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,Eine Investition in Wissen bringt
noch immer die besten Zinsen.”

Zitat von Benjamin Franklin

FUr weitere Informationen rufen Sie uns gerne an. Bei uns be-
gegnen Sie Fachleuten, die Sie gerne mit ihrem Wissen unter-
stitzen. Wir freuen uns auf Sie.
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Transaktionsvolumen 2012 - 2023
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Transaktionsvolumen nach Assetklassen 2023

= Blro

25,1 %
= Einzelhandel
Lager/Logistik
Sonstige* 25.7 %

*Sonstige: Mischnutzung, Hotels, Grundstiicke, Parkhéuser etc

Quelle: NAl apollo

Transaktionsvolumen nach Investorenherkunft 2023
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= Deutschland

=USA
Kanada
UK

= Thailand

= Frankreich

= | uxemburg
Israel
Schweiz
Sonstige

4,7 %
5,5 %

8,7 %
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Transaktionsvolumen nach Transaktionsart 2023

= Einzeltransaktion

Portfoliotransaktion

Quelle: NAI apollo

Investmentmarkt

Der deutsche Gewerbeinvestmentmarkt
ist im gesamten Jahresverlauf 2023
durch das schwierige Marktumfeld mit
gestiegenen Finanzierungskosten, unter-
schiedlichen  Preisvorstellungen  und
schwacher Konjunktur gepragt gewesen,
was bei Investoren zu einer massiven Zu-
rUckhaltung 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 funf 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 schwacheres 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-
verkaufen ist mit 16,55 Mrd. Euro ein
rund 50 %-iger Ruckgang erfasst worden
(2022: 34,51 Mrd. Euro). Verkdufe von
Landmark-Buildings waren Mangelware.
GroBere Deals wurden eher im Portfolio-
segment der Einzelhandels- sowie Lo-
gistikimmobilien erfasst. Hierzu z&hlt der
Verkauf des X+bricks Handelsportfolios
im Bereich von einer Mrd. Euro an Slate
Asset Management oder auch beispiels-
weise von funf Logistikimmobilien, die
Clarion Partners fUr 264 Mio. Euro von
Blackstone gekauft hat.
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Transaktionsvolumen nach Investorentyp 2023

Offene Immobilienfonds / Spezialfonds
Assetmanager / Fondsmanager
Corporates

Projektentwickler / Bautrager
Pivatinvestoren / Family Offices
Offentliche Einrichtungen
Private-Equity-Fonds / Opportunity-Fonds
Immobiliengesellschaften
Immobilienaktiengesell. / REITs
Versicherungen / Pensionskassen
Geschlossene Fonds

Banken

Staatsfonds

o

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

Quelle: NAI apollo

m\/erkaufer Volumen in % Kéaufer Volumen in %

Transaktionsanzahl nach Investorentyp 2023
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Transaktionsvolumen nach GroBenklassen 2023

= > 100 Mio. €

= 50 < 100 Mio.€

25 <50 Mio. €

10 < 25 Mio. €

= <10 Mio. €

Quelle: NAl apollo

Spitzenrenditen Q4 2023

Spitzenrendite Spitzenrendite Spitzenrendite

Biro Einzelhandel Logistik
Berlin 4,40 % 4,15 % 4,40 %
Dusseldorf 4,50 % 4,30 % 4,40 %
Frankfurt a. M. 4,50 % 4,30 % 4,40 %
Hamburg 4,45 % 4,25 % 4,40 %
Munchen 4,40 % 4,10 % 4,40 %
Gesamt @ =4,45% @ =4,20% @ =440 %

Quelle: NAl apollo
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Die fortgeschrittenere Preiskorrektur ge-
koppelt mit aufwartsgerichteten Miet-
marktaussichten sowie einer gréBeren
Produktverflgbarkeit haben dazu ge-
fuhrt, dass Lager- und Logistikimmobilien
mit 5,71 Mrd. Euro bzw. einem Marktan-
teil von 25,7 % sich erstmals als starkste
Assetklasse positioniert haben. Dennoch
belauft sich hier die Abnahme, nach dem
Rekord im Jahr 2022, auf 41 %. Dahinter
zeigen sich Buroimmobilien 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 Blroim-
mobilien haben neben der generell
schwierigen Marktlage auf dem Gewer-
beinvestmentmarkt noch Themen wie die
zukUnftige Bedeutung von Buroflachen
u.a. im Zuge von HomeOffice, veranderte
Flachenanspriiche, ESG sowie die spuUr-
bar gesunkene Flachennachfrage infolge
der wirtschaftlichen Eintribung die Zu-
rlckhaltung noch verstarkt. Dementspre-
chend notiert bei Buros 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 kdn-
nen. Dies ist auf ein starkes Schlussquar-
tal mit zwei Deals jeweils im dreistelligen
Millionenbereich zurlckzufuhren.

Im  Gesamtjahresverlauf 2023 waren
deutsche Investoren auf dem heimischen
Markt deutlich prasenter als auslandische
Anleger. So sind nationale Investoren flr
einen Marktanteil von 67,2 % bzw. 14,92
Mrd. Euro verantwortlich, womit deren
Volumen gegenuber dem Vorjahr um
44 % gesunken ist. Ausl@ndische Ak-
teure hingegen haben mit 7,29 Mrd. Euro
rund 70 % weniger in deutsche Immobi-
lien investiert.



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

Insgesamt ist der Investmentmarkt 2023 vor allem durch klei-
nere TransaktionsgréBen gekennzeichnet worden. Waren im
Zeitraum 2016 bis 2022 Deals oberhalb von 100 Mio. Euro fur
jeweils mehr als 50 % des Investmentgeschehens und gleich-
zeitig Verkaufe unterhalb der 50 Mio. Euro-Schwelle fur ca. 30 %
verantwortlich, hat sich dieses Verhaltnis durch den starkeren
Rickgang der GroBtransaktionen umgekehrt. Deals unterhalb
von 50 Mio. Euro stehen 2023 fUr 46,4 % des Transaktionsvo-
lumens, wahrend Abschlisse Uber 100 Mio. Euro 38,3 % des
Marktes abbilden.

Die gesamtwirtschaftliche Eintribung in Deutschland hat sich im
Jahr 2023 in einer preisbereinigten BIP-Entwicklung von -0,3 %
manifestiert. Auch der Ausblick fur 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,
ungunstigen Finanzierungsbedingungen sowie einer geringen
Nachfrage aus dem In- und Ausland gepragt. 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 Uber dem Vormonat und
0,3 %-Punkte Uber dem Vorjahr einordnet. Mit 5,7 % befindet
sich der Jahresschnitt 0,4 %-Punkte Uber 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
hoéher als zuvor notierte, ist der Preis-trend insgesamt rlcklaufig.
Dementsprechend kénnte 2024 die restriktive Zinspolitik der
EZB etwas gelockert werden

Zum Jahresende 2023 hat der Leitzins der EZB unverandert bei
4,50 % gelegen. Mit der rucklaufigen Inflation antizipieren die Fi-
nanzmarkte 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-jahrige Finanzierung).
Dadurch ergeben sich fur die Immobilienwirtschaft wieder leicht
positive Impulse.
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Nach weiteren Anstiegen der gewerbli-
chen Spitzenrenditen im vierten Quartal
2023 durften 2024 nur noch Kkleinere Ren-
ditezunahmen folgen, wozu auch der wie-
der gréBere Spread zwischen risikolosem
Zins und Immobilienrenditen beitragt.

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

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

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

Die verhaltene Marktentwicklung wird sich
auch zum Jahresstart 2024 fortsetzen.
Unverdndert sind die Herausforderungen
grof3 und der Markt durch Unsicherheit,
u.a. bei der Entwicklung der Fremdfinan-
zierungskosten oder mdoglicher weiterer
Wertberichtigungen, gekennzeichnet. Im
weiteren Verlauf des neuen Jahres wird
sich hier der Nebel lichten. In der zweiten
Jahreshélfte 2024 sollte hieraus eine Be-
lebung des Investmentmarktes resultie-
ren, weshalb fUr das Gesamtjahr aktuell
von einem gewerblichen Transaktionsvo-
lumen im Bereich von 25 bis 30 Mrd. Euro
gerechnet werden kann.
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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

Berlin

Erfurt
Ruhrgebiet /
Uim
KéIn/Bonn
Frankfurt a. M.
Mannheim
.\w

IHR PARTNER FUR IMMOBILIEN -
WIR ZEICHNEN UNS AUS

Stuttgart
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