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RETAIL-INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND

Retail-Investments in Deutschland Q1 »> VERHALTENES STARTQUARTAL IM LOCKDOWN

in Mio. € mEinzeldeals m Portfoliodeals Der weiter andauernde Lockdown und die nach wie vor bestehen-

5.000 den Unsicherheiten hinsichtlich der Entwicklung der Beschran-
kungsmalnahmen fur den stationdren Einzelhandel haben sich

4.000 deutlich auf das Retail-Investmentgeschehen in den ersten drei

Monaten ausgewirkt: Mit einem Transaktionsvolumen von knapp
1,5 Mrd. € liegt das Gesamtergebnis gut 69 % unter dem Resultat

2000 5 aus dem vergleichbaren Vorjahreszeitrum und fast 41 % unter-
21000 é halb des langjdhrigen Durchschnittswertes. Dass in den letzten
¢ zehn Jahren im ersten Quartal insgesamt funfmal die 2-
T : Millia'rdep—€—f\/\arke verjeh lt vy'urde, kannn dapei zwar nicht L:Jbler
£ das niedrige Volumen hinwegtduschen, tragt jedoch zur Relativie-
¢ rung des Frgebnisses bei. Der entscheidendste Unterschied zum
g ®  Vorjahr spielte sich insgesamt im Portfoliosegment ab: Wéahrend
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 . , . o
Paketverkdufe 2020 insbesondere durch Ubernahmen und Beteili-
gungen beachtliche 3,3 Mrd. € und anteilig 69 % zum Gesamtre-
Retail-Investments an den A-Standorten Q1 sultat beisteuern konnten, waren es 2021 lediglich 439 Mio. €
in Mio. € m2020 m2021 bzw. ein Anteil von 29 %. Dementsprechend gestiegen ist der An-
500 teil von Einzeldeals (anteilig 71 %), die auf einen Beitrag von gut
einer Milliarde Euro kommen, womit sie sich jedoch ebenfalls fast
400 28 % unter dem langjdhrigen Schnitt einordnen missen.
300 E )
S | A-STADTE: NUR EIN DRITTEL DES VORJAHRESUMSAT ZES
200 E Der verhaltene Jahresstart hdngt u. a. mit einem sehr niedrigen
¢ Volumen der A-Standorte (353 Mio. €) zusammen, dass im Vor-
100 E jahr noch rund dreimal so hoch ausfiel. Demnach ist es nicht ver-
£ wunderlich, dass abgesehen von Kéln, wo in den ersten drei Mo-
0 % naten des Vorjahres keine umfangreicheren Retail-Investments

Berlin Dusseldorf Frankfurt Hamburg  Koln  Minchen Stuttgart registriert werden konnten, alle Top-Méarkte teils deutliche Um-
satzeinbullen hinnehmen mussten. Dies hat sich auch auf die
Positionierungen im Stddte-Ranking ausgewirkt, welches Ham-
burg in der Zwischenbilanz mit 128 Mio. € anfohrt. Uber 50
Mio. € flossen zudem in Dusseldorf (86 Mio. €) und Berlin
(55 Mio. €), wahrend in Kéln (47 Mio. €), Minchen (22 Mio. €)
und Frankfurt (15 Mio. €) bisher nur vereinzelte kleinere Einzel-
handelsobjekte den Eigentimer gewechselt haben.

Retail-Investments nach Objektart in Deutschland Q1
in % m 2021 m2020

BUro-/Wohn- und
Geschaftshauser

Discounter, Fach-
und Supermarkte )
») FOKUS IM RETAIL-SEGMENT WEITER AUF FACHMARKTEN

Auch wenn die Fachmarktsparte nicht an das aulergewdhnlich
hohe und durch Ubernahmen befeuerte Rekordergebnis aus dem
Vorjahr anknipfen konnte, steht sie mit einem Umsatz von
868 Mio. Euro (anteilig 58 %) dennoch ganz oben auf der Liste von
Investoren im Einzelhandelssegment. Im Fokus standen jedoch
zudem auch Geschaftshauser, die auf 22 % kommen und insbe-
sondere im Segment bis 25 Mio. € sowohl in A-, aber auch in klei-
neren Stadten verdulert wurden. DarUber hinaus generierten
Kaufhduser 15 % und Shoppingcenter 5 % des Volumens. 1

Shoppingcenter

Kaufhauser
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Retail-Investments nach Kaufergruppen Q1 2021 ») SPEZIALFONDS ABERMALS AN DER SPITZE DES TABLEAUS

in % Die Verteilung des Investmentvolumens auf die unterschiedlichen
Kaufergruppen wurde im ersten Quartal klar von den Spezialfonds
dominiert, die fir gut 32 % des Gesamtergebnisses verantwortlich
zeichnen. Hierbei konnten sie ihren Umsatz im Vorjahresvergleich
um 22 % auf 483 Mio. € ausbauen. Die Investitionsschwerpunkte
lagen in diesem Zusammenhang insbesondere auf Fachmarktob-
jekten, wobei vor allem auch im Portfoliosegment der klare Fokus
auf die Lebensmittelsparte zu erkennen ist. Mit deutlichem Ab-
stand auf dem zweiten Platz folgen Investment/Asset Manager,
die auf knapp 14 % kommen. Einen zweistelligen Umsatzanteil
erreichen zudem Equity/Real Estate Funds, die mit weiteren gut
10 % beteiligt sind. Grollere Volumina investierten u. a. noch Ver-
sicherungen (rund 8 %), Projektentwickler (gut 8 %) sowie Family
Offices (etwa 6 %). Leicht unterdurchschnittlich stellt sich im Ver-
gleich zum gesamten Gewerbeimmobilienmarkt der Anteil inter-
nationaler Kaufer dar (knapp 28 %).

Spezialfonds
Investment/Asset Manager
Immobilienunternehmen
Equity/Real Estate Funds
Versicherungen
Projektentwickler

Family Offices
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Ubrige Investoren

40

Spitzenrenditen (netto) fir Geschéftshduser an den A-Standorten

—Berlin —Dusseldorf —Frankfurt —Hamburg —Kéln ——Minchen —Stuttgart *> FACHMARKTS PARTE: SPITZENRENDITEN GEBEN WEITER NACH
Bezogen auf die verschiedenen A-Standorte wurden bei den weni-
gen im ersten Quartal abgeschlossenen Verkdufen von Core-
40% - Objekten im Highstreet-Segment weitestgehend vergleichbare
Renditen wie zum Jahresende 2020 erzielt. Vor diesem Hinter-

5,0%

3,0% ; grund liegen bei den Spitzenrenditen fir Geschaftshauser in den
¢ absoluten Top-Lagen Berlin und Minchen weiterhin gleichauf
2,0% ‘§ (jeweils 2,80 %), vor Hamburg (3,00 %), Frankfurt (3,10 %), Dussel-
g dorf (3,20 %), Stuttgart (3,20 %) und Koln (3,30 %). Differenziert
1,0% : nach Objektarten zeichnen sich gegensdtzliche Entwicklungen ab:
£ Bei gut funktionierenden und verkehrsgiinstig angeschlossenen
0,0% ¢ Fachmarktzentren (3,90 %) sowie einzelnen Fachmarkten (4,70 %)
20122013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 28%1 sind die Spitzenrenditen im ersten Quartal um jeweils 10 Basis-
punkte gesunken. Damit sind Fachmarktzentren aktuell in der

Spitze teurer als Shoppingcenter, die bei 4,70 % notieren.

Spitzenrenditen (netto) nach Objektart *> PERSPEKTIVEN

—Shoppingcenter —Fachmarktzentren Fachmarkte Der Lockdown, eine fehlende Perspektive fir Wiedereréffnungs-
8,0% szenarien in den Einkaufsstrallen sowie hohe Inzidenzwerte skiz-
zieren nur einen Teil der schwierigen Rahmenbedingungen, denen
7.0% sich der Einzelhandelsmarkt im ersten Quartal ausgesetzt sah.
6,0% s Vordiesem Hintergrund ist es nicht verwunderlich, dass auch die
5,0% ¢ Marktbedingungen fir Retail-Investments auRerhalb der Fach-
4,0% \C 2 markt- bzw. Lebensmittelsparte als duRerst schwierig zu bewer-
30% % ten sind. Dazu kommt, dass Ubernahmen, Beteiligungen und gro-
2 Re Portfolios, die essenziell fir ein hohes Volumen im Retail-
2.0% f Investment-Segment sind, im laufenden Jahr bisher ausblieben.
1,0% ; Viele kleinere Transaktionen, u. a. von Geschaftshausern, machen
0,0% ¢ jedoch Hoffnung, dass im weiteren Verlauf des Jahres auch wieder

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 28;71 groRere Investments vermeldet werden konnten, soweit die Ent-
wicklung der Corona-Krise und das Angebot dies zulassen. Einen
kleinen Lichtblick stellt zudem das HDE-Konsumbarometer dar,
das durch die zunehmende Anschaffungsneigung von Konsumen-
ten im April im zweiten Monat in Folge gestiegen ist.
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