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Transaktionsvolumen 2018 — Q1 2025
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Transaktionsvolumen nach Assetklassen Q1 2025

= Blro 26,0 %

= Einzelhandel

Lager/Logistik

. 20,9 %
Sonstige*

“Sonstige: Mischnutzung, Hotels, Grundsticke, Parkhéuser etc.
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Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft Q1 2025

1,0%0.9 %
158 |l 2%
1,7 %

= Deutschland 3,19

= UK
USA
Italien

8,3 %

= Schweden

= Belgien

= Schweiz
Osterreich
Israel

Frankreich
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Transaktionsvolumen nach Transaktionsart Q1 2025

= Einzeltransaktion

Portfoliotransaktion

Quelle: NAI apolio
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Der deutsche Gewerbeinvestmentmarkt
setzte auch zu Beginn des Jahres 2025 den
Erholungskurs moderat fort. Die Zuversicht
in den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt
scheint zu Uberwiegen, trotz der derzeitigen
wirtschaftlichen Lage und jingst gestiege-
ner Kapitalmarktzinsen.

So ist im ersten Quartal ein Transaktionsvo-
lumen in Héhe von 5,3 Mrd. Euro erfasst
worden, das leicht Uber dem Vorjahresresul-
tat von 5,2 Mrd. Euro (Q1 2024) liegt und
den besten Jahresstart seit der Zinswende
in 2022 darstellt. Im Vergleich zum Schnitt
der ersten Quartale der vergangenen funf
Jahre notiert das aktuelle Quartal jedoch
weiterhin rund 50 % niedriger (Q1 2020 —
Q1 2024: 11,3 Mrd. Euro).

Das Gros des Transaktionsvolumens in den
ersten drei Monaten fuBt auf Einzelverkau-
fen, die sich mit 4,1 Mrd. Euro leicht Gber
dem Vorjahreszeitraum befinden (Q1 2024:
4,0 Mrd. Euro). Marktprédgend war hierbei
die VerauBerung des Bulroobjektes ,Upper
West"“ an die private Schoeller Group fur
weit Uber 400 Mio. Euro. Rund 150 Mio.
Euro bezahlte die Versicherung Generali an
Art-Invest fur den ,Momenturm® an der Ro-
senheimer StraBe 139 in MUnchen. Insge-
samt spielte sich der GroBteil aller Einzelin-
vestments allerdings im Bereich zwischen
10 und 50 Mio. Euro ab.

Portfoliodeals verzeichneten ein Investment-
volumen in H6he von 1,2 Mrd. Euro, womit
dieses auf dem Vorjahrsniveau ist. Hierunter
stechen 45 Einzelhandelsimmobilien hervor,
die Slate AM in mehreren Paketen flr insge-
samt 420 Mio. Euro erworben hat. Fir 380
Mio. Euro sicherte sich die Stadt Hamburg
Uber ihre Konzernholding HGV 13 Pflege-
heime von der Deutschen Wohnen. Und
ebenfalls im dreistelligen Millionenbereich
lag ein Paket mit 22 Nahversorgungsimmo-
bilien, das fur 132 Mio. Euro an Habona

ging.
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Transaktionsvolumen nach Investorentyp Q1 2025

Assetmanager / Fondsmanager
Offene Immobilienfonds / Spezialfonds
Pivatinvestoren / Family Offices
Offentliche Einrichtungen

Corporates

Immobiliengesellschaften
Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds
Projektentwickler / Bautrager
Versicherungen / Pensionskassen
Immobilienaktiengesell. / REITs
Geschlossene Fonds

Banken

Staatsfonds

50,0 375 250 125

o

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

m Verkaufer Volumen in % Kéufer Volumen in %
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Transaktionsanzahl nach Investorentyp Q1 2025

Assetmanager / Fondsmanager
Projektentwickler / Bautrager
Privatinvestoren / Family Offices

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds
Immobiliengesellschaften

Corporates

Offentliche Einrichtungen
Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds
Immobilienaktiengesell. / REITs
Geschlossene Fonds

Versicherungen / Pensionskassen

Banken
Staatsfonds

50,0 375 250 12,5

o

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

m Verkaufer Anzahl in % Kéaufer Anzahl in %
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Transaktionsvolumen nach GroBenklassen Q1 2025

=> 100 Mio. €

50<100 Mio.€

25<60 Mio. €

10<25 Mio. €

u <10 Mio. € 24,7 %

NAI apolio

Quelle

Spitzenrenditen Q1 2025

Spitzenrendite Spitzenrendite Spitzenrendite

Buro Einzelhandel Logistik
Berlin 4,40 % 415 % 4,35 %
Dusseldorf 4,50 % 4,30 % 4,35 %
Frankfurt a. M. 4,50 % 4,30 % 4,35 %
Hamburg 4,45 % 4,25 % 4,35 %
Munchen 4,40 % 4,10 % 4,35 %
Gesamt Q=4,45% 0=4,20% 0=4,35%

Quelle: NAI apolio
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Zum einen haben die erfassten groBeren
Blrodeals sowie zum anderen eine insge-
samt héhere Dynamik an Blrotransaktionen
dazu geflhrt, dass die Assetklasse der BU-
roimmobilien nach den ersten drei Monaten
etwas Uberraschend das hochste Transak-
tionsvolumen verbucht. Mit rund 1,6 Mrd.
Euro haben die Blroinvestments um rund
ein Drittel gegentber dem Vorjahreszeit-
raum zugenommen. Mittlerweile sehen In-
vestoren vermehrt die Umbriche am Blro-
markt als Chance mit steigenden Mieten
und knapper werdenden ESG-konformen,
zentralen Buroflachen, die in der mittleren
Frist einer maoglichen Nachfragebelebung
gegenuberstehen. In Einzelhandelsimmobi-
lien sind insgesamt 1,2 Mrd. Euro geflossen
(-81 % y-0-y). Von dem Einzelhandelsvolu-
men entfallt rund ein Drittel auf die Ankaufe
durch Slate. Der Portfolioanteil in dieser As-
setklasse betragt insgesamt 48,3 %, was
ca. 0,6 Mrd. Euro entspricht. Lager- und Lo-
gistikimmobilien sind im ersten Quartal die
drittstérkste Anlageklasse gewesen. Mit 1,1
Mrd. Euro ist das Volumen hier um 27 % (y-
0-y) gesunken. Gestltzt wurde der Lager-
und Logistikumsatz durch Einzelinvest-
ments, die mit ca. 1,0 Mrd. Euro +14,6 %
Uber dem Vorjahreszeitraum notieren. Im
Segment der ,Sonstigen Nutzungen®
konnte ein Investmentvolumen in Hoéhe von
fast 1,4 Mrd. Euro erfasst werden. Die hierin
beinhalteten Hotelimmobilien sind flr na-
hezu 0,4 Mrd. Euro verantwortlich. Ein Plus
im Vergleich zum Vorjahr von fast 50 % be-
deutet zugleich eine Steigerung des Markt-
anteils auf nun ca. 7 %.

Das moderate Marktwachstum in Q1 2025
basiert vor allem auf einer Zunahme von
11 % bei Investments internationaler Inves-
toren. Insgesamt sind ausléandische Akteure
fr ein Volumen von 1,8 Mrd. Euro verant-
wortlich, was einem Marktanteil von 33,8 %
entspricht. Hierunter haben angelsachsi-
sche Investoren mit weit Uber einer Mrd.
Euro den gréBten Anteil. Es folgen haupt-
sachlich Investoren aus dem EU-Raum.
Deutsche Anleger haben rund 3,5 Mrd.
Euro in einheimische Gewerbeimmobilien
investiert.
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Unter den Investorentypen prasentieren sich ,Asset- / Fondsma-
nager” sowie ,offene Immobilienfonds / Spezialfonds” mit den
héchsten Volumen in den ersten drei Monaten und verzeichnen da-
mit Investments an der Mrd.-Euro-Grenze bzw. darliber. Ebenfalls
stark schneiden erneut wieder ,Privatinvestoren / Family Offices®,
die leicht unterhalb der einer Mrd.-Euro-Schwelle angelegt haben,
sowie die ,Offentliche Hand“ ab. Auf der Verkauferseite folgen nach
den ,Asset- / Fondsmanager die ,,Projektentwickler* sowie ,Cor-
porates*.

Bei Differenzierung nach GréBenklassen verzeichnet das Cluster
oberhalb der 100-Mio.-Euro-Marke mit den groBen Einzelab-
schlissen sowie den erfassten Portfoliodeals mit 33,5 % den
hochsten Marktanteil. Hieran schlieBen sich die Cluster 25 bis 50
Mio. Euro sowie 10 bis 25 Mio. Euro an, in denen auch verstarkt
private Akteure vertreten sind. Mit der Verschiebung zu kleineren
Deals ist die durchschnittliche DealgroBe gegenlber dem Vorjahr
insgesamt leicht gesunken.

Das zukunftige Investitionsprogramm der neuen Bundesregierung,
das sogenannte Finanzpaket, verspricht aufgrund der hohen Kor-
relation von BIP-Entwicklung und Gewerbeflachenumsatz auch ein
Treiber fUr die Vermietungsmarkte zu werden. Dabei gehen die zu
erwartenden MalBBnahmen weit Uber eine antizyklische Finanzpolitik
hinaus, vielmehr sollen hier strukturelle Probleme angegangen wer-
den. Die Ausgaben des Staates fUr Investitionen werden auch zu
einer Ausweitung des privaten Konsums flhren, was sich in einer
weiteren Nachfrage- und Produktionserhéhung niederschlagen
durfte. Die geplanten MaBnahmen werden sich jedoch erst mittel-
fristig in einem moglichen Wirtschaftswachstum niederschlagen.

Kurzfristig durfte sich Deutschland vorerst nicht aus der derzeitigen
Rezession herausbewegen. Die geopolitische Lage, u. a. durch die
US-amerikanische Zollpolitik induziert, hat auch in der deutschen
Wirtschaft zu einer weiteren Verunsicherung gefiihrt. So lag das
DIW-Konjunkturbarometer zum Ende des ersten Quartals 2025 mit
90,6 Punkten (Marz-Wert) deutlich unter der Wachstumsschwelle
von 100 Punkten. Auch das ifo-Beschaftigungsbarometer erzielte
mit 92,7 Punkten den zweitniedrigsten Wert seit der Corona-Krise.
Gleichzeitig ist die Arbeitslosenquote in Deutschland im Méarz auf
6,4 % (+0,4 % y-0-y) angestiegen.
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Trotz geopolitischer Verwerfungen hat sich
die Zuversicht in den deutschen Gewerbein-
vestmentmarkt allerdings nicht verschlech-
tert. Dementsprechend sind die gewerbli-
chen Immobilienrenditen gegentber dem
Vorquartal unverdndert geblieben.

Im Schnitt der Top-5-Méarkte notiert die Ein-
zelhandelsspitzenrendite damit bei 4,20 %,
fur Lager- und Logistikimmobilien betragt
diese 4,35 % und bei BUros befindet sich die
Spitzenrendite im Schnitt bei 4,45 %.

So notieren die Spitzenrenditen flr Ge-
schéftshauser in den Top-5 bei 4,10 % in
Mulnchen, 4,15 % in Berlin, 4,25 % in Ham-
burg sowie 4,30 % in Dusseldorf und in
Frankfurt.

Bei Lager- und Logistikimmobilien liegt die
Spitzenrendite im ersten Quartal 2025 in al-
len Top-5-Markten bei 4,35 %. In dieser As-
setklasse wurde gegenuber dem Vorjahres-
wert eine Reduktion in Hohe von 5 Basis-
punkten verzeichnet.

Unter den Blroimmobilienmarkten reicht die
Spitzenrenditespanne von 4,40 % in Berlin
und Minchen bis zu 4,50 % in Dusseldorf
und Frankfurt. Hamburg weist eine Spitzen-
rendite von 4,45 % auf.

In der aktuellen Gemengelage mit einem ab-
nehmenden Grad an Globalisierung, einer
madglicherweise wieder zunehmenden Infla-
tion sowie in der kurzen Frist volatilen Kapi-
talmarktzinsen durften sich die Immobilien-
renditen im weiteren Jahresverlauf 2025
weitestgehend stabil zeigen.

Das Interesse an deutschen Gewerbeimmo-
bilien kénnte zwar weiter moderat zuneh-
men, jedoch ist aufgrund der unvorherseh-
baren weiteren wirtschaftspolitischen Lage
eine exakte Prognose schwer zu treffen. Das
Vorjahresergebnis in Hohe von rund 25 Mrd.
Euro sollte allerdings erreicht werden.



STANDORTE
— BERLIN
— BONN/KOLN

— ERFURT

— ESSEN/MUHLHEIM
— FRANKFURT a. M.
— KONIGSTEINi. T.
— MANNHEIM

— MUNCHEN

— STUTTGART

— ULM
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