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Transaktionsvolumen 2012 - 2022
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Transaktionsvolumen nach Assetklassen 2022

= Blro

= Einzelhandel

Lager/Logistik

Sonstige*

*Sonstige: Mischnutzung, Hotels, Grundstiicke, Parkhauser etc.
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Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2022

= Deutschland

=USA
Kanada
Frankreich

= UK

= Schweiz

= Singapur
Osterreich
Norwegen
Sonstige
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Transaktionsvolumen nach Transaktionsart 2022

® Einzeltransaktion

Portfoliotransaktion

Quelle: NAI apollo

Investmentmarkt

Der deutsche Gewerbeimmobilieninvest-
mentmarkt ist weiterhin stark von der ne-
gativen gesamtwirtschaftlichen Lage ge-
préagt, wozu vor allem der Krieg in der Uk-
raine und dessen Folgen, wie Rekordin-
flation sowie Zinsschock, gefuihrt haben.
Das erfasste Transaktionsvolumen in den
Monaten Oktober bis Dezember 2022
betragt rund 10,0 Mrd. Euro. Dieses Re-
sultat bewegt sich sowohl mehr als 50 %
unter dem Vorjahreswert als auch unter
dem Schnitt der letzten funf Jahresend-
quartale (Q4 2017 - Q4 2021: 20,88 Mrd.
Euro). Auf Jahressicht belauft sich das
Transaktionsvolumen somit auf insge-
samt 51,2 Mrd. Euro. Dies stellt eine Ab-
nahme von 13,3 % gegenuber dem Vor-
jahreswert dar. Unverandert basiert das
Jahresergebnis auf einem extrem starken
ersten Quartal, das einen Anteil von mehr
als einem Drittel des Transaktionsvolu-
mens aufweist.

Gestltzt wurde das Transaktionsvolu-
men im Jahresverlauf 2022 durch Portfo-
liotransaktionen bei denen rund 2,1 Mrd.
Euro mehr investiert wurden als im Jahr
zuvor. Entsprechend ist mit den erfassten
16,7 Milliarden Euro der Marktanteil auf
nun 32,6 % ausgebaut worden (2021:
24,7 %). Zu nennen sind hier unverandert
die marktpragenden Unternehmensuber-
nahmen zu Jahresbeginn 2022. Dazu
zahlen die Ubernahme der alstria office
REIT-AG durch Brookfield oder auch die
(Mehrheits-) Ubernahme der Deutschen
Industrie REIT-AG durch die niederlandi-
sche CTP wie auch die der VIB Vermd-
gen AG durch die DIC Asset AG. Einzel-
verkaufe summieren sich im Jahr 2022
auf rund 34,5 Mrd. Euro, womit das Vor-
jahresvolumen um mehr als ein Fulnftel
unterschritten worden ist. Zu den groBten
Einzelverkaufen zéhlen der ,Marienturm®
in Frankfurt sowie eine 50 % Beteiligung
am ,Sony Center” in Berlin.
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Transaktionsvolumen nach Investorentyp 2022

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

Offentliche Einrichtungen
Geschlossene Fonds

Banken

50,0 37,5 25,0 12,5
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Transaktionsanzahl nach Investorentyp 2022
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Transaktionsvolumen nach GroBenklassen 2022

4,8 9

=> 500 Mio. €

=100 < 500 Mio. €

50 < 100 Mio.€

25 < 50 Mio. €

=10 < 25 Mio. €

< 10 Mio. €
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Spitzenrenditen Q4 2022

Spitzenrendite Spitzenrendite Spitzenrendite

Biro Einzelhandel Logistik
Berlin 3,45 % 3,55 % 3,80 %
Dusseldorf 3,60 % 3,80 % 3,85 %
Frankfurt a. M. 3,50 % 3,75 % 3,85 %
Hamburg 3,50 % 3,75 % 3,85 %
Miinchen 3,45 % 3,55 % 3,80 %
Gesamt @ =3,50 % @ =3,70% @ =3,85%

Quelle: NAI apollo
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GroBere Einzelverkaufe sowie die Alstria-
Ubernahme haben dafiir gesorgt, dass
das Buroinvestmentvolumen zum Jah-
resende 2022 bei 23,2 Mrd. Euro liegt.
Infolgedessen erreicht diese Assetklasse
einen Marktanteil von 45,3 % und damit
den ersten Rang. Jedoch verbuchen BU-
roimmobilien mit einem Minus von
22,4 % im Vorjahresvergleich den héchs-
ten RuUckgang des gehandelten Volu-
mens. Zweitstérkste Anlageklasse sind
Lager- und Logistikimmobilien, die mit
rund 9,6 Mrd. Euro einen neuen Invest-
mentrekord verzeichnen. So ist deren
Anteil am Transaktionsvolumen mittler-
weile auf 18,7 % angewachsen. Dahinter
folgen Einzelhandelsimmobilien mit ei-
nem Volumen in Héhe von 8,7 Mrd. Euro.
Auf die ,Sonstigen Nutzungen® entfallen
im Jahr 2022 insgesamt 9,7 Mrd. Euro.
Hiervon koénnen wiederum 1,86 Mrd.
Euro Hotelimmobilien zugeordnet wer-
den. Diese bewegen sich damit nahezu
22 % unter dem Vorjahr.

Die Gesamtmarktabnahme ist vornehm-
lich auf eine Reduzierung des Transakti-
onsvolumens seitens deutscher Investo-
ren zurlckzufUhren. Mit 26,7 Mrd. Euro
(52,1 %-Marktanteil) haben diese 27,5 %
weniger angelegt (2021: 36,75 Mrd.
Euro). Dies kann u.a. auch mit dem Ruick-
gang des Einzelinvestmentvolumens be-
grindet werden. Im Gegensatz dazu ha-
ben auslandische Kaufer das investierte
Kapital um 10 % auf 24,5 Mrd. Euro ge-
steigert. Zu den starksten auslandischen
Nationen z&hlen dabei angelsédchsische
Lander wie die USA mit fast 6,3 Mrd.
Euro, Kanada mit 5,4 Mrd. Euro sowie
das Vereinigte Kdnigreich mit 1,9 Mrd.
Euro. Daneben haben auch Anleger aus
Frankreich, der Schweiz oder Singapur
oberhalb der Milliardenschwelle inves-
tiert.



Auf die drei Investorentypen ,offene Immobilienfonds / Spezial-
fonds*®, ,Asset- / Fondsmanager®, ,immobilienaktiengesellschaf-
ten / REITs" entfallen in Summe 30,9 Mrd. Euro, womit diese mit
72,4 % marktbestimmend sind. Es folgen ,,Private-Equity-Fonds
/ Opportunity-Fonds®, ,Projektentwickler / Bautrager sowie
,Versicherungen / Pensionskassen®“. Daneben haben u.a. auch
“Privatinvestoren / Family Offices” und ,Staatsfonds” mehr als
eine Mrd. Euro in deutsche Gewerbeimmobilien investiert.

GegenlUber dem Vorjahr sind alle GréBenklassen durch Volu-
mina-Abnahmen gekennzeichnet. Am hochsten fallen diese in
den Clustern ,,25-50 Mio. Euro” sowie ,50-100 Mio. Euro” aus.
Unverandert zeichnet sich die GroBenklasse ,100 < 500 Mio.
Euro® fr den hdchsten Marktanteil verantwortlich, die fir na-
hezu ein Drittel des Marktes steht.

In den Wintermonaten hat sich die deutsche Wirtschaft wider-
standsfahiger prasentiert als zunachst angenommen. Mittler-
weile gehen einzelne Wirtschaftsforschungsinstitute fur das Jahr
2023 nicht mehr von einem tiefen Wirtschaftseinbruch aus. Bei-
spielsweise hat das Institut fur Weltwirtschaft (IfW) jingst sogar
ein Plus von 0,3 % prognostiziert. Ein weniger pessimistischer
Ausblick deckt sich mit den Ergebnissen des ifo Geschéafts-
klimaindex im Dezember 2022, der im Vergleich zum Vormonat
um 2,4 Punkte auf 88,6 Punkte gestiegen ist. Auch scheint die
Inflation in Deutschland im Oktober 2022 mit einem Plus von
10,4 % im Vergleich zum Vorjahr ihren vorlaufigen Hohepunkt
erreicht zu haben. Seitdem nimmt diese ab (November 10,0 %,
Dezember 8,6 %). Darlber hinaus hat sich auch der Arbeits-
markt zum Jahresende 2022 weiterhin als stutzender Faktor fur
die heimische Wirtschaft erwiesen. Ende Dezember 2022 lag die
Arbeitslosenquote bei 5,4 %, was einen Anstieg von nur 0,3 %-
Punkten im Vergleich zum Vorjahresmonat darstellt. Auf Ge-
samtjahressicht 2022 notiert die Quote mit 5,3 % sogar 0,4 %-
Punkte unter 2021. Damit einhergehend ist die Anzahl der sozi-
alversicherungspflichtig Beschéaftigten zum zuletzt verfUgbaren
Stand (Oktober 2022) auf den Rekordwert von 34,62 Mio. ge-
stiegen.

Mit den weiteren Zinsanpassungen der EZB sowie dem Anstieg
des risikolosen Zinses in Form von 10-jahrigen Staatsanleihen
der Bundesrepublik, die sich mittlerweile wieder deutlich Uber
der 2 %-Marke bewegen, hat auch der Anpassungsdruck bei
den Spitzenrenditen angehalten. So ist diese im vierten Quartal
2022 im Schnitt der Top-5 Markte fur Buro- sowie Logistikim-
mobilien um 40 Basispunkte angestiegen. Der Zuwachs bei Ge-
schéftshausern liegt im Durchschnitt mit 38 Basispunkten nur
geringflgig darunter.
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Unter den Top-5 Burostandorten ver-
zeichnen Berlin und Mdnchen in den Mo-
naten Oktober bis Dezember 2022 die
hdchsten Spitzenrenditeanstiege in Hohe
von 0,45 %-Punkten auf jeweils 3,45 %.
Hamburg ist durch eine Zunahme von
0,40 %-Punkten gekennzeichnet und er-
zielt mit Frankfurt (+35 Basispunkte) zu-
sammen derzeit eine Spitzenrendite von
3,50 %. In Dusseldorf ist die Rendite um
0,35 %-Punkte auf aktuell 3,60 % gestie-
gen.

Innerhalb der Assetklasse der Lager- und
Logistikimmobilien sind in allen Top-5
Stadten Zunahmen in Héhe von 0,40 %-
Punkten erfasst worden. Damit notieren
die Spitzenrenditen zwischen 3,80 % in
Berlin und Munchen sowie 3,85 % in DUs-
seldorf, Frankfurt oder Hamburg.

Bei Geschaftshausern zeigen sich Rendi-
tenanstiege in einer &hnlichen GréBenord-
nung. Berlin (3,55 %), Hamburg (3,75 %)
und Minchen (3,55 %) weisen ein Plus
von 40 Basispunkten auf. In Dusseldorf
sowie Frankfurt hat die Spitzenrendite flr
Geschéaftshauser um 0,35 %-Punkte auf
nun 3,80 % bzw. 3,75 % zugenommen.

Zwar ist das Renditeniveau in den einzel-
nen Assetklassen in den Top-5 im Jahres-
verlauf 2022 im Schnitt bereits um 62 bis
90 Basispunkte angestiegen, dennoch ist
eine weitere Marktkorrektur absehbar.
Diese wird jedoch im Jahr 2023 nicht
mehr so hoch ausfallen wie in den vergan-
genen  Quartalen.  Dementsprechend
kann derzeit davon ausgegangen werden,
dass sich ein neues Marktgleichgewicht
ab der Jahresmitte 2023 finden durfte. In-
folgedessen sollte auch eine Belebung
des  Transaktionsmarktes  erfolgen.
Nichtsdestotrotz wird das Jahr 2023
durch ein weit geringeres Gewerbetrans-
aktionsvolumen gepragt sein. Aktuell
kann von 40 - 45 Mrd. Euro fur das Ge-
samtjahr 2023 ausgegangen werden.

Partner der

Mlapollo group



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 um
Ruhrgebiet
Diisseldorf
N Berlin
Koln/Bonn
u

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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