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Transaktionsvolumen 2012 - Q3 2022
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Transaktionsvolumen nach Assetklassen Q1-Q3 2022

15,7 %
m Biro

® Einzelhandel

19,3 %
Lager/Logistik

Sonstige*

*Sonstige: Mischnutzung, Hotels, Grundstiicke, Parkhauser efc.

Quelle: NAI apollo

Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft Q1-Q3 2022
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Transaktionsvolumen nach Transaktionsart Q1-Q3 2022

m Einzeltransaktion

Portfoliotransaktion

Quelle: NAI apollo
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Die Gesamtsituation aus Ukrainekrieg,
Rekordinflation, Energieknappheit, stei-
genden Leitzinsen der EZB, spurbar ge-
stiegene Anleihezinsen und damit einer
rapiden Verteuerung von Fremdkapital
hat zu einer merklichen Verunsicherung
der Marktakteure am gewerblichen Im-
mobilieninvestmentmarkt gefuhrt.  Wie
auch bereits im Quartal zuvor besteht in-
folgedessen ein deutliches Ungleichge-
wicht zwischen gewunschten Verkaufs-
preisen und der Zahlungsbereitschaft
von den wenigen verbliebenen, potenzi-
ellen Kaufern.

Dennoch ist im dritten Quartal 2022 ein
Transaktionsvolumen auf dem deutschen
Gewerbeinvestmentmarkt in Hohe von
13,5 Mrd. Euro erfasst worden. Das Vo-
lumen der Monate Juli bis September
ordnet sich damit sowohl unter dem Vor-
jahreswert (Q3 2021: 14,0 Mrd. Euro) als
auch unter dem funfjdhrigen Schnitt ein
(Q3 2017 — Q8 2021: 14,0 Mrd. Euro). In
Anbetracht der derzeitigen Situation ist
das jetzige Ergebnis positiv zu werten. Al-
lerdings befand sich der GroBteil der re-
gistrierten Deals bereits in den Quartalen
zuvor in Anbahnung, so dass Aktivitaten,
die tatsachlich im dritten Quartal ange-
stoBen wurden, eher die Ausnahme sind.

Fir die ersten drei Quartale summiert
sich das Transaktionsgeschehen auf ins-
gesamt rund 41,2 Mrd. Euro, womit es im
Vorjahresvergleich ein Plus von 11 % ver-
zeichnet. Getragen wird dieses Resultat
aber maBgeblich von dem sehr starken
ersten Quartal 2022, in dem groBe Unter-
nehmenstbernahmen den Markt ge-
pusht haben. Neben der Ubernahme der
alstria office REIT-AG durch Brookfield
zahlen beispielsweise auch die (Mehr-
heits-) Ubernahmen der Deutschen In-
dustrie REIT-AG durch die niederlandi-
sche CTP oder auch die der VIB Vermo-
gen AG durch die DIC Asset AG dazu.
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Transaktionsvolumen nach Investorentyp Q1-Q3 2022

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds
Assetmanager / Fondsmanager
Immobilienaktiengesell. / REITs
Private-Equity-Fonds / Opportunity-
Fonds Projektentwickler / Bautréager
Versicherungen / Pensionskassen
Pivatinvestoren / Family Offices
Staatsfonds
Immobiliengesellschaften
Corporates

Geschlossene Fonds

Offentliche Einrichtungen

Banken

50,0 37,5 25,0 12,5 0 12,5 25,0 37,5 50,0

u Verkdufer Volumen in % Kéaufer Volumen in %
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Transaktionsanzahl nach Investorentyp Q1-Q3 2022

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds
Assetmanager / Fondsmanager
Projektentwickler / Bautrager
Privatinvestoren / Family Offices
Corporates
Immobiliengesellschaften
Immobilienaktiengesell. / REITs
Private-Equity-Fonds / Opportunity-
Fonds Offentliche Einrichtungen
Geschlossene Fonds
Versicherungen / Pensionskassen

Banken

Staatsfonds

50,0 37,5 25,0 12,5

o

12,5 25,0 37,6 50,0

m \Verkaufer Anzahl in % Kaufer Anzahl in %

Quelle: NAl apollo

Transaktionsvolumen nach Grofenklassen Q1-Q3 2022

m> 500 Mio. €

=100 < 500 Mio. €

50 < 100 Mio.€

25 < 50 Mio. €

=10 < 25 Mio. €

<10 Mio. €
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Spitzenrenditen Q3 2022

Spitzenrendite Spitzenrendite Spitzenrendite

Biiro Einzelhandel Logistik
Berlin 3,00 % 3,15 % 3,40 %
Dusseldorf 3,25 % 3,45 % 3,45 %
Frankfurt a. M. 3,15 % 3,40 % 3,45 %
Hamburg 3,10 % 3,35 % 3,45 %
Muinchen 3,00 % 3,15 % 3,40 %
Gesamt @=3,10% @ =3,30% @ =3,45%

Quelle: NAl apollo
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Einhergehend mit den groBen Ubernah-
men waren vor allem Portfolioab-
schllsse, priméar im ersten Quartal, fur die
zahlenmaBig positive Marktperformance
verantwortlich. In den ersten drei Quarta-
len 2022 stehen hier 13,1 Mrd. Euro un-
ter dem Strich. Im Vorjahresvergleich ent-
spricht dies einer Zunahme von 55,1 %.
Einzeltransaktionen hingegen bewegen
sich mit rund 28,1 Mrd. Euro nahezu im
Bereich der ersten neun Monate 2021
(ca. 28,6 Mrd. Euro).

Unter den einzelnen Assetklassen haben
BUroimmobilien mit rund 20,3 Mrd. Euro
das hochste Volumen erreicht. Ohne die
Alstria-Ubernahme wére das erzielte Plus
von 16 % gegenUber dem Vorjahr nicht
darstelloar gewesen. lLager- und Lo-
gistikimmobilien verteidigen ihren Platz
als zweitstarkste Assetklasse mit einem
Investmentvolumen von 7,9 Mrd. Euro
und verzeichnen gleichzeitig den starks-
ten Zuwachs unter den Assetklassen mit
245 %. Auf Einzelhandelsimmobilien
entfallt ein Marktanteil von 15,6 % bzw.
6,4 Mrd. Euro. Hier hat die anteilige Eu-
roshop-Ubernahme, die mit weit mehr als
einer Mrd. Euro in die Statistik einflief3t,
dafUr gesorgt, dass das Investmentvolu-
men ebenfalls Uber dem Vorjahreswert
liegt. Auf die ,Sonstigen Nutzungen* ent-
fallt rund 6,5 Mrd. Euro, wovon wiederum
Hotelimmobilien fur 1,3 Mrd. Euro (-11 %
y-0-y) verantwortlich sind.

Hand in Hand mit dem Rlckgang der
Portfoliotransaktionen im Jahresverlauf,
die vor allem durch auslandische Akteure
getragen wurden, hat der Marktanteil
deutscher Investoren wieder zugenom-
men und betragt nun 51,8 %. Das abso-
lute Volumen in Hohe von rund 21,3 Mrd.
Euro bewegt sich jedoch 10 % unter dem
Vorjahr. Hingegen belduft sich die Zu-
nahme auslandischer Akteure auf 48 %,
womit insgesamt ca. 19,9 Mrd. Euro er-
fasst worden sind.



Unter den stérksten Investorentypen positionieren sich unveran-
dert ,offene Immobilienfonds / Spezialfonds®, ,Asset- / Fonds-
manager” sowie ,Immobilienaktiengesellschaften / REITs". Ins-
gesamt sind diese drei Investorentypen flr 62 % des Gesamt-
volumens verantwortlich. Dahinter folgen ,Private-Equity-Fonds
/ Opportunity-Fonds*, ,Projektentwickler / Bautrager” und ,Ver-
sicherungen / Pensionskassen®.

Mit lediglich einem Abschluss oberhalb der Marke von 500 Mio.
Euro im dritten Quartal, der anteiligen Ubernahme der Deut-
schen Euroshop, hat dieses Cluster Uber die letzten Quartale an
Marktanteilen verloren und steuert zum Ende des dritten Quar-
tals 23,4 % zum Gesamtvolumen bei. Sowohl den hdchsten An-
teil als auch die starkste Zunahme gegenuber dem Vorjahr ver-
bucht im aktuellen Jahresverlauf die GroBenklasse ,100-500
Mio. Euro®.

Die fuhrenden Wirtschaftsforschungsinstitute haben vor allem
aufgrund der massiven Gaspreissteigerungen und den damit
verbundenen Kaufkraftverlusten ihre BIP-Prognose gemali der
aktuellen Gemeinschaftsdiagnose halbiert. FUr das laufende
Jahr wird so nur noch ein Wirtschaftswachstum von 1,4 % prog-
nostiziert, was priméar durch einen starken Jahresbeginn getra-
gen wird. FUr das folgende Jahr 2023 wird mit einem Wirt-
schaftsrickgang von 0,4 % gerechnet. Auch wird die Inflations-
rate im aktuellen Jahr mit 8,4 % bei weitem Uber dem Inflations-
ziel der EZB liegen. Fur 2023 wird sogar eine Zunahme der Teu-
erungsrate von 8,8 % angenommen. Die EZB hat den Hauptre-
finanzierungszinssatz im September auf 1,25 % angehoben.
Weitere Zinsschritte sind angekindigt. Inwieweit die EZB die
durch exogene Faktoren verursachte Inflation damit bek&dmpfen
kann, bleibt abzuwarten. GréBere kurzfristige Wirkung durfte so-
wohl fur die Wirtschaft als auch die Privathaushalte und damit
den Binnenkonsum die sogenannte ,Gaspreisbremse” zeigen.
Die Gesamtsituation hat dazu gefthrt, dass 10-jahrige Bundes-
anleinen im Laufe des Septembers 2022 bereits die 2,0 %-
Marke Uberschritten haben. Damit einhergehend haben sich Im-
mobilienfinanzierungen nochmals spUrbar verteuert und bewe-
gen sich aktuell im Bereich der 4 %-Marke. Die Folge daraus ist,
dass Immobilieninvestoren deutlich geringere Preise zahlen kdn-
nen, um ihre angestrebten Eigenkapitalverzinsungen zu errei-
chen. Dies trifft wiederum auf teilweise unverandert hohe Preis-
vorstellungen der Verkduferseite. Hier ist davon auszugehen,
dass sich erst im spateren Verlauf des Jahres 2023 ein neues
Marktgleichgewicht finden wird.

Zu Herbstbeginn ist ein erneut starker Anstieg der Spitzenrendi-
ten in allen Assetklassen ersichtlich. In den Top-5 BlUromark-
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ten ist dieser im dritten Quartal 2022 mit
durchschnittlich 35 Basispunkten am
starksten ausgefallen. Bei Geschéaftshau-
sern und Logistikimmobilien belaufen sich
die Zunahmen auf rund 20 bzw. 25 Basis-
punkte. Diese Entwicklung wird sich in
den nachsten Quartalen fortsetzen.

Innerhalb der Top-5 Burostandorte be-
wegt sich der Anstieg der Spitzenrendite
zwischen 0,30 %- und 0,45 %-Punkte.
Damit wird nun an allen Top-Standorten
die 3,00 %-Marke wieder erreicht bzw.
Uberschritten. Die Renditen befinden sich
bei 3,00 % in Berlin und Minchen, 3,10 %
in Hamburg, 3,15 % in Frankfurt sowie
3,25 % in Dusseldorf.

Im Segment der Geschaftshauser liegt
das Plus bei der Spitzenrendite zwischen
15 und 20 Basispunkte, womit diese nun
zwischen 3,15 % in Berlin und MUnchen
sowie 3,45 % in DUsseldorf notieren.

Bei Logistikimmobilien sind alle Top-
Mérkte gleichermalBen von einem Anstieg
in der GréBenordnung von 0,25 %-Punkte
betroffen. Entsprechend liegen die Rendi-
ten zum Ende des dritten Quartals 2022
bei 3,40 % in Berlin und Munchen sowie
3,45 % in DUsseldorf, Frankfurt und Ham-
burg.

Die derzeitige Lage kann unverandert als
sehr angespannt bezeichnet werden. Es
wird noch einige Quartale dauern, bis ein
neues Marktgleichgeweicht gefunden ist.
Damit einhergehend werden die Preise
gewerblicher Immobilien weiter sinken.
Zwar sind noch Prozesse in der Vermark-
tung, wovon sicherlich auch einige wenige
zum Abschluss gebracht werden durften.
Dennoch ist der GroBteil der Vermarktun-
gen vorerst komplett ausgesetzt und vor
allem institutionelle Investoren zeigen sich
derzeit als auBerst zurlckhaltend. Inso-
fern wird flr das Gesamtjahr ein Transak-
tionsvolumen im Bereich von nur noch
maximal 50 Mrd. Euro als erzielbar einge-
schatzt.
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EIN PARTNER. ALLE LEISTUNGEN. ALLE ASSETKLASSEN.
BURO - EINZELHANDEL - LOGISTIK - WOHNEN

ASSET MANAGEMENT

BEWERTUNG UND RESEARCH
CORPORATE FINANCE ADVISORY
CORPORATE REAL ESTATE SERVICES
HEALTHCARE
TRANSAKTIONSBERATUNG

VERKAUF UND VERMIETUNG

Hamburg A

Ruhrgebiet

Diisseldorf )
j Berlin

Koln/Bonn

Ulm

Frankfurt a. M

o
Mannheim / Miinchen
Stuttgart / /

IHR PARTNER FUR IMMOBILIEN -
WIR ZEICHNEN UNS AUS

INHABERGEFUHRT

PARTNER AKTIV IM TAGESGESCHAFT

UBER 30 JAHRE MARKTERFAHRUNG

UNABHANGIG - INNOVATIV — LOSUNGSORIENTIERT
LOKAL — BUNDESWEIT — TOP NETZWERK

FLEXIBEL — KUNDENFOKUSSIERT — KOMPETENT
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