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Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2020 

   

Transaktionsvolumen nach Transaktionsart 2020 

 

Das Vertrauen auf eine schnelle wirt-
schaftliche Erholung nach Überwindung 
der durch die Covid-19-Pandemie verur-
sachten Krise lassen Investments auf 
dem deutschen Gewerbeimmobilien-
markt unverändert attraktiv erscheinen. 
So hat der deutsche Investmentmarkt für 
Gewerbeimmobilien zum Jahresende an 
Fahrt aufgenommen und die beiden 
schwachen Quartale zur Jahresmitte 
deutlich hinter sich gelassen. Insgesamt 
beläuft sich das gewerbliche Transakti-
onsvolumen in Deutschland im Jahr 2020 
auf 56,4 Mrd. Euro, womit es sich 15,5 % 
unter dem Vorjahresrekord von 66,7 Mrd. 
Euro einordnet. Gleichzeitig bewegt sich 
das Resultat aber auch 31,0 % über dem 
Schnitt der letzten zehn Jahre (2010-
2019: 43,0 Mrd. Euro). 

Zum Jahresende haben insbesondere 
Einzeltransaktionen die Marktentwick-
lung gekennzeichnet, darunter auch von 
größeren Objekten. Entsprechend steigt 
deren Anteil am Transaktionsvolumen 
zum Jahresende auf 63,2 % bzw. 35,6 
Mrd. Euro. Damit ist das Einzeltransakti-
onsvolumen gegenüber dem Vorjahr je-
doch um 27,5 % gesunken (2019: 49,1 
Mrd. Euro). Zu den markantesten Objekt-
verkäufen zählt der Silberturm in Frank-
furt, der für 630 Mio. Euro einen neuen 
Eigentümer fand.  

Das Transaktionsgeschehen mit Paket-
verkäufen summiert sich entsprechend 
auf 20,7 Mrd. Euro (36,8 % Anteil), womit 
das Vorjahr sogar um fast 3,2 Mrd. Euro 
übertroffen wurde. Unverändert zählt die 
TLG-Übernahme durch Aroundtown aus 
dem ersten Quartal zu den größten Port-
foliodeals des Jahres. Auch sind einige 
Logistik- und Einzelhandelspakete er-
fasst worden. So hat AEW sich das 
Roots-Portfolio für über 500 Mio. Euro 
gesichert. Im Bereich Einzelhandel ist das 
Matrix-Portfolio mit 33 Metro-Großhan-
delsmärkten hervorzuheben, das P3 Lo-
gistic für 800 Mio. Euro gekauft hat.     
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Transaktionsvolumen nach Investorentyp 2020 

 

Transaktionsanzahl nach Investorentyp 2020 

 

Transaktionsvolumen nach Größenklassen 2020 

 

Spitzenrenditen Q4 2020 

   

Die Nachfrage nach Büroimmobilien ist, 
trotz Corona und Home-Office, ungebro-
chen geblieben. In Summe verzeichnet 
diese Assetklasse Investments in Höhe 
von rund 27,7 Mrd. Euro und ist damit für 
49,1 % des gesamten Volumens verant-
wortlich. Dennoch bewegt sich das Bü-
rotransaktionsvolumen fast ein Drittel un-
ter dem Vorjahr. Auf Einzelhandelsimmo-
bilien entfällt ein Anteil von 21,1 % bzw. 
11,9 Mrd. Euro. In dieser Assetklasse ist 
im Vergleich zu 2019 ein Plus von 9,7 % 
zu verbuchen. Insbesondere Pakete mit 
dem Schwerpunkt Lebensmitteleinzel-
handel schlagen hier zu Buche. Die dritt-
stärkste Anlageklasse stellen Lager- und 
Logistikimmobilien, die mit fast 7,6 Mrd. 
Euro das zweithöchste jemals erfasste 
Volumen verzeichnen. Das Vorjahresplus 
beläuft sich dabei auf 15,1 % und zeigt 
einen Trend, der auch in 2021 weiter an-
halten sollte. Die „sonstige Nutzungen“ 
erreichen ein Transaktionsvolumen von 
insgesamt 9,2 Mrd. Euro. Davon entfallen 
wiederum ca. 2,0 Mrd. Euro auf die von 
der Corona-Krise besonders betroffenen 
Hotelimmobilien, die massiv eingebro-
chen sind und rund 60 % unter dem Vor-
jahreswert liegen. 

Im Gesamtjahr kam das Gros des inves-
tierten Kapitals aus Deutschland. Zwar ist 
der Marktanteil mit 58,5 % gegenüber 
dem Vorjahr (2019: 55,8 %) angestiegen. 
Absolut gesehen bedeuten die rund 33,0 
Mrd. Euro hingegen eine Reduzierung 
des investierten Kapitals in Höhe von ca. 
4,2 Mrd. Euro. Auf ausländische Investo-
ren entfällt entsprechend ein Volumen 
von ca. 23,4 Mrd. Euro, ein Minus von 
20,8 %. Hierunter weisen Anleger aus Lu-
xemburg, den USA oder auch Frankreich 
die höchsten Volumina auf, was aber-
mals an Paketdeals liegt. Ebenfalls im 
Milliardenbereich investierten Akteure 
aus Österreich, dem Vereinigten König-
reich oder der Schweiz.   

Verkäufer Volumen in % Käufer Volumen in %

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds

Assetmanager / Fondsmanager

Immobilienaktiengesell. / REITs

Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds

Versicherungen / Pensionskassen

Projektentwickler / Bauträger

Immobiliengesellschaften

Pivatinvestoren / Family Offices

Corporates

Staatsfonds

Banken

Öffentliche Einrichtungen

Geschlossene Fonds

Verkäufer Anzahl in % Käufer Anzahl in %

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds

Assetmanager / Fondsmanager

Projektentwickler / Bauträger

Privatinvestoren / Family Offices

Immobiliengesellschaften

Corporates

Immobilienaktiengesell. / REITs

Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds

Versicherungen / Pensionskassen

Öffentliche Einrichtungen

Banken

Geschlossene Fonds

Staatsfonds

> 500 Mio. € 

100 < 500 Mio. €

50 < 100 Mio.€

25 < 50 Mio. €

10 < 25 Mio. €

< 10 Mio. €

Spitzenrendite
Büro

Spitzenrendite 
Einzelhandel

Spitzenrendite 
Logistik

Berlin 2,60 % 2,90 % 3,40 %

Düsseldorf 3,00 % 3,25 % 3,45 %

Frankfurt a. M. 2,80 % 3,15 % 3,40 %

Hamburg 2,80 % 3,10 % 3,40 %

München 2,65 % 2,90 % 3,35 %

Gesamt Ø = 2,80% Ø = 3,05% Ø = 3,40%
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0 12,5 25,0 37,5 50,012,525,037,550,0

19,4 %

38,2 %

16,3 %
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Die führende Rolle der „offenen Immobilienfonds / Spezialfonds“ 
hat sich auch im finalen Quartal 2020 gezeigt. So sind diese im 
Gesamtjahr 2020 für ein Ankaufsvolumen von insgesamt 13,9 
Mrd. Euro (26,7 %) verantwortlich. Dahinter reihen sich „Asset- 
/ Fondsmanager“ mit rund 10,0 Mrd. Euro, gefolgt von „Immo-
bilienaktiengesellschaften / REITs“ sowie „Private-Equity-Fonds 
/ Opportunity-Fonds“ ein. Die Verkäuferseite wird unverändert 
von „Projektentwicklern / Bauträgern“ mit 14,3 Mrd. Euro ange-
führt. 

Das hohe Volumen an Paketverkäufen sowie einigen Großdeals 
sorgen dafür, dass auf die beiden größten Cluster „> 500 Mio. 
Euro“ sowie „100 < 500 Mio. Euro“ in Summe fast 32,5 Mrd. 
Euro entfällt. Hierbei weist die letztgenannte Größenklasse mit 
38,2 % den höchsten Marktanteil auf. 

Die deutsche Wirtschaft war im dritten Quartal 2020 durch spür-
bare Erholungstendenzen geprägt. So hatte das BIP preis-, sai-
son- und kalenderbereinigt gegenüber dem Vorquartal um 
8,5 % zugelegt. Entsprechend zeigte sich die Arbeitsmarktent-
wicklung positiv. Mit den im November 2020 als Lockdown-
Light gestarteten Maßnahmen, die im Dezember verschärft wur-
den, haben diese Entwicklungen nahezu stagniert. So ist für das 
vierte Quartal lediglich ein kleines Plus von nur 0,1 % gegenüber 
dem dritten Quartal erfasst worden. Folgerichtig prognostiziert 
das Statistische Bundesamt in einer vorläufigen Schätzung, 
dass das BIP im Jahr 2020 preis- und kalenderbereinigt um 
5,3 % gesunken ist. Mittlerweile deuten die Indikatoren darauf 
hin, dass die Erholung schwieriger und mehr Zeit benötigen 
wird, als bislang erwartet wurde. 

Die Renditeentwicklung ist sowohl von abwartenden Haltungen 
als auch Zuversicht auf eine baldige Wirtschaftserholung, aber 
auch weiterhin von direkten Folgen der Coronakrise geprägt. 
Insbesondere bei den bereits gefragten Lager-/Logistikimmobi-
lien, die zum Großteil von der aktuellen Entwicklung profitieren, 
hat sich die Nachfrage nochmal verstärkt. Entsprechend ver-
zeichnet diese Assetklasse im Schnitt der Top-5 Märkte eine Re-
duzierung der Spitzenrendite um 15 Basispunkte innerhalb des 
vierten Quartals. Stabil ist hingegen das Renditeniveau im 
Durchschnitt der Top-5 Städte im Bereich Büro sowie Einzel-
handel geblieben. 

Innerhalb der Assetklasse Lager-/Logistikimmobilien ist zum 
Jahresende München ungeschlagen durch die niedrigste Spit-
zenrendite mit 3,35 % geprägt. Dahinter folgen Berlin, Frankfurt 
und Hamburg mit jeweils 3,40 %. Düsseldorf notiert bei 3,45 %. 
Alle Top-5 Standorte sind damit durch eine Renditeabnahme 
von 30 Basispunkten gegenüber dem Vorjahr gekennzeichnet. 

Das Renditeniveau von Büroimmobilien 
bewegt sich in vier der fünf Top-Märkte 5 
Basispunkte unter dem Vorjahreswert. 
Hierzu zählen Berlin mit 2,60 %, Frankfurt 
und Hamburg mit je 2,80 % sowie Mün-
chen mit 2,65 %. Düsseldorf verzeichnet 
im Jahresverlauf 2020 eine Reduzierung 
der Spitzenrendite um gar 0,10-%-Punkte 
auf 3,00 %.  

Bei Geschäftshäusern hat die Corona-
Krise den bereits bekannten Strukturwan-
del weiter forciert. Dies spiegelt sich in ei-
nem Anstieg der Spitzenrendite in den 
einzelnen Top-5 Märkten im Jahresverlauf 
2020 zwischen 10 und 15 Basispunkten 
wider. Diese liegen aktuell bei 2,90 % in 
Berlin und München, 3,10 % in Hamburg, 
3,15 % in Frankfurt und 3,25 % in Düssel-
dorf.  

Das gute Jahresende 2020 lässt eigent-
lich einen positiven Ausblick auf das Jahr 
2021 zu. Die wirtschaftliche Entwicklung 
wird sicherlich auch die Aktivitäten auf 
dem Immobilieninvestmentmarkt mit be-
einflussen, wenn auch nicht so stark wie 
im Frühjahr 2020. Parallel ist der Kapital-
druck auf der Investorenseite groß, da 
vergleichbare Anlagealternativen rar sind 
und sich das Zinsumfeld auf absehbare 
Zeit nicht ändern wird. Gewerblich ge-
nutzte Immobilien werden somit unverän-
dert ein gesuchtes Investmentziel bleiben. 
Eine Vielzahl an Investoren zeigt sich auch 
weiterhin kaufbereit, teilweise auch zu 
Höchstpreisen. Insbesondere Core-Büro-
immobilien, Lager-/Logistikimmobilien so-
wie Einzelhandelsimmobilien mit Lebens-
mittelschwerpunkt bleiben weiterhin im 
Fokus der Anleger. Parallel ist wieder eine 
Zunahme der Verkaufspipeline sichtbar. 
Infolgedessen kann für das im Gesamtjahr 
2021 ein Transaktionsvolumen im Bereich 
von 55 bis 60 Mrd. Euro Mrd. Euro prog-
nostiziert werden.   
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