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Transaktionsvolumen 2012 - Q1 2023
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Transaktionsvolumen nach Assetklassen Q1 2023

= BUro
28,9 %

= Einzelhandel

Lager/Logistik

Sonstige* 16,2 %

*Sonstige: Mischnutzung, Hotels, Grundstiicke, Parkhauser efc.

Quelle: NAl apollo

Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft Q1 2023
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Sonstige

9,2 %
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Transaktionsvolumen nach Transaktionsart Q1 2023

® Einzeltransaktion

Portfoliotransaktion

Quelle: NAI apollo
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Der deutsche Gewerbeimmaobilieninvest-
mentmarkt steht im ersten Quartal 2023
unveréndert im Zeichen des massiven
Abschwungs aufgrund der Zinswende,
ausgeldst durch den Krieg in der Ukraine
und die damit verbundene Rekordinfla-
tion. Als Folge daraus haben Kaufer und
Verkaufer immer noch nicht zusammen-
gefunden und der Preisfindungsprozess
ist noch in vollem Gange. Entsprechend
ist das Transaktionsgeschehen in den
ersten drei Monaten 2023 deutlich einge-
brochen. In Summe sind gerade einmal
5,22 Mrd. Euro an gewerblichen Immobi-
lieninvestments erfasst wurden. Dies
markiert das schlechteste Quartal seit
dem Jahr 2012. Der Vorjahreswert ist um
72 % unterboten worden, der 5-Jahres-
schnitt der ersten Quartale wurde um
62 % verfehlt (Q1 2018 — Q1 2022).

Vor allem im Bereich der Portfoliotransak-
tionen ist es zu einem rapiden Ruckgang
gekommen. Hat das Volumen im ersten
Quartal 2022 noch bei 8,6 Mrd. Euro ge-
legen, was vor allem durch die Alstria-
Ubernahme gepusht wurde, ist es aktuell
auf 0,55 Mrd. Euro gesunken. Dies ent-
spricht einem Rlckgang von nahezu
94 % gegenuber dem Vorjahr. Das Ein-
zeltransaktionsvolumen hat sich von rund
10 Mrd. Euro auf nun 4,67 Mrd. Euro hal-
biert. Neben der gesunkenen Dealanzahl
spiegelt sich hier auch eine deutlich klei-
nere TicketgroBe der Deals wider.

GroBter Abschluss innerhalb des ersten
Quartals 2023 ist die anteilige Uber-
nahme des KaDeWe in Berlin durch die
thailandische Harng Central Department
Store Ltd., hinter der die Central Group
steht. Dieser Verkauf geht mit einem
dreistelligen Millionenbetrag in die Statis-
tik ein. Ebenfalls dem Einzelhandelsseg-
ment zuzuordnen ist die Beteiligung der
Deutsche EuroShop an sechs Shopping-
Centern. Das Transaktionsvolumen be-
wegt sich hier ebenfalls im dreistelligen
Millionenbereich.
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Transaktionsvolumen nach Investorentyp Q1 2023

Corporates

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds
Assetmanager / Fondsmanager
Projektentwickler / Bautrager
Immobiliengesellschaften
Immobilienaktiengesell. / REITs
Pivatinvestoren / Family Offices
Versicherungen / Pensionskassen
Geschlossene Fonds

Offentliche Einrichtungen

Banken

Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds

Staatsfonds

50,0
m\erkaufer Volumen in %

37,5 25,0 12,6 0 12,6

Kaufer Volumen in %

25,0 37,5

50,0

Quelle: NAI apollo

Transaktionsanzahl nach Investorentyp Q1 2023
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Transaktionsvolumen nach GroBenklassen Q1 2023

=> 100 Mio. €
=50 < 100 Mio.€ 20.4 %
25 <50 Mio. €
10 < 25 Mio. €
= <10 Mio. € 21,1 %

Quelle: NAI apollo

Spitzenrenditen Q1 2023

Spitzenrendite Spitzenrendite Spitzenrendite

Biiro Einzelhandel Logistik
Berlin 3,70 % 3,75 % 3,95 %
Dusseldorf 3,85 % 3,90 % 3,95 %
Frankfurt a. M. 3,75 % 3,85 % 3,95 %
Hamburg 3,75 % 3,85 % 3,95 %
Munchen 3,70 % 3,75 % 3,95 %
Gesamt @=3,75% @=3,80 % @ =3,95 %

Quelle: NAl apollo
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Die Assetklasse der Einzelhandelsimmo-
bilien kann infolge der genannten GroB3-
deals das héchste Transaktionsvolumen
auf sich vereinen. Insgesamt sind hier
1,60 Mrd. Euro im ersten Quartal 2023
investiert worden, was einem Marktanteil
von 30,7% entspricht. Gleichzeitig ist
diese Assetklasse durch den geringsten
Ruckgang gegenuber dem Vorjahr ge-
kennzeichnet (-25,4 % y-0-y). Auf Blro-
immobilien entfallen insgesamt nur 1,26
Mrd. Euro, womit hier eine Reduktion von
88,1 % hingenommen werden muss. Die
drittplatzierten Lager- und Logistikimmo-
bilien verzeichnen Investments in Hohe
von 0,84 Mrd. Euro (16,2 % Marktanteil)
und bewegen sich damit 78,3 % unter
den ersten drei Monaten des Vorjahres.
»Sonstige Nutzungen® weisen ein Trans-
aktionsvolumen von 1,51 Mrd. Euro auf.
Hierunter sind u.a. Gesundheitsimmobi-
lien, gewerbliche Grundsticke und Ho-
tels subsummiert. Auf letztgenannte ent-
fallen davon wiederum knapp 0,22 Mrd.
Euro. Dementsprechend sinkt das In-
vestmentvolumen bei Hotels um 53,2 %
im Vergleich zum Vorjahreszeitraum.

Ausléndische Anleger haben sich zum
Jahresbeginn 2023 starker zurtickgehal-
ten. Die Abnahme des Transaktionsvolu-
men belauft sich bei diesen auf 75,4 %.
In Summe sind ausléndische Investoren
fUr ein Transaktionsvolumen von rund 2
Mrd. Euro verantwortlich. Zu den Natio-
nen mit den hodchsten Volumina zahlen
beispielsweise Thailand, die USA, Oster-
reich oder Australien. Einheimische In-
vestoren haben im ersten Quartal 2023
rund 3,2 Mrd. Euro in deutsche Gewer-
beimmobilien angelegt, womit die Ab-
nahme des Transaktionsvolumens ge-
genuber auslandischen Investoren mit
58,0 % geringer ausfallt. Damit stellen
deutsche Investoren wieder den Loéwen-
anteil des Marktgeschehens mit 61,5 %.



Unter den Investorentypen haben sich ,Corporates” mit einem
Transaktionsvolumen von 1,33 Mrd. Euro hervorgetan, was u.a.
mit dem groBten Abschluss des bisherigen Jahresverlaufs er-
klart werden kann. Dahinter reihen sich die sonst dominierenden
,2offenen Immobilienfonds / Spezialfonds”® sowie ,Asset- /
Fondsmanager mit zusammen nahezu 2 Mrd. Euro ein. Auf der
Verkauferseite stechen ,Asset- / Fondsmanager®, ,Projektent-
wickler” und ,,Corporates” hervor.

Alle GroéBenklassen (nach Transaktionsvolumen) sind durch
spurbare Abnahmen gepragt, wobei diese bei den groBeren
Clustern deutlich starker ausfallen. So bewegt sich der Invest-
mentumsatz bei Deals ,oberhalb 100 Mio. Euro® 84,7 % unter
dem Vorjahresquartal, auch hier kommt die Alstria-Ubernahme
im Vorjahr zum Tragen. Im Segment ,,50-100 Mio. Euro® betragt
die Reduktion rund zwei Drittel, wahrend unterhalb von 25 Mio.
Euro ca. 40 % weniger investiert worden ist.

Deutschland prasentiert sich trotz eines unverandert herausfor-
dernden makrodkonomischen Umfeldes noch in einer wirt-
schaftlich stabilen Lage. So betragt die Arbeitslosenquote zum
Stand Marz 2023 5,7 %, womit diese gegenlber den beiden
Vormonaten stabil geblieben ist. Gleichzeitig entspricht der ak-
tuelle Wert einem Plus von 0,4 %-Punkten im Vergleich zum Mit-
telwert des Jahres 2022 (5,3 %). Die Anzahl der Erwerbstatigen
ist zum zuletzt verfligbaren Stand, Februar 2023, gegenUber
dem Vorjahr um rund 424.000 bzw. 0,9 % auf nun 45,837 Mio.
Erwerbstatige angewachsen. Dass sich der Ausblick auf die ge-
samtwirtschaftliche Entwicklung nicht mehr so negativ darstellt
wie in den Vormonaten angenommen, zeigt sich auch in der
jungsten Konjunkturprognose des Sachverstandigenrates zur
Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung. Die
Prognose aus Méarz 2023 erwartet fUr das aktuelle Jahr ein leich-
tes Wachstum des Bruttoinlandsprodukts in Deutschland in
Hohe von 0,2 %. 2024 durfte dieses auf 1,3 % ansteigen. Damit
einhergehend wird eine Abnahme der Arbeitslosenquote in
Deutschland bis Ende ndchsten Jahres auf 5,2 % antizipiert.
Gleichzeitig erwartet die Prognose einen langsamen Ruckgang
der Inflationsrate, die mit 6,6 % im Jahr 2023 und 3,0 % in 2024
aber weiterhin erhdht und Uber dem Inflationsziel der EZB liegen
sollte.

Hand in Hand mit den Leitzinserhdhungen der EZB sowie den
steigenden Renditen von 10-jahrigen Bundesanleihen hat sich
auch die Zunahme der Spitzenrendite von Gewerbeimmobilien
fortgesetzt. Im Schnitt der Top-5 Markte sind die Blrospitzen-
renditen in den vergangenen drei Monaten um 25 Basispunkte
auf mittlerweile 3,75 % angestiegen. Bei Geschéaftshausermn be-
tragt die Zunahme im Mittel der Top-5 Stadte rund 10 Basis-
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punkte auf 3,80 %, bei Logistikimmobilien
ist ein Zuwachs von 10 Basispunkten auf
3,95 % zu verzeichnen.

Unter den Top-5 BUlrostandorten bilden
Berlin und Minchen mit einer Spitzenren-
dite von jeweils 3,70 % weiterhin die teu-
ersten Markte, wenngleich sich der Ab-
stand zu den anderen Markten im Jahres-
vergleich verkleinert hat. Dahinter reihen
sich Frankfurt und Hamburg mit jeweils
3,75 % ein. In DUsseldorf liegt die Spitzen-
rendite fUr Buroimmobilien zum Ende des
ersten Quartals bei 3,85 %. Alle Top-5
Markte sind hierbei durch einen Rendite-
anstieg von jeweils 0,25 %-Punkten im
Vergleich zum Jahresbeginn gekenn-
zeichnet.

Bei Geschaftshdusern sind Renditezu-
nahmen von 20 Basispunkten in Berlin
und MUnchen sowie von 10 Basispunkten
in den restlichen Top-5 Markten erfasst
worden. Damit notiert die Spitzenrendite
zum Ende des ersten Quartals bei 3,75 %
in Berlin und MuUnchen, 3,85 % in Frank-
furt und Hamburg sowie 3,90 % in DUs-
seldorf.

Innerhalb der Assetklasse der Lager- und
Logistikimmobilien ist die Spitzenrendite
zwischen 0,10 %- und 0,15 %-Punkten
angestiegen, womit diese nun in allen
Top-5 Stadten bei 3,95 % liegt.

Unveradndert hat sich noch kein Markt-
gleichgewicht zwischen Verkaufern und
Kaufern eingestellt. Anpassungsdruck bei
den Immobilienpreisen ist weiterhin vor-
handen, was die Renditen weiter anstei-
gen lasst und von der anhaltenden Unsi-
cherheit bei der Zinspolitik befeuert wird.
Besserung ist erst zu erwarten, wenn die
Zinsentwicklung absehbar wird und eine
Stabilisierung einsetzt. Somit sieht sich
das Transaktionsjahr 2023 einer heraus-
fordernden Gemengelage gegenuber. In-
sofern erscheint derzeit ein Transaktions-
volumen auf dem Niveau der Jahre 2011-
2013 als das wahrscheinlichste Szenario.
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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
K
o gk Erfurt
Ruhrgebiet
Disseldorf .
Uim
K&in/Bonn
Mannheim
Stuttgart

Minchen

IHR PARTNER FUR IMMOBILIEN -
WIR ZEICHNEN UNS AUS
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