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RETAIL-INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND

Retail-Investments in Deutschland * GUTE GESAMTBILANZ DANK FACHMARKTEN UND PORTFOLIOS
in Mio. € mEinzeldeals m Portfolios Nicht zuletzt durch den erneuten Lockdown im vierten Quartal
20,000 gehort der Einzelhandelsmarkt unbestritten zu den Segmenten,
die am gravierendsten von den Auswirkungen der Corona-
17.500 Pandemie betroffen sind. Umso beachtlicher ist in diesem Zusam-
15.000 g menhang, dass der bundesweite Retail-Investmentmarkt im Jahr
19,500 % 2020 ein uberdurchschnittliches Ergebnis erzielen konnte. Mit
10000 § einem Investment.votymlen"von insgesamt}z? Mrd. € orl‘dnet sich
' z das Resultat geringfugig Uber dem langjahrigen Schnitt (+4 %)
7.500 £ und nur knapp unter der Vorjahresbilanz (-5 %) ein. Hinter die-
5.000 5 sem Zahlenwerk verbergen sich allerdings unterschiedliche Ent-
2500 z wicklungen, die aktuelle Trends aufzeigen: Wahrend der Umsatz
z von Einzeldeals um mehr als ein Drittel gesunken ist, wurde im
g B e e N LI Portfoliosegment mit 7,5 Mrd. € (anteilig 61 %) nvur in den Jahren
2006 (11,9 Mrd. €) und 2015 (9,4 Mrd. €) mehr in Paketverkdufe
investiert als 2020. Als wichtigster Treiber von Portfolio- aber
Retail-Investments an den A-Standorten auch von Einzelverkaufen ist hierbei die Fachmarktsparte zu nen-
in Mio. € m2019 m2020 nen, die erstmals die 7-Mrd.-€-Marke knackt und einen neuen
1.800 Rekordwert erzielt.
1.600
1.400 & # AUSWIRKUNGEN DER CORONA-KRISE IN A-STADTEN SPURBAR
1200 2 Die wenigen grofRvolumigen Einzelverkdufe, die zumeist den Un-
LD °  terschied zwischen hohen und niedrigen Volumina in den Top-
800 E Méarkten ausmachen, kommen im Resultat der A-Standorte zum
600 ¢ Ausdruck: So ist der Umsatz mit 3,5 Mrd. € in den wichtigsten
400 £ Einzelhandelsmetropolen um 22 % gesunken, was dem niedrigs-
200 j ten Wert der letzten fUnf Jahre entspricht. In der Betrachtung der
0 2 einzelnen Stddte schneidet lediglich Hamburg (695 Mio. €) im

Berlin Dusseldorf Frankfurt Hamburg ~ Kéln  Minchen Stuttgart Vorjahresvergleich besser ab. Hierbei kommen der Hansestadt
u. a. der Verkauf der beiden weiterbetriebenen Karstadt-Filialen
in der Oster- und Ménckebergstralle von Quantum an Signa zugu-
te. Ein hohes Volumen erreichen jedoch auch Berlin (1,5 Mrd. €)
und Munchen (890 Mio. €), die sich im Ranking wie 2019 auf die
beiden Spitzenpositionen schieben. Mit deutlichem Abstand fol-
gen auf den weiteren Pldtzen Stuttgart (175 Mio. €), Dusseldorf
(155 Mio. €), Frankfurt (111 Mio. €) und Kéln (10 Mio. €).

Retail-Investments nach Objektart in Deutschland
in % m 2020 m 2019

|
Buro-/Wohn- und 135

Geschéaftshduser

Discounter, Fach-
und Supermarkte

57,4

> FACHMARKTE TROTZEN KRISE UND ERZIELEN NEUEN REKORD
Auch 2020 setzten Investoren sowohl bei Unternehmensibernah-
men als auch bei Einzel- und Portfoliodeals scheinbar unge-
bremst weiter auf Fachmarkte (inkl. Supermarkte und Discounter)
und FMZ, die mit gut 57 % am Gesamtvolumen beteiligt sind. Im
Fokus standen dariber hinaus zudem auch Kaufhduser (19 %), auf
0 15 30 45 60 die je nach Standort und Objekt in Zukunft teils neue Nutzungen
warten. Das Quartett der Objektarten komplettieren Geschafts-
hauser und Shoppingcenter mit 14 bzw. 11 %.
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Retail-Investments nach Kaufergruppen 2020 *> BREITE STREUUNG IM INVESTOREN -RANKING

in% Vor dem Hintergrund der skizzierten Marktentwicklung ist es
wenig Uberraschend, dass auch das Ranking der Kaufer von den-
jenigen bestimmt wurde, die umfangreich im Portfolio- bzw.
Fachmarktsegment tdtig waren. So setzen sich Spezialfonds mit
fast 21 % knapp vor Investment/Asset Manager (gut 20 %), die fur
die REAL-Ubernahme und zahlreiche weitere Investments in der
Lebensmittelsparte verantwortlich zeichnen. Den dritten Rang
erreichen Equity/Real Estate Funds (rund 15 %), wozu in erster
Linie Transaktionen von Kaufhaus-Portfolios durch Player wie RFR
oder Apollo beitragen konnten. Dahinter folgen im Zuge der TLG-
Ubernahme durch Aroundtown sowie mit zahlreichen kleineren
Investments Immobilien AGs/REITs (anteilig knapp 11 %). Um-
fangreicher am Investmentgeschehen beteiligt sind zudem
Staatsfonds (fast 7 %) und Projektentwickler, welche u. a. die Ent-
wicklungspotenziale von Kaufhausobjekten nutzen wollen (gut
6 %). Zu erwahnen sind dariber hinaus auch Family Offices, die
derzeit vor allem im Geschaftshaus-Segment bei Deals bis
Spitzenrenditen (netto) fr Geschiftshiuser an den A-Standorten 25 Mio. € stark in Erscheinung treten. Uberdurchschnittlich stellt
sich im Vergleich zum gesamten Gewerbeimmobilienmarkt wei-
terhin der Anteil internationaler Kaufer dar (gut 45 %).
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Ubrige Investoren

—Berlin—Dusseldorf-—Frankfurt—Hamburg-Kéln—Munchen—Stuttgart
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3.0% ;f? Bezogen auf die verschiedenen A-Standorte wurden bei den weni-
£ genim Jahr 2020 abgeschlossenen Verkiufen von Core-Objekten

2,0% % im Highstreet-Segment weitestgehend vergleichbare Renditen
;Z wie im Vorjahr erzielt. Vor diesem Hintergrund liegen bei den

1,0% Z Spitzenrenditen fur Geschéaftshauser in den absoluten Top-Lagen
£ Berlin und Minchen weiterhin gleichauf (jeweils 2,80 %), vor

0,0% S Hamburg (3,00 %), Frankfurt (3,10 %), Dusseldorf (3,20 %) und

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Stuttgart (3,20 %). In Koln steig die Highstreet-Spitzenrendite

hingegen um 10 Basispunkte auf 3,30 %. Differenziert nach Ob-

jektarten zeichnen sich dagegen gegensatzliche Entwicklungen

ab: Bei gut funktionierenden und verkehrsginstig angeschlosse-

nen Fachmarktzentren (4,00 %) sowie einzelnen Fachmarkten
Spitzenrenditen (netto) nach Objektart (4,80 %) sind die Spitzenrenditen im 12-Monats-Vergleich um 30
bzw. 50 Basispunkte gesunken. Damit sind Fachmarktzentren
inzwischen in der Spitze teurer als Shoppingcenter, die 60 Basis-
punkte zulegen und bei 4,70 % notieren.
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Das gute Gesamtresultat darf nicht dariber hinwegtduschen,
dass hinter dem Ergebnis in entscheidendem MaBe Ubernahmen
und Beteiligungen sowie eine sehr starke Fachmarktsparte ste-
hen, die das Volumen in die Hohe getrieben haben. Dariber hin-
aus bergen sowohl die Verlangerung des Lockdowns, als auch das
weiterhin hohe Infektionsgeschehen Unsicherheitsfaktoren, die
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 sich im ersten Halbjahr 2021 weiterhin spirbar auf den Retail-
Invest mentmarkt auswirken dirften.
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