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Transaktionsvolumen 2012 – 2023 

  

Transaktionsvolumen nach Assetklassen 2023 

   

Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2023 

   

Transaktionsvolumen nach Transaktionsart 2023 
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24,3 %25,7 %

25,1 %

67,2 %

8,7 %

5,5 %

4,7 %

4,1 %1,0 %1,0 %
1,5 %

3,0 %

3,2 %

74,5 %

25,5 %

Der deutsche Gewerbeinvestmentmarkt 
ist im gesamten Jahresverlauf 2023 
durch das schwierige Marktumfeld mit 
gestiegenen Finanzierungskosten, unter-
schiedlichen Preisvorstellungen und 
schwacher Konjunktur geprägt gewesen, 
was bei Investoren zu einer massiven Zu-
rückhaltung gesorgt hat. Auch das tradi-
tionell starke Jahresendquartal bildet 
hierbei mit einem Umsatz von 5,93 Mrd. 
Euro keine Ausnahme. Dieses ordnet 
sich nicht nur 41 % unter dem Vorjahres-
niveau (Q4 2022: 10,02 Mrd. Euro), son-
dern auch fast 70 % unter dem Durch-
schnitt der letzten fünf Jahre ein (Q4 
2018 – Q4 2022: 19,18 Mrd. Euro). Dem-
entsprechend ist im Gesamtjahr 2023 ein 
Transaktionsvolumen von 22,2 Mrd. Euro 
erfasst worden. Dieses Resultat bewegt 
sich 57 % unter dem Vorjahresergebnis 
(2022: 51,2 Mrd. Euro). Der mittel- sowie 
langfristige Schnitt ist jeweils um ca. 
60 % verfehlt worden (2018-2022: 58,8 
Mrd. Euro; 2013 – 2022: 52,9 Mrd. Euro). 
Ein schwächeres Ergebnis ist zuletzt im 
Jahr 2010 mit 19,1 Mrd. Euro verzeichnet 
worden. 

Der Markteinbruch zeigt sich nicht nur im 
Portfoliosegment, in dem mit 5,65 Mrd. 
Euro nur noch ca. ein Drittel des Vorjah-
resvolumens (2022: 16,70 Mrd. Euro) 
umgesetzt worden ist. Auch bei Einzel-
verkäufen ist mit 16,55 Mrd. Euro ein 
rund 50 %-iger Rückgang erfasst worden 
(2022: 34,51 Mrd. Euro). Verkäufe von 
Landmark-Buildings waren Mangelware. 
Größere Deals wurden eher im Portfolio-
segment der Einzelhandels- sowie Lo-
gistikimmobilien erfasst. Hierzu zählt der 
Verkauf des X+bricks Handelsportfolios 
im Bereich von einer Mrd. Euro an Slate 
Asset Management oder auch beispiels-
weise von fünf Logistikimmobilien, die 
Clarion Partners für 264 Mio. Euro von 
Blackstone gekauft hat.   
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Transaktionsvolumen nach Investorentyp 2023 

 

Transaktionsanzahl nach Investorentyp 2023 

  

Transaktionsvolumen nach Größenklassen 2023 

  

Spitzenrenditen Q4 2023 

   

Verkäufer Volumen in %  Käufer Volumen in %

50,037,5 37,525,0 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 4,40 % 4,15 % 4,40 %

Düsseldorf 4,50 % 4,30 % 4,40 %

Frankfurt a. M. 4,50 % 4,30 % 4,40 %

Hamburg 4,45 % 4,25 % 4,40 %

München 4,40 % 4,10 % 4,40 %

Gesamt Ø  = 4,45 % Ø  = 4,20 % Ø  = 4,40 %
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38,3 %

15,3 %

17,0 %

19,9 %

9,5 %

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds 

Assetmanager / Fondsmanager 
Corporates 

Projektentwickler / Bauträger 
Pivatinvestoren / Family Offices 

Öffentliche Einrichtungen
Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds 

Immobiliengesellschaften 

Immobilienaktiengesell. / REITs 

Versicherungen / Pensionskassen 

Geschlossene Fonds

Banken

Staatsfonds

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds

Corporates

Privatinvestoren / Family Offices

Assetmanager / Fondsmanager

Projektentwickler / Bauträger

Öffentliche Einrichtungen

Immobiliengesellschaften

Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds

Geschlossene Fonds

Immobilienaktiengesell. / REITs

Banken

Versicherungen / Pensionskassen

Staatsfonds

Verkäufer Anzahl in % Käufer Anzahl in %

50,0

50,037,5 37,525,0 25,012,5 12,5050,0

Die fortgeschrittenere Preiskorrektur ge-
koppelt mit aufwärtsgerichteten Miet-
marktaussichten sowie einer größeren 
Produktverfügbarkeit haben dazu ge-
führt, dass Lager- und Logistikimmobilien 
mit 5,71 Mrd. Euro bzw. einem Marktan-
teil von 25,7 % sich erstmals als stärkste 
Assetklasse positioniert haben. Dennoch 
beläuft sich hier die Abnahme, nach dem 
Rekord im Jahr 2022, auf 41 %. Dahinter 
zeigen sich Büroimmobilien mit 5,52 Mrd. 
Euro sowie Einzelhandelsimmobilien mit 
5,40 Mrd. Euro dicht beieinander. Das 
Einzelhandelssegment ist mit einem Mi-
nus von 38 % hierbei von der geringsten 
Abnahme gekennzeichnet. Bei Büroim-
mobilien haben neben der generell 
schwierigen Marktlage auf dem Gewer-
beinvestmentmarkt noch Themen wie die 
zukünftige Bedeutung von Büroflächen 
u.a. im Zuge von HomeOffice, veränderte
Flächenansprüche, ESG sowie die spür-
bar gesunkene Flächennachfrage infolge
der wirtschaftlichen Eintrübung die Zu-
rückhaltung noch verstärkt. Dementspre-
chend notiert bei Büros das Transakti-
onsvolumen 76 % unter dem Vorjahr und
spiegelt den niedrigsten Wert seit 2009
(4,40 Mrd. Euro) wider. Im Bereich der
„sonstigen Nutzungen“, die ein Gesamt-
volumen von 5,57 Mrd. Euro erzielen
konnten, haben sich Hotelimmobilien mit
1,44 Mrd. Euro moderat behaupten kön-
nen. Dies ist auf ein starkes Schlussquar-
tal mit zwei Deals jeweils im dreistelligen
Millionenbereich zurückzuführen.

Im Gesamtjahresverlauf 2023 waren 
deutsche Investoren auf dem heimischen 
Markt deutlich präsenter als ausländische 
Anleger. So sind nationale Investoren für 
einen Marktanteil von 67,2 % bzw. 14,92 
Mrd. Euro verantwortlich, womit deren 
Volumen gegenüber dem Vorjahr um 
44 % gesunken ist. Ausländische Ak-
teure hingegen haben mit 7,29 Mrd. Euro 
rund 70 % weniger in deutsche Immobi-
lien investiert. 
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Nach weiteren Anstiegen der gewerbli-
chen Spitzenrenditen im vierten Quartal 
2023 dürften 2024 nur noch kleinere Ren-
ditezunahmen folgen, wozu auch der wie-
der größere Spread zwischen risikolosem 
Zins und Immobilienrenditen beiträgt. 

Im Gesamtjahresverlauf 2023 haben Bü-
roimmobilien im Schnitt der Top-5 Märkte 
um 95 Basispunkte auf 4,45 % zugelegt. 
Damit notieren diese aktuell zwischen 
4,40 % in Berlin sowie München und 
4,50 % in Düsseldorf respektive Frankfurt. 
In Hamburg liegt die Spitzenrendite bei 
4,45 %. 

Logistikimmobilien weisen in den Top-
Märkten im Schnitt eine durchschnittliche 
Zunahme von rund 55 Basispunkten in-
nerhalb der letzten 12 Monate auf. Damit 
befindet sich die Spitzenrendite in allen 
fünf Märkten zum Jahresende bei 4,40 %. 

Geschäftshäuser haben ein Plus von rund 
50 Basispunkten verzeichnet und belau-
fen sich nun im Schnitt der Top-5 bei ca. 
4,20 %. Somit liegt München bei 4,10 %, 
Berlin bei 4,15 %, Hamburg bei 4,25 % 
und Düsseldorf sowie Frankfurt bei 
4,30 %. 

Die verhaltene Marktentwicklung wird sich 
auch zum Jahresstart 2024 fortsetzen. 
Unverändert sind die Herausforderungen 
groß und der Markt durch Unsicherheit, 
u.a. bei der Entwicklung der Fremdfinan-
zierungskosten oder möglicher weiterer
Wertberichtigungen, gekennzeichnet. Im
weiteren Verlauf des neuen Jahres wird
sich hier der Nebel lichten. In der zweiten
Jahreshälfte 2024 sollte hieraus eine Be-
lebung des Investmentmarktes resultie-
ren, weshalb für das Gesamtjahr aktuell
von einem gewerblichen Transaktionsvo-
lumen im Bereich von 25 bis 30 Mrd. Euro
gerechnet werden kann.

Bei den Investorentypen haben sich 2023 vor allem die „offenen 
Immobilienfonds / Spezialfonds“, „Asset- / Fondsmanager“ so-
wie „Corporates“ mit Marktanteilen oberhalb von 10 % hervor-
getan. Verkäuferseitig entfallen die höchsten Volumina auf „As-
set- / Fondsmanager“ sowie „Projektentwickler“. 

Insgesamt ist der Investmentmarkt 2023 vor allem durch klei-
nere Transaktionsgrößen gekennzeichnet worden. Waren im 
Zeitraum 2016 bis 2022 Deals oberhalb von 100 Mio. Euro für 
jeweils mehr als 50 % des Investmentgeschehens und gleich-
zeitig Verkäufe unterhalb der 50 Mio. Euro-Schwelle für ca. 30 % 
verantwortlich, hat sich dieses Verhältnis durch den stärkeren 
Rückgang der Großtransaktionen umgekehrt. Deals unterhalb 
von 50 Mio. Euro stehen 2023 für 46,4 % des Transaktionsvo-
lumens, während Abschlüsse über 100 Mio. Euro 38,3 % des 
Marktes abbilden. 

Die gesamtwirtschaftliche Eintrübung in Deutschland hat sich im 
Jahr 2023 in einer preisbereinigten BIP-Entwicklung von -0,3 % 
manifestiert. Auch der Ausblick für das Jahr 2024 ist verhalten. 
So bewegen sich neueste Konjunkturprognosen im Schwer-
punkt unterhalb der 1,0 %-Marke. Die nationale Wirtschaftsent-
wicklung ist durch die Kombination aus weiterhin hohen Preisen, 
ungünstigen Finanzierungsbedingungen sowie einer geringen 
Nachfrage aus dem In- und Ausland geprägt. Der Arbeitsmarkt 
zeigt sich trotz der derzeitigen Gemengelage vorerst robust. Im 
Dezember 2023 lag die Arbeitslosenquote in Deutschland bei 
5,7 %, womit sich diese 0,1 %-Punkte über dem Vormonat und 
0,3 %-Punkte über dem Vorjahr einordnet. Mit 5,7 % befindet 
sich der Jahresschnitt 0,4 %-Punkte über 2022. Der Verbrau-
cherpreisindex lag im Jahresmittel 2023 in Deutschland bei 5,9 
%. Wenngleich der Dezemberwert mit 3,7 % aufgrund eines Ba-
siseffekts („Dezember-Soforthilfe“ im Jahr 2022) wieder etwas 
höher als zuvor notierte, ist der Preis-trend insgesamt rückläufig. 
Dementsprechend könnte 2024 die restriktive Zinspolitik der 
EZB etwas gelockert werden 

Zum Jahresende 2023 hat der Leitzins der EZB unverändert bei 
4,50 % gelegen. Mit der rückläufigen Inflation antizipieren die Fi-
nanzmärkte Zinssenkungen im Jahresverlauf 2024, die teilweise 
bereits im risikolosen Zins oder auch bei Immobilienkreditzinsen 
eingepreist worden sind. So bewegen sich diese zum Jahres-
ende 2023 bei 2,2 % bzw. ca. 3,4 % (10-jährige Finanzierung). 
Dadurch ergeben sich für die Immobilienwirtschaft wieder leicht 
positive Impulse.  
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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




