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ERGEBNIS SPIEGELT MARKTAKTIVITÄTEN NOCH NICHT WIDER 
Zur Jahresmitte konnte gemessen an den Umsätzen auf dem 
Retail-Investmentmarkt bislang keine grundlegende Trendumkehr 
im Vergleich zum ersten Quartal beobachtet werden: Mit einem 
Transaktionsvolumen von insgesamt knapp 2,6 Mrd. € bleiben 
Retail-Investments weiterhin sowohl hinter ihrem Vorjahreser-
gebnis (-36 %) als auch dem langjährigen Durchschnitt  
(-49 %) zurück. Gleichzeitig schneiden Einzelhandelsobjekte im 
Assetklassenvergleich allerdings erneut gut ab und positionieren 
sich nur knapp hinter den Office-Investments (3,2 Mrd. €) und 
noch vor den Logistiktransaktionen (1,5 Mrd. €). Auffallend ist im 
Vergleich der Objektarten hierbei insbesondere, dass Retail-
Assets derzeit die einzige Investmentsparte bilden, in der nen-
nenswerte Marktaktivitäten im Portfoliosegment zu verzeichnen 
sind. Auch wenn Paketverkäufe mit rund 814 Mio. € zur Jahres-
mitte zwar kein hohes Volumen generiert haben, tragen Beteili-
gungen an Shoppingcentern und Galeria-Objekten sowie kleinere 
Portfolios im Food-Segment immer wieder zur Diversifizierung 
des Marktgeschehens bei. Gerade im zweiten Halbjahr dürfte 
dieses Segment verstärkt als wichtiger Treiber der Investmentak-
tivitäten im Retail-Sektor fungieren. Bei Einzeldeals (1,8 Mrd. €) 
fehlen dagegen durch die Rahmenbedingungen auf den Finanz-
märkten bislang vor allem die großvolumigeren Transaktionen.   

BERLIN TREIBT DEN UMSATZ IN DEN A-STÄDTEN IN DIE HÖHE 
Die fehlenden Großdeals im dreistelligen Millionenbereich drü-
cken sich im Investmentvolumen der A-Standorte aus. Zwar errei-
chen die Top-Märkte mit einem Umsatz von 1,25 Mrd. € ein ver-
gleichbares Resultat wie im Vorjahr (1,4 Mrd. €), dies hängt je-
doch maßgeblich mit dem Teilverkauf des KaDeWes in Berlin zu-
sammen, der alleine das Gros des Volumens in den A-Städten 
ausgemacht hat. Neben diesem Deal konnten zum Jahresauftakt 
lediglich vereinzelte kleinere Transaktionen in den größten In-
vestmentstandorten registriert werden. Insgesamt ist die Zwi-
schenbilanz zunächst allerdings als Momentaufnahme zu werten, 
die direkt durch die übergeordneten Faktoren mitbestimmt wird.      

KAUFHAUS-INVESTMENTS UND FACHMÄRKTE DOMINIEREN  
Das Marktgeschehen auf dem Retail-Investmentmarkt wurde im 
ersten Halbjahr entscheidend von zwei Objektarten geprägt: Zum 
einen sind es erneut die Fachmarkt- und hier speziell die Food-
Investments, die auf gut 33 % kommen. Zum anderen versuchen 
Investoren, die hohe Dynamik im Kaufhaussegment für sich zu 
nutzen, wodurch sich dieses Segment mit knapp 43 % in der Zwi-
schenbilanz an die Spitze des Rankings schiebt. Einen geringeren 
Einfluss auf das Gesamtergebnis haben dagegen bisher Shopping-
center (14 %) und Geschäftshäuser (10 %). 

0

2.000

4.000

6.000

8.000

10.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

in Mio. € Einzeldeals Portfoliodeals

Retail-Investments in Deutschland 1. Halbjahr 

©
 B

N
P 

Pa
ri

ba
s 

Re
al

 E
st

at
e 

G
m

bH
, 3

0.
 Ju

ni
 2

02
3 

0

200

400

600

800

1000

Berlin Düsseldorf Frankfurt Hamburg Köln München Stuttgart

in Mio. € 2022 2023

Retail-Investments an den A-Standorten 1. Halbjahr 

©
 B

N
P 

Pa
ri

ba
s 

Re
al

 E
st

at
e 

G
m

bH
, 3

0.
 Ju

ni
 2

02
3 

7,7

5,4

59,4

27,6

42,8

13,8

33,3

10,0

0 20 40 60

Kaufhäuser

Shoppingcenter

Discounter, Fach-
und Supermärkte

Büro-/Wohn- und
Geschäftshäuser

in % 2023 2022

©
 B

N
P 

Pa
ri

ba
s 

Re
al

 E
st

at
e 

G
m

bH
, 3

0.
 Ju

ni
 2

02
3 

Retail-Investments nach Objektart in Deutschland 1. Halbjahr 

At a Glance Q2 2023 

RETAIL-INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND 



Dieser At a Glance ist einschließlich aller seiner Teile urheberrechtlich geschützt. Eine Verwertung ist im Einzelfall mit schriftlicher Zustimmung der BNP Paribas Real Estate GmbH möglich.  
Das gilt insbesondere für Vervielfältigungen, Bearbeitungen, Übersetzungen, Mikroverfilmungen und die Einspeicherung und Verarbeitung in elektronischen Systemen. 
 
Die von uns getroffenen Aussagen, Informationen und Prognosen stellen unsere Einschätzung zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts dar und können sich ohne Vorankündigung ändern. Die Daten  
stammen aus unterschiedlichen Quellen, die wir für zuverlässig erachten, aber für deren Richtigkeit und Genauigkeit wir keine Gewähr übernehmen. Dieser Bericht stellt explizit keine Empfehlung oder  
Grundlage für Investitions- oder Ver-/ bzw. Anmietungsentscheidungen dar. BNP Paribas Real Estate übernimmt keine Gewähr und keine Haftung für die enthaltenen Informationen und getroffenen Aussagen. 
 
Impressum   Herausgeber und Copyright: BNP Paribas Real Estate GmbH | Bearbeitung: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH | Stand: 30.06.2023 
 
Weitere Informationen   BNP Paribas Real Estate GmbH | Christoph Scharf, Head of Retail Services | Telefon +49 (0)30-884 65-0 | christoph.scharf@bnpparibas.com | www.realestate.bnpparibas.de 

AT A GLANCE - RETAIL-INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND - Q2 2023 

Immobilienberatung für eine Welt im Wandel 2 

 

 

Spitzenrenditen (netto) nach Objektart  
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CORPORATES DURCH KADEWE VORNE  
Insbesondere an der Spitze des Rankings zeigt die Verteilung des 
Investmentvolumens auf die Käufergruppen nach den ersten 
sechs Monaten bislang ein eher ungewöhnliches Bild: So zeichnen 
Corporates für die KaDeWe-Anteile und mit insgesamt gut 28 % 
auch für den höchsten Beitrag des Gesamtumsatzes verantwort-
lich. In der Fachmarktsparte behaupten sich dagegen erneut Spe-
zialfonds als wichtigste Anleger. Sie sind mit fast 20 % am Volu-
men beteiligt. Über der 10-%-Marke liegen darüber hinaus noch 
Immobilienunternehmen, die vor allem durch die Beteiligung an 
Galeria-Objekten, weitere 14 % zum Gesamtvolumen beisteuern 
sowie Immobilien AGs/REITs, die mit gut 11 % repräsentiert sind. 
Bei der Herkunft der Investoren liegen internationale Käufer mit 
knapp 50 % bislang auf Augenhöhe mit deutschen Anlegern und 
erzielen damit im Vergleich zu den Gewerbe-Investments insge-
samt (42 %) einen überdurchschnittlichen Wert. Dieses Resultat 
spiegelt jedoch vorerst nur einen Zwischenstand wider, der kei-
nen Markttrend, sondern zunächst den Einfluss der wenigen 
Großdeals auf die Gesamtbilanz ausdrückt.  

RENDITEANSTIEGE ÜBER ALLE OBJEKTARTEN UND STÄDTE 
Im Jahresverlauf 2022 konnten Retail-Highstreet-Investments 
noch etwas länger als Büro- oder Logistikobjekte ihre Spitzenren-
diten halten, da diese bereits seit mehreren Jahren durch Seit-
wärtsbewegungen gekennzeichnet waren. Seit der zweiten Jah-
reshälfte war es jedoch auch im Premium-Highstreet-Sektor 
kaum möglich, die hohen Preise zu halten. Im ersten Halbjahr 
mussten weitere Anstiege in den Top-Märkten verzeichnet wer-
den. Im Städte-Ranking der A-Standorte positioniert sich Mün-
chen (3,45 %) aktuell hauchdünn vor Berlin (3,50 %). Hamburg 
(3,65 %) verweilt auf dem dritten Rang, während Frankfurt und 
Köln (jeweils 3,75 %) gleichauf liegen und damit Stuttgart (3,80 %) 
und Düsseldorf (3,90 %) auf die hinteren Plätze verweisen. Weite-
re Preisanpassungen gab es seit Jahresbeginn aber auch bei den 
anderen Objektarten: Fachmarktzentren (4,60 %) legten genau 
wie Supermärkte/Discounter (4,70 %) um 20 Basispunkte zu, bei 
Baumärkten (5,25 %) und Shoppingcentern (5,10 %) ging es im 
zweiten Quartal jeweils um weitere 10 Basispunkte nach oben. 

PERSPEKTIVEN 
Die übergeordneten Einflussfaktoren haben die Investmentaktivi-
täten auch im zweiten Quartal assetklassenübergreifend weiter 
maßgeblich beeinflusst. Hierbei ist jedoch darauf hinzuweisen, 
dass der Retail-Investmentmarkt aktuell mehr in Bewegung ist 
als es die Investmentumsätze zunächst vermuten lassen. Zu Gute 
kommt der Retail-Sparte hierbei ihre diversifizierte Struktur, die 
Krisenresilienz des Food-Sektors sowie die Dynamik in der Portfo-
liosparte, die anderen Assetklassen aktuell zu fehlen scheint. Vor 
dem Hintergrund, dass sich gerade auch in diesem Segment wei-
terhin mehrere größere Produkte in der Vermarktung befinden, 
lässt sich für die zweite Jahreshälfte durchaus positiv auf die Ent-
wicklung des Retail-Investmentmarkts blicken.  


