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INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND

Investments in Deutschland *> TROTZ SCHWIERIGEM UMFELD: UMSATZ VON 54 MRD. €
in Mio. € mEinzeldeals m Portfoliodeals Insgesamt wurde ein Investmentvolumen von 54,1 Mrd. € regis-
75.000 triert. Damit liegt das Ergebnis knapp 16 % unter dem Vorjahres-

wert. Der zehnjahrige Schnitt wurde dagegen nur um knapp 2 %
verfehlt. Zwar steuvern Einzelobjekte mit gut 36,5 Mrd. € Uber

0000 g zwei Drittel bei, absolut betrachtet haben sie aber eingebuf3t. Im
BT £ Vorjahresvergleich wurde ein Viertel weniger investiert. Bei Port-
& folios stellt es sich anders dar. Hier wurde ein Umsatz von gut
: 17,6 Mrd. € erfasst, was einer Zunahme um 10 % entspricht. Die
30.000 E . . . .
¢ erwartungsgemall ausgefallene Jahresendrallye zeigt, wie schwie-
: rig sich das aktuelle Umfeld fur die Investmentmarkte gestaltet.
15.000 £ Mit nur gut 9,9 Mrd. € lag das Volumen im vierten Quartal um die
o ¢ Halfte niedriger als im Schnitt der letzten fiinf Jahre. Die deutlich
A T T a—— ggstlegengn Zinsen, eine sich abschwgchende ifonjpnktur pnd
eine Inflation auf Rekordniveau sorgen nicht nur fur eine gewisse
Unsicherheit Uber die weitere Entwicklung der Markte, sondern
Investments an den A-Standorten haben auch dazu beigetragen, dass viele Verkaufe, die sich bereits
in Mio. € m2021 m 2022 in der Vermarktung befanden, nicht mehr realisiert wurden.
12.000
10.000 > DEUTLICHER RUCKGANG AUCH IN DEN A-STANDORTEN
% Auch an den A-Standorten (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Ham-
8.000 ‘5 burg, Kéln, Minchen, Stuttgart) fiel der Umsatz gering aus. Mit
AT 2 28,2 Mrd. € liegt er knapp 24 % niedriger als im Vorjahr. Am meis-
£ ten investiert wurde in Berlin mit 8,54 Mrd. € Dies entspricht
4,000 & zwar einem Rickgang um knapp 24 %, stellt aber das viertbeste
; jemals registrierte Ergebnis dar. Auf Platz zwei folgt Frankfurt mit
2Ly £ rund 5 Mrd. € (-25 %). Vervollstandigt wird das Siegerpodest von
5 g Hamburg, wo gut 4,9 Mrd. € erzielt wurden. Die Hansestadt ist

Berlin Disseldorf Frankfurt Hamburg  Ksln  Minchen Stuttgart damit eine von zwei Stadten, die das Volumen steigern konnten
(+57 %). Auf den weiteren Rangen folgen Minchen mit knapp 4,3
Mrd. € (-45 %), Dusseldorf mit fast 2,9 Mrd. € (+22 %) und Stutt-

Lz dusoLE el b Sl gart mit gut 1,44 Mrd. € (-32 %). Den mit Abstand starksten Rick-

in % m 2022 m 2021 gang des Umsatzes verzeichnete Kéln (-70 %) auf 1,1 Mrd. €.
Biro 479
ST . *> BUROS WEITER AN DER SPITZE, LOGISTIK AUF PLATZ ZWEI
< An der Spitze liegen Biros, die 22,25 Mrd. € (41 %) zum Umsatz
Logistik ¢ beitragen. Ihr Anteil hat sich damit um rund 7 Prozentpunkte
= verringert. Auf Platz zwei folgen Logistikobjekte, die aufgrund des
Hotel E sehr guten ersten Halbjahrs ein Rekordergebnis erzielen. Mit
Healthcare i knapp 10,14 Mrd. € sind sie fur fast 19 % verantwortlich. Knapp
¢ dahinter liegen Einzelhandelsobjekte, die ihren Anteil auf gut 17 %
Sonstige = gesteigert haben. Mit knapp 9,4 Mrd. € legen sie als einzige As-
5 setklasse relativ deutlich (+7 %) zu. Hotel-Investments steuern

weitere 3,5 % (1,9 Mrd. €) bei, womit sie knapp unter ihrem Vor-
jahreswert liegen. Weniger umgesetzt wurde auch mit Healthcare
-Immobilien, auf die mit knapp 3,3 Mrd. € gut 6 % entfallen.



Investments nach Kaufergruppen 2022
min%

Spezialfonds 225
Equity/Real Estate Funds
Projektentwickler
Investment/Asset Manager
Immobilien AGS/REITs

Pensionskassen

Family Offices

Ubrige Investoren 234
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) BREITE STREUUNG DER KAUFERGRUPPEN

Der Umsatz verteilt sich breit Ober viele Kaufergruppen. An der
Spitze liegen mit 22,5 % Spezialfonds, die in fast allen Assetklas-
sen sehr aktiv waren. Den zweiten Platz sichern sich Equity/Real
Estate Funds mit gut 17 %. In diesem Ergebnis spiegeln sich nicht
zuletzt eine Reihe groRerer UnternehmensUbernahmen wider.
Aber auch Projektentwickler haben mit einem Anteil von 10 %
umfangreich investiert, was dafur spricht, dass sie mittelfristig
von einer weiterhin positiven Entwicklung der Markte Uberzeugt
sind. Auslandische Investoren tragen 44,5 % zum Ergebnis bei und
konnten ihren Anteil um knapp sechs Prozentpunkte steigern.

*> RENDITEN AUCH IM VIERTEN QUARTAL WEITER GESTIEGEN

Vor dem Hintergrund weiterer Leitzinserh6hungen ist es nicht
verwunderlich, dass auch die Finanzierungskosten fur Immobilien
und damit auch die Renditen im vierten Quartal weiter gestiegen
sind. Fur BUroimmobilien haben die Netto-Spitzenrenditen im
vierten Quartal im Schnitt um rund 30 Basispunkte zugelegt. An
der Spitze liegen Berlin und Minchen mit jeweils 3,20 %. Knapp
dahinter folgen Hamburg und Kéln mit 3,30 %. In Frankfurt sind
aktuell 3,35 % anzusetzen und in Dusseldorf und Stuttgart notie-
ren sie bei 3,40 %. Fir innerstadtische Geschéaftshauser fiel der
Anstieg etwas moderater aus. Hier sind in Berlin und Minchen
3,00 %, Hamburg 3,15 %, Frankfurt 3,30 %, Dusseldorf und Stutt-
gart 3,40 % sowie in Koln 3,45 % anzusetzen. Bei Logistikobjekten
sind die Spitzenrenditen bundesweit sogar um 50 Basispunkte auf
3,85 % gestiegen. Bei Fachmarktzentren werden im Moment 4,20
% verzeichnet und bei einzelnen Fachmarkten 4,80 %. Auch fir
Shoppingcenter ging es noch einmal leicht aufwarts, sodass sie
hier jetzt bei 4,90 % liegen.

D PERSPEKTIVEN

Das vierte Quartal verlief erwartungsgemal schwierig. Vor allem
die Finanzierungskosten und die anhaltende Preisfindungsphase
spiegeln sich in einem niedrigen Umsatz wider. Da dieser Prozess
noch nicht abgeschlossen ist, spricht vieles dafur, dass wir 2023
ein zweigeteiltes Investmentjahr sehen werden. Das erste Halb-
jahr dirfte noch von steigenden Leitzinsen und Finanzierungskos-
ten geprdagt sein. Gleichzeitig ist nicht auszuschlielen, dass
Deutschland in eine leichte Rezession rutscht. Ausgehend von
diesem Szenario sind im langfristigen Vergleich relativ moderate
Investmentumsatze wahrscheinlich. Gleichzeitig deutet vieles
darauf hin, dass ab dem zweiten Quartal ein Ende der Zinserho-
hungen absehbar sein dirfte und eine steigende Wirtschaftsdyna-
mik einsetzen wird. Dies wird die Findungsphase fur neue Preisni-
veaus erheblich beschleunigen. Voraussichtlich wird das Transak-
tionsvolumen im Gesamtjahr 2023 trotzdem niedriger ausfallen
als in den vergangenen Jahren. Der entscheidende Grund hierfor
sind die deutlich niedrigeren Preisniveaus als in den Vorjahren,
da selbst bei vergleichbarer Marktdynamik das Volumen sinken
wolrde. Zumindest im ersten Quartal 2023 ist dar(ber hinaus ein
weiterer leichter Renditeanstieg nicht auszuschlielen.
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