einer 
Mrd. Euro an Slate Asset Management 
hat dieses Segment gestützt.  
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Transaktionsvolumen nach Investorentyp Q1-Q3 2023 

 

Transaktionsanzahl nach Investorentyp Q1-Q3 2023 

  

Transaktionsvolumen nach Größenklassen Q1-Q3 2023 

  

Spitzenrenditen Q3 2023 

   

Daneben sind nennenswerte Pakete mit 
Logistikimmobilien erfasst worden. Dazu 
zählt beispielsweise ein 50 %-Anteil an 
fünf Logistikparks für ca. 560 Mio. Euro, 
den Deka Immobilien von VGP übernom-
men hat. Des Weiteren hat Clarion Part-
ners von Blackstone ein Portfolio aus fünf 
Logistikimmobilien für 264 Mio. Euro er-
worben.  

Infolge des größten Deals des laufenden 
Jahres, der Veräußerung von 188 Le-
bensmittelmärkten an Slate Asset Ma-
nagement, präsentieren sich Einzelhan-
delsimmobilien aktuell als stärkste Asset-
klasse auf dem Investmentmarkt. Das 
hier erfasste Transaktionsvolumen be-
trägt 4,73 Mrd. Euro, womit deren Markt-
anteil auf 29,1 % steigt. Damit weist diese 
Assetklasse mit einem Minus von einem 
Viertel auch die geringste Abnahme ge-
genüber dem Vorjahr auf. Nahezu gleich-
auf zeigen sich Lager- und Logistikimmo-
bilien, die mehrere Portfolios im dreistelli-
gen Bereich aufweisen und insgesamt 
4,00 Mrd. Euro verbuchen, sowie Büro-
immobilien, die auf ein Investmentvolu-
men von 3,90 Mrd. Euro kommen. Bei 
Letzteren ist aktuell die Zurückhaltung bei 
größeren Tickets am deutlichsten zu spü-
ren. Die „sonstigen Nutzungen“ erzielen 
in den ersten neun Monaten 2023 in 
Summe 3,64 Mrd. Euro. Davon können 
550 Mio. Euro Hotelimmobilien zugeord-
net werden. Mit einem Minus von 58 % 
im Vorjahresvergleich haben diese ihre 
schwache Marktperformance ebenfalls 
fortgesetzt. 

Unverändert dominieren auch nach den 
ersten neun Monaten deutsche Anleger 
den Markt mit einem Anteil von 70,1 % 
bzw. 11,41 Mrd. Euro. Ausländische Ak-
teure halten sich weiter zurück und sind 
für insgesamt 4,87 Mrd. Euro verantwort-
lich, ein Rückgang von 76 %.    

Verkäufer Volumen in % Käufer Volumen in %

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

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds 

Assetmanager / Fondsmanager 

Corporates

Projektentwickler / Bauträger 

Pivatinvestoren / Family Offices 

Öffentliche Einrichtungen 

Immobiliengesellschaften 

Immobilienaktiengesell. / REITs 

Versicherungen / Pensionskassen 

Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds 

Geschlossene Fonds

Banken

Staatsfonds

12,5 12,5

Verkäufer Anzahl in % Käufer Anzahl in %

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds 

Corporates

Privatinvestoren / Family Offices 

Projektentwickler / Bauträger 

Assetmanager / Fondsmanager 

Immobiliengesellschaften

Öffentliche Einrichtungen

Geschlossene Fonds 

Immobilienaktiengesell. / REITs

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 4,10 % 4,05 % 4,20 %

Düsseldorf 4,25 % 4,20 % 4,20 %

Frankfurt a. M. 4,25 % 4,20 % 4,20 %

Hamburg 4,20 % 4,15 % 4,20 %

München 4,10 % 4,00 % 4,20 %

Gesamt Ø  = 4,20 % Ø  = 4,10 % Ø  = 4,20 %
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39,5 %

13,1 %

17,3 %

20,7 %

9,3 %
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Als Käufer von gewerblichen Immobilien treten im bisherigen 
Jahresverlauf insbesondere „offene Immobilienfonds / Spezial-
fonds“, „Asset- / Fondsmanager“ sowie „Corporates“ in Erschei-
nung. Zusammen sind diese drei Investorentypen für 70 % des 
Transaktionsvolumens verantwortlich. Auf Verkäuferseite sind 
vor allem „Asset- / Fondsmanager“, „Projektentwickler“ sowie 
„Immobiliengesellschaften“ aktiv. 

Die verzeichneten Großpakete haben dafür gesorgt, dass auf 
das Cluster „oberhalb 100 Mio. Euro“ bis dato mit 39,5 % der 
größte Anteil entfällt. Dennoch ist hier weiterhin die stärkste Ab-
nahme gegenüber dem Vorjahr zu verzeichnen. Zum einen war 
das Vorjahr durch einen sehr hohen Portfolioanteil mit sehr gro-
ßen Paketen geprägt, zum anderen hat die Anzahl und damit 
auch das Volumen von großen Einzelverkäufen signifikant abge-
nommen. Im Gegensatz dazu sind kleinere Größenklassen 
durch geringere Reduzierungen beim Transaktionsvolumen ge-
kennzeichnet. 

Nach der neuesten Gemeinschaftsdiagnose führender Wirt-
schaftsinstitute im Auftrag des Bundesministeriums für Wirt-
schaft und Klimaschutz wird der Wirtschaftseinbruch in 
Deutschland 2023 mit 0,6 % deutlich stärker ausfallen als noch 
in der Voruntersuchung erwartet. Für das kommende Jahr 2024 
wurden die Wachstumserwartungen auf 1,3 % gesenkt. Gleich-
zeitig dürfte die Inflation in diesem Jahr noch auf hohem Niveau 
verbleiben. Diese Einschätzungen decken sich mit anderen Kon-
junkturindikatoren bzw. Umfragen. So ist der ifo-Geschäfts-
klimaindex nochmals gesunken und liegt im September bei 85,7 
Punkten. Innerhalb der Wirtschaftsbereiche ist die Lage beson-
ders im Bauhauptgewerbe negativ, hier ist der Geschäfts-
klimaindikator auf den niedrigsten Wert seit Januar 2009 gefal-
len. Die Auswirkungen dieser Gemengelage auf den Arbeits-
markt spiegeln sich mittlerweile auch in Deutschland wider. So 
beträgt die Arbeitslosenquote im September 2023 5,7 %, womit 
diese gegenüber dem Vorjahreszeitraum um 0,3 %-Punkte zu-
gelegt hat. Die Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschäf-
tigten in Deutschland zeigt sich in den zuletzt verfügbaren Mo-
naten (Mai, Juni und Juli 2023) jeweils gegenüber dem Vormo-
nat nahezu ohne merkliche Zuwächse.  

Im September 2023 hat die EZB den Leitzins abermals angeho-
ben, womit dieser nun bei 4,50 % notiert. Damit einhergehend 
bewegen sich 10-jährige Bundesanleihen im September im Be-
reich von 2,8 %, während Hypothekenpfandbriefe mit gleichlau-
tender Laufzeit auf rund 3,4 % gestiegen sind. Bauzinsen mit 
10-jähriger Laufzeit haben mittlerweile die 4,0 %-Marke über- 

 

schritten. Infolgedessen haben die Spit-
zenrenditen bei Gewerbeimmobilien im 
dritten Quartal ebenfalls weiter zugenom-
men. Im Durchschnitt der Top-5 Märkte 
Berlin, Hamburg, München, Frankfurt am 
Main und Düsseldorf ist die Spitzrendite 
für Büroimmobilien im Vergleich zum Vor-
quartal um 25 Basispunkte sowie bei Ge-
schäftshäusern und Logistikimmobilien 
um rund 20 Basispunkte angestiegen. 

Innerhalb der Top-5 Büromärkte reichen 
die Renditezunahmen von 0,20 %-Punkte 
in Düsseldorf auf bis zu 0,30 %-Punkte in 
Frankfurt. Damit belaufen sich die Spit-
zenrenditen auf 4,10 % in Berlin und Mün-
chen, 4,20 % in Hamburg sowie 4,25 % 
in Düsseldorf und Frankfurt. 

Im Segment der Geschäftshäuser liegen 
die Spitzenrenditen in den Top-5 Märkten 
aktuell zwischen 4,00 % in München und 
4,20 % in Düsseldorf sowie Frankfurt. Die 
Zunahmen im Vergleich zur Jahresmitte 
reichen dabei bis zu einem Plus von 
0,25 %-Punkten. 

Lager- und Logistikimmobilien in den 
Top-5 Märkten sind allesamt durch eine 
Zunahme in Höhe von 0,20 %-Punkten 
gekennzeichnet. Infolgedessen bewegt 
sich die Spitzenrendite in allen fünf Märk-
ten auf nun 4,20 %.  

Die herausfordernde Gemengelage auf 
dem gewerblichen Investmentmarkt wird 
in den nächsten Quartalen anhalten. Zu-
mindest an der Zinsfront scheint sich Klar-
heit abzuzeichnen, so dass für das kom-
mende Jahr verhaltener Optimismus auf-
kommt. Ein „Anspringen“ des Marktes 
wird allerdings frühestens in der zweiten 
Jahreshälfte 2024 erwartet. Insofern 
dürfte sich das Gesamtresultat auf dem 
deutschen Investmentmarkt am Ende 
2023 auf dem niedrigsten Niveau der letz-
ten zehn Jahre befinden.  
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