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4 12-Monats- IMMOBILIENTRANSAKTIONEN AUCH IM ERSTEN QUARTAL WEITER EINGESCHRANKT
Veranderung Prognose Der gewerbliche Investmentmarkt in Dusseldorf und im erweiterten Logistikmarktgebiet erreichte im 1. Quartal 2023 ein
Transaktionsvolumen in Hohe von 230 Mio. €. Im Jahresvergleich fallen die Umsatzergebnisse sehr unterschiedlich aus:
230 Mio. € Vv A Im 1. Quartal 2022 erzielte der Investmentmarkt, auch aufgrund der Alstria-Ubernahme, ein Volumen von rund 1,5 Mrd. €,
Transaktionsvolumen (kum.) so dass nun ein starker Riickgang von 85 % zu Buche steht. Der 5-Jahresmittelwert flr das jeweils 1. Quartal liegt bei 680
Mio. € und wurde ebenfalls deutlich um rund 66 % verfehlt. Nach wie vor ist die Verunsicherung auf der Kaufer- und
68 % V == Verkauferseite aufgrund der schwierigen Gemengelange aus hohen und volatilen Fremdkapitalzinsen sowie der
Anteil internationales Kapital anhaltend Uberdurchschnittlichen Inflation sehr prasent.
= B Die Zuruckhaltung der Marktakteure war insbesondere im Blrosegment deutlich spirbar, so dass sich das Blrotrans-
3,90 % A A aktionsvolumen im 1. Quartal auf lediglich rund 65 Mio. € summierte. Damit hat das aktuelle Ergebnis im Vergleich der
Burospitzenrendite, netto letzten zehn Jahre einen neuen Tiefstand erreicht. Der Verkauf eines der beiden Bliroprojekte im Quartier ,maxfrei“ war
_ 7 die bisher bedeutendste Transaktion. Die Barmenia Krankenversicherung erwarb das Projekt im Teilmarkt Kennedydamm

28 % v A von Interboden und Hamburg Team im Rahmen eines Forward-Deals.

Buroanteil Transaktionsvolumen Das (ibri : s i . i g . i .

, as Ubrige Transaktionsvolumen entfiel auf Verkaufe mit Logistik- und Industrial-lmmobilien. Inklusive der Umlandge-
meinden von Disseldorf erreichte das Volumen in diesem Segment rund 165 Mio. € und ein Umsatzplus von knapp 38 %
gegenulber dem vergleichbaren Vorjahreszeitraum. Fur den Grofteil des Volumens war der Verkauf des ,Areal Bohler in
Meerbusch verantwortlich. Fir rund 160 Mio. € hat die amerikanische Jamestown das 23 Hektar gro3e Areal vom

KONJUNKTURINDIKATOREN Voestalpine-Konzern erworben.
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CORE-INVESTMENTS FANDEN BISHER NICHT STATT
Die bisher geringe Zahl an Transaktionen lasst kaum qualitative Riickschlisse auf das Kauf- oder
Nachfrageverhalten der Investoren zu. Bei den bisher registrierten Verkaufen ist der GroRteil des
Transaktionsumsatzes (71 % Marktanteil) auf risikogepragte Value-add-Investments zurtickzufuihren.
Rund ein Viertel (26 %) des Gesamtvolumens wurde mit Immobilien der Risikoklasse Core+ umge-
setzt.

Wie bereits im letzten Jahr von Cushman & Wakefield prognostiziert, sind Transaktionen aus dem
Core-Bereich bisher vollstandig zum Erliegen gekommen. In diesem vorwiegend sehr hochpreisigen
Segment befindet sich der Disseldorfer Investmentmarkt weiterhin in einer Preiskorrekturphase, in der
das aktuelle Zinsniveau fir den Grof3teil der Investoren kein attraktives und rentables Rendite-Risiko-
Verhaltnis darstellt.

SPITZENRENDITEN WEITER IM AUFWARTSTREND

Die Spitzenrendite fiir hochqualitative und moderne Core-Biroimmobilien bewegt sich seit der im 2.
Quartal 2022 ausgeldsten Zinswende kontinuierlich nach oben. Zum Ende des 1. Quartals 2023 liegt
die Burospitzenrendite bei 3,90 % und damit auf dem Niveau von 2017. Gegenuber dem Vorquartal (4.
Quartal 2022) bedeutet dies einen Anstieg um 40 Basispunkte.

Die Spitzenrendite fiir 1-a-Einzelhandelsimmobilien betragt aktuell 3,50 % und notiert damit 30
Basispunkte Uber dem Wert des Vorquartals. Die Spitzenrendite fur erstklassige Logistikimmobilien hat
die 4-Prozent-Marke Uberschritten und liegt nun bei 4,15 %.

Ausblick

 Die Inflation ist nach wie vor weit von der Zielmarke der Europaischen Zentralbank (EZB)
entfernt. Im Jahresverlauf 2023 ist mit weiteren Leitzinsanhebungen zu rechnen.

» Sowohl auf Kaufer- als auch Verkauferseite zeichnet sich zunehmend eine Annaherung und
Akzeptanz von neuen, realistischen Kaufpreisen ab. Die Preiskorrekturphase, insbesondere
fur Core-Investments, wird sich noch bis in die zweite Jahreshalfte verlagern.

» Die Nachfrage nach Manage-to-Core- und Value-add-Produkten in etablierten Buroteilmarkt-
lagen mit guten Nachvermietungspotentialen dirfte 2023 wieder steigen.

» Angesichts der noch sehr gedampften Investitions- und Verkaufsbereitschaft sowie der volati-
len Zinslandschaft gehen wir bis zum Ende des Jahres von weiter steigenden Spitzenrenditen
aus.
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Transaktions- Anteil Anteil i il internationales  Spitzenrendite = Spitzenrendite innerstadt. Spitzenrendite

volumen (Mrd. €) Biiroinvestments Handelsinvestments Indust Kapital Biiro* Geschiftshauser* Logistik*
Diisseldorf 0,23 28% 0% 72% 68% 3,90% 3,50% 4,15%
Veranderung J/J -85% -61 PP 0 PP +64 PP -15 PP +100 BPS +50 BPS +115 BPS
Top-7-Markte 2,62 23% 38% 13% 53% 3,83% 3,90% 4,15%
Verénderung J/J -73% -54 PP +35 PP +4 PP -16 PP +109 BPS +53 BPS +114 BPS
Deutschland 5,08 21% 31% 16% 34% 3,83% 3,90% 4,15%
Veranderung J/J -72% -32 PP +18 PP -5 PP -16 PP +109 BPS +53 BPS +114 BPS

*Spitzenrendite ist Nettoanfangsrendite und spiegelt erzielbare Werte wider. Spitzenrendite fiir Deutschland = Mittelwert der Top 7-Mérkte.

BEDEUTENDE INVESTMENTTRANSAKTIONEN 2023

Objekt / Adresse Quartal Hauptnutzungsart Verkéaufer / Kaufer Preis (Mio. €)
Areal Bohler Q1 Industrial Meerbusch Voestalpine / Jamestown ~160
Maxfrei Q1 Biro Dusseldorf Interboden, Hamburg Team / Barmenia Krankenversicherung vertraulich
Bonner Stralle 117 Q1 Biiro Dusseldorf Henkel / Sassenscheidt Gruppe vertraulich
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