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TOP-7-INVESTMENTMÄRKTE Q1-4/2022 
Zurückhaltung statt Jahresendrallye
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03. Januar 2023, Hamburg. Das Transaktionsvolumen (TAV) für gewerbliche Immobilieninvestments an den Top-7-Standorten belief sich zum Ende des Jahres 2022 auf rund 24,9 Mrd. €. Dieses Ergebnis entspricht einem Minus von rund 26 % gegenüber dem Vorjahr und verfehlt das Zehn-Jahres-Mittel von 29,4 Mrd. € deutlich. Ein niedrigerer Gesamtjahreswert wurde zuletzt 2014 (21,8 Mrd. €) erfasst. Lediglich ein Sechstel (4,4 Mrd. €) des Gesamtvolumens von 2022 entfiel auf das normalerweise umsatzstarke 4. Quartal. Dies ergaben Analysen von German Property Partners (GPP), dem Gewerbeimmobiliennetzwerk von Grossmann & Berger, Anteon Immobilien, GREIF & CONTZEN Immobilien, blackolive und E & G Real Estate.  

Andreas Rehberg, Sprecher von GPP: „Bis zum Ende des dritten Quartals lag das Top-7-Transaktionsvolumen aufgrund von Sondereffekten noch leicht über dem Vorjahreswert. Insbesondere die großvolumige alstria-Übernahme durch Brookfield bescherte dem Investmentmarkt einen Rekordstart und stützte das Transaktionsvolumen im weiteren Jahresverlauf. Tatsächlich ist die Marktdynamik ab dem zweiten Quartal aufgrund der verschlechterten Rahmenbedingungen jedoch spürbar abgeflaut. Am Jahresergebnis lässt sich dies inzwischen deutlich ablesen.“ 

TRANSAKTIONSVOLUMINA: IN HAMBURG UND DÜSSELDORF ÜBERWIEGT EIN SONDEREFFEKT
Viele Investoren wechselten aufgrund des sprunghaften Zinsanstiegs von einer aktiven in eine abwartende Haltung. „Vor allem bei großvolumigen Investments sehen wir eine große Zurückhaltung. Auch wenn inzwischen mehr Verkäufer bereit sind, Preisabschläge hinzunehmen, scheitern noch immer viele Prozesse an der Preisfindung“, berichtet Rehberg. Einige Objekte wurden aufgrund des fehlenden Wettbewerbs auch wieder vom Markt genommen. 

Hamburg (+41 % auf 4,5 Mrd. €) und Düsseldorf (+4 % auf 2,8 Mrd. €) konnten als einzige Top-7-Standorte ihr Vorjahresergebnis übertreffen. Sowohl in der Hansestadt als auch in der nordrhein-westfälischen Landeshauptstadt ist dies maßgeblich auf die alstria-Übernahme im 1. Quartal sowie weitere Übernahmen und Projektbeteiligungen zurückzuführen. Die übrigen Standorte Köln (-68 % auf 1,2 Mrd. €), Stuttgart (-46 % auf 1,0 Mrd. €), München (-43 % auf 3,4 Mrd. €), Berlin (-26 % auf 7,8 Mrd. €) und Frankfurt (-26 % auf 4,2 Mrd. €) verblieben deutlich unter dem Vorjahreswert. Wie erwartet war an keinem der Top-7-Standorte eine Jahresendrallye zu beobachten, im Gegenteil: Betrachtet man nur das 4. Quartal, so lag das TAV durchschnittlich 68 % unter dem Ergebnis von 2021. In Köln wurden zwischen Oktober und Dezember 87 % weniger erzielt, in Stuttgart fiel das Ergebnis mit -85 % ähnlich deutlich aus. Auch Düsseldorf, das für das Gesamtjahr ein Plus verbuchte, vermeldete ein deutlich schwächeres 4. Quartal (-71 %).                

SPITZENRENDITEN: IN ALLEN ASSETKLASSEN GESTIEGEN
Aufgrund des mehrfach angehobenen Leitzinses sind die Spitzenrenditen im Jahresverlauf in allen Assetklassen gestiegen. Im Vorjahresvergleich stieg die durchschnittliche Top-7-Spitzenrendite für Büro-Immobilien um 0,59 %-Punkte auf 3,28 % an. Am stärksten fiel der Anstieg in Köln und Stuttgart aus, wo die Spitzenrendite für Büros 3,50 % (jeweils +0,8 %-Punkte) erreichte, was gleichzeitig auch der höchste Wert unter den Top-7-Standorten ist. Auch für Industrie- und Logistikimmobilien stieg die Top-7-Spitzenrendite im Durchschnitt um 0,52 %-Punkte auf 3,86 %. Frankfurt wies dabei den deutlichsten Anstieg um 0,7 %-Punkte auf 3,90 % auf. Eine noch höhere Rendite von 4,10 % verzeichneten Düsseldorf (+0,65 %-Punkte) und Stuttgart (+0,6 %-Punkte).      

Der Anteil internationaler Investoren stieg an den Top-7-Standorten um durchschnittlich 14 %-Punkte gegenüber dem Vorjahr auf 48 %. Am höchsten war ihr TAV-Anteil in Berlin mit rund 60 %, am niedrigsten in Köln mit 19 %. Auf Portfolio-Deals entfielen 29 % des TAV, deutlich mehr als im Vorjahr (Q1-4 2021: 17 %), was ebenfalls ein alstria-Effekt ist. Auch 2022 dominierten Büro-Immobilien an allen Standorten das Ranking der Assetklassen. Durchschnittlich machten sie rund 73 % des TAV aus. Weit abgeschlagen folgten Mixed-Use-Immobilien und Grundstücke mit 8 bzw. 7 %. 
          
PROGNOSE: BELEBUNG IN DER JAHRESMITTE
GPP rechnet mit einem verhaltenen Jahresauftakt. Rehberg: „Sofern sich das Zinsniveau stabilisiert und Investoren wieder mehr Planungssicherheit gewinnen, könnte dies den Markt in etwa zur Jahresmitte auf einem neuen Preisniveau wiederbeleben.“ Das herausfordernde Marktumfeld biete auch Chancen für einige Marktteilnehmer: „In Hamburg beobachteten wir im vierten Quartal bereits vermehrt kleinere Transaktionen eigenkapitalstarker Käufer, die von dem niedrigeren Wettbewerb profitierten. Ein Trend, der sich voraussichtlich 2023 fortsetzen wird.“ Die Nachfrage dürfte sich auf Core-Immobilien in zentralen Lagen mit hoher Wertstabilität fokussieren.  
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Top 10 bekannte Abschlüsse | Top-7-Standorte | 1.-4. Quartal 2022
	Stadt
	Projekt/Objekt
	Käufer
	Verkäufer
	KP*
(ca. Mio. €)

	FFM
	Marienturm, 
Taunusanlage 9+10
	DWS für den National Pension Service of Korea (NPS)
	Aermont Capital / zu Perella Weinberg gehörenden Fonds PWREF II
	> 800

	BER
	Sony Center, 
Potsdamer Platz 2
	Norwegian Government Pension Fund Global
	Oxford Properties/Madison International Realty für institutionellen Investor
	677

	BER
	Voltair
	Norwegian Government Pension Fund Global / Swiss Life
	Gädeke & Sons / ABG
	457

	BER
	QH Spring / QH Track
	Vivion Group
	Aggregate Holdings
	456

	HAM
	Altes Fernmeldeamt, 
Schlüterstraße 51-55
	Values Real Estate
	Peakside Capital
	400

	MUC
	Brienner Straße 22-28
	Doblinger Unternehmensgruppe
	Bayerische Landesbank
	360

	MUC
	Olympia Business Center (OBC), Georg-Brauchle-Ring 23-25
	Athos Family Office
	Europa Capital / Bayern Projekt (Joint-Venture)
	300

	BER
	Urban Tech Republic
	Land Berlin Liegenschaftsfonds
	Bundesanstalt für Immobilienaufgaben
	261

	MUC
	Neue Wacker Chemie Zentrale, Gisela-Stein-Straße
	Pensionskasse der Wacker Chemie
	Patrizia AG
	250

	
	
	
	
	

	BER
	Techno Campus
	Caleus  Capital Partners für den singapurischen Staatsfonds
	AXA IM
	vertraulich


Deals aus diesem Berichtsquartal sind grau hinterlegt. Quelle: German Property Partners (GPP)

Top-7-Standorte | 1.-4. Quartal 2022
	
	HAM
	BER
	DUS
	CGN
	FFM
	STU
	MUC
	TOP-7

	TAV
in Mio. €
	4.520
	7.800
	2.783
	1.200
	4.203
	1.000
	3.389
	24.895

	Veränderung
ggü. Vorjahr in %
	41%
	-26%
	4%
	-68%
	-26%
	-46%
	-43%
	-26%

	Spitzenrendite* Büro
in %
	3,10
	3,00
	3,40
	3,50
	3,35
	3,50
	3,10
	3,28

	ggü. Vorjahr in %-Pkt.
	0,50
	0,40
	0,60
	0,80
	0,60
	0,80
	0,40
	0,59

	Spitzenrendite* Logistik in %
	3,80
	3,50
	4,10
	4,00
	3,90
	4,10
	3,50
	3,86

	ggü. Vorjahr in %-Pkt.
	0,30
	0,30
	0,65
	0,60
	0,70
	0,60
	0,40
	0,52

	Stärkste
Assetklasse
	Büro
	Büro
	Büro
	Büro
	Büro
	Büro
	Büro
	Büro

	Stärkste
Assetklasse in %
	78%
	73%
	71%
	73%
	81%
	75%
	59%
	73%


* Nettoanfangsrendite; Quelle: German Property Partners (GPP)

ÜBER GERMAN PROPERTY PARTNERS 
GERMAN PROPERTY PARTNERS (GPP) IST EIN DEUTSCHLANDWEITES NETZWERK LOKAL FÜHRENDER GEWERBE-IMMOBILIENDIENSTLEISTER. HIERZU GEHÖREN GROSSMANN & BERGER, ANTEON IMMOBILIEN, GREIF & CONTZEN IMMOBILIEN, BLACKOLIVE UND E & G REAL ESTATE. ES ZEICHNET SICH DURCH TIEFE MARKTKENNTNISSE VOR ORT, LANGJÄHRIG FÜR DIE PARTNERUNTERNEHMEN TÄTIGE IMMOBILIENBERATER UND DAS PERSÖNLICHE ENGAGEMENT DER GESELLSCHAFTER UND GESCHÄFTSFÜHRER AUS. 

DAS NETZWERK VERFÜGT IN DEN TOP-7-STÄDTEN HAMBURG, BERLIN, DÜSSELDORF, KÖLN|BONN, FRANKFURT, STUTTGART UND MÜNCHEN ÜBER EIGENE STANDORTE UND BIETET DIENSTLEISTUNGEN IN DEN BEREICHEN IMMOBILIEN-INVESTMENTS, GEWERBLICHE VERMIETUNG, UNTERNEHMERISCHES IMMOBILIENMANAGEMENT (CREM), IMMOBILIENBEWERTUNG UND RESEARCH AN. BANK-, FINANZIERUNGS- UND VERWALTUNGS-DIENSTLEISTUNGEN RUNDEN DAS LEISTUNGSSPEKTRUM AB. 

AKTUELL SIND MEHR ALS 420 IMMOBILIENSPEZIALISTEN FÜR DAS NETZWERK TÄTIG. 2021 VERMITTELTE GPP DEUTSCHLANDWEIT RUND 640.000 M² GEWERBEFLÄCHE UND BETREUTE EIN TRANSAKTIONSVOLUMEN IN HÖHE VON RUND 2,6 MRD. €.

www.germanpropertypartners.de

Die DATENSCHUTZERKLÄRUNG von German Property Partners finden Sie auf der GPP-Website: www.germanpropertypartners.de/datenschutz. Wenn Sie künftig keine Informationen der GPP-Pressestelle mehr erhalten möchten, senden Sie bitte eine E-Mail an presse@germanpropertypartners.de mit dem Betreff „Abmeldung aus Presseverteiler“. 
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GPP. EIN NETZWERK MIT PERSONLICHKEIT.




