Handelsimmobilien

Liebe Leser,

mit 2023 ist ein schwieriges Jahr zu Ende gegangen. Schon der Ausbruch
der Covid-19-Pandemie hat die geschmiert laufende westliche Welt mit
ihrer super-effizienten Just-in-time-Produktion 2020 ahnen lassen, wie
schnell und nachhaltig dieses hocheffiziente System aus der Balance gera-
ten kann. Der russische Angriff auf die Ukraine hat diese Tatsache um die
weitere Erkenntnis erganzt, dass die friedliche Koexistenz zwischen den
Machtblécken des Westens und des Ostens vorbei ist und damit ein wichti-
ges Fundament der reibungslos funktionierenden internationalen Arbeits-
teilung wegbricht. Das Fehlen wichtiger Medikamente in Deutschland und
Europa als Folge dieser Stérung ist ein ernst zu nehmendes Beispiel fur
diese Entwicklung.

Die Konflikte im Nahen Osten — der Krieg zwischen Hamas und Israel und
die terroristischen Attacken der Huthi-Rebellen im Jemen auf Container-
Schiffe im Roten Meer — zeigen schlieBlich endgultig, wie viel Konfliktpo-
tenzial seit Jahrzehnten unter der Oberflache schwelt — den Konflikt zwi-
schen China und Taiwan noch nicht mal eingerechnet. Hinzu kommt, dass
die BRICS-Lander — also auch Lander wie Brasilien, Indien, Stidafrika und
andere aus der Dritten Welt — beim Spiel der Machte mitmischen wollen.
Das lasst auch den Einfluss des Westens immer weiter schrumpfen.

Diese Auflistung zeigt bereits, wie grindlich die Karten im Weltgeschehen
2023 neu gemischt wurden. Und das wird sicherlich auch das Jahr 2024
pragen. Ohne reibungslos funktionierende Arbeitsteilung wird auch das
Thema Inflation keine phasenweise Randerscheinung bleiben, wie ein gro-
Ber Teil der Anleger offenbar immer noch hofft. In Deutschland ist die In-
flationsrate im Dezember wieder auf 3,7% gestiegen — nach 3,2% im No-
vember und 3,8% im Oktober. Vor allem Lebensmittel verteuerten sich
weiter. Und vieles spricht dafiir, dass der Preisdruck in diesem Jahr nicht
splrbar abnimmt.

Das wird die Geldpolitik der Europaischen Zentralbank (EZB) beeinflussen,
deren Prasidentin Christine Lagarde zuletzt mit dem Ziel, die Euphorie an
den Finanzmarkten zu dampfen, betont hatte, dass der EZB-Rat bei seiner
Dezember-Sitzung Uber das Thema Zinssenkung nicht einmal gesprochen
habe. Auch der Chefvolkswirt der DZ Bank, Michael Holstein, befirchtet
laut FAZ, dass im Markt in Bezug auf Inflation und EZB-Zinspolitik noch zu
viel Optimismus herrscht. Das erklart, warum der Investmentmarkt seit
Uber einem Jahr immer weiter einbricht. Viele glauben, dass die néchste
Zinssenkung nur eine Frage der Zeit ist, und halten sich mit Verk&ufen zu
niedrigeren Preisen zurick.

Daran zeigt sich, wie grol3 der Vertrauensverlust der EZB durch die lange
Phase der lockeren Geldpolitik zur Rettung des Euros
ist. Das hat lange den Eindruck genahrt, dass die No-
tenbank bei erster Gelegenheit die Zinsen senken wird,
um Uberschuldete Euro-Lander zu stltzen. Hier ist noch
sehr viel Uberzeugungsarbeit zu leisten.

Dr. RutivVierbuchenw

Chefredakteurin
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Sy e s
Viel Bewegung im Warenhausmarkt.

Foto: Signha

Investmentmarkt 2023

Vor dem Ende der Preisfindungsphase?

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Die im Juli 2022 eingeleiteten Zinserhéhungen haben ihre Wirkung im Gewerbeim-
mobilienmarkt erst 2023 so richtig entfaltet und das Transaktionsvolumen mit einem
Minus von fast 60% auf etwas mehr als 20 Mrd. Euro — gegentiber 2022 — sinken
lassen. In diesem Umfeld ging auch im Handelsimmobilienmarkt das Transaktionsvo-
lumen um etwa 40% zurtick, konnte sich aber besser behaupten als andere Asset-
Klassen. 2024 konnte sich der Markt nach einem verhaltenen Start beleben.

»vor allem die stark gestiegenen Finanzierungskosten und Renditen bei Alternativan-
lagen“, haben nach Beobachtung von Jan Linsin, Head of Research bei CBRE in
Deutschland, den hiesigen Immobilieninvestmentmarkt zuletzt in seiner gewohnt
hohen Dynamik ausgebremst. Nachdem der Blick auf die Finanzmérkte und die Zins-
entwicklung in den vergangenen Wochen aus Sicht von Helge Scheunemann,
Head of Research bei JLL Germany, den Eindruck verstarkt haben, dass ein Wen-
depunkt erreicht sein kénnte, stellt sich fur ihn die Frage, ob mit dem neuen Jahr ein
neuer Zyklus kommen wird.

Denn seit den ersten Zinserhfhungsschritten steckt der Immobilienmarkt in einer
Preisfindungsphase, in der Verkaufer und Kaufer auf Grund der veradnderten Finan-
zierungsbedingungen bei ihren Preisvorstellungen schwer zusammengefunden ha-
ben. In diesem Szenario geht Scheunemann davon aus, dass es sich nicht alle Be-
standshalter erlauben kénnen, diese Marktphase einfach ,auszusitzen“, so dass in
den néachsten Jahren auf Grund der Refinanzierungsthematik vermehrt Produkte auf
den Markt kommen durften, wobei der Druck etwa bei Buroimmobilien hdher sein
dirfte als bei Handelsimmobilien mit seinen Nahversorgungsobjekten.

Diesen Trend sehen andere Immobilienberater &hnlich. So erwartet auch UIf Buhle-
mann, Head of Retail Investment Germany bei Colliers, dass die unvermindert
hohen Fremdfinanzierungskosten den Verkaufsdruck auf Bestandshalter erhdhen
werden. Und fir Jan Schonherr, Head of Retail Investment bei CBRE in
Deutschland, hangt das 2024 erreichbare Transaktionsvolumen zum grof3en Teil von
den Erfolgen bei den Refinanzierungen ab.

So sieht auch Savills den Engpass im Markt nicht bei der Nachfrage, die vorerst auf
niedrigem Niveau verharren werde, sondern auf der Eigentimerseite und der Frage,
ob die Verkaufsbereitschaft bzw. der Verkaufsdruck steigen. Nach Schatzung von JLL
durften sich die weltweit bis Ende 2025, ,basierend auf den durchschnittlichen Belei-

Verbraucherstimmung
tribt sich Anfang 2024 ein

Nach einer kurzen Aufhel-
lung Ende 2023, blicken die
Bundesburger Anfang 2024
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hungssatzen, auslaufenden Kredite auf 2,1 Billionen
US-Dollar belaufen®.

In diesem Umfeld erreichte der Transaktionsmarkt fir
Retail Assets 2023 ein Volumen, das die Immobilienbera-
ter in der Bandbreite von knapp 5,7 Mrd. Euro
(BNPPRE), 5,5 Mrd. Euro (Colliers, JLL, Savills), 5,4 Mrd.
Euro (CBRE) und 5,12 Mrd. Euro (Cushman & Wakefield)
errechneten. Niedriger war das Transaktionsvolumen im
Zeitraum seit 2005 nur im Krisenjahr 2009, als nicht ein-
mal die 4 Mrd.-Euro-Marke erreicht wurde. Im schwieri-
gen, von Corona-Zwangsmalinahmen belasteten Jahr
2022, hatte das Transaktionsvolumen noch in der Band-
breite von 9,4 Mrd. Euro und 7,9 Mrd. Euro gelegen.
Von 2015 bis einschlief3lich 2020 lagen die Transaktions-
volumina immer Uber der 10 Mrd. Euro-Marke. Laut BNP
Paribas Real Estate (BNPPRE) fehlten 2023 vor allem die
groRen Deals im dreistelligen Millionenbereich.

Die Hoffnungen zu Beginn des Jahres, dass sich die Un-
sicherheiten Uber die Preisfindung im Jahresverlauf 2023
legen und das Transaktionsgeschehen wieder anziehen
werde, haben sich damit nicht erfillt. Nach drei Quarta-
len, in denen sich Retail Assets — relativ gesehen — bes-
ser behaupten konnten als andere Asset-Klassen, fiel
das Schlussquartal 2023 mit weniger als 1 Mrd. Euro

Wir suchen
Einzelhandels-
immobilien

Einzelobjekte ab 2 Mio. Euro und
Portfolien bis zu 350 Mio. Euro

Geeignet sind Vollsortimenter, Lebensmitteldiscounter, Fachmarkt-
und Nahversorgungszentren sowie Einkaufszentren, die ihren
Angebotsschwerpunkt auf Giitern des taglichen Bedarfs haben und
bonitatsstarke Filialisten des deutschen Lebensmitteleinzelhandels
als Ankermieter aufweisen.

Ein detailliertes Ankaufsprofil finden Sie im Internet unter

GRR GROUP | MarienbergstraBe 98 | 90411 Niirnberg | Tel +49 911 955 126 - 0 | info@grr-group.de

(Colliers) und weniger als 40 registrierten Abschlissen
enttduschend aus. Dennoch méchte Buhlemann den
schwachen Jahresabschluss nur als ,temporéaren Ausset-
zer des am gesamten Investmentmarkt einsetzenden
allméhlichen Belebungsprozesses* werten.

Denn immerhin entfielen im vergangenen Jahr mit dem
Verkauf des X+Bricks-Nahversorgungs-Portfolios
fir Gber eine Mrd. Euro an den kanadischen Investment-
manager Slate und der Verkauf der Beteiligung am
KaDeWe durch Signa an den Ppartner bei Luxus-
Kaufhausern, die Central Group, die groten Deals auf
dieses Segment. Im vierten Quartal ist laut Colliers der
Verkauf des Pakets aus 52 Nahversorgungsobjekten
durch die GRR AG an Garbe als einer der beiden gro-
Reren Transaktionen in diesem Bereich zu nennen.

Die Beispiele zeigen schon, dass die recht krisenfesten
Fachmarkte und Lebensmittelméarkte laut CBRE mit ei-
nem Anteil von 59% wieder die Stiutzpfeiler des Markt-
segments bildeten — das waren elf Prozentpunkte mehr
als 2022. ,Damit rangieren diese Handelsimmobilienty-
pen in der Beliebtheit der Investoren auf einem &hnlich
hohen Niveau wie im Jahr 2021, als mit einem Anteil von
60% ein Spitzenwert erreicht wurde“, schreibt der Bera-
ter in seiner Marktanalyse. ,Das kleinvolumige Fach-

Bitte richten Sie Ihre Angebote an:
Claudia Ohlschmid
Transaktionsmanagement

Tel +49911 955 126 - 301
claudia.ohlschmid@grr-group.de
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marktsegment mit Nahversorgern steht bis auf Weiteres fur kalkulierbaren Investitions-
bedarf bei krisen- und onlineresilientem Umsatz und passt so in die derzeitige Investiti-
onsstrategie vieler Anleger”, ist sich Buhlemann sicher.

Allein das kleinteilige Segment der Supermarkte und Discounter erreichte laut Savills
einen Anteil von 39% am Transaktionsvolumen mit Retail Assets und damit ein Plus
von 86%. Allerdings werden auch im begehrten Fachmarktsegment mit Blick auf die
unvermindert hohen Zins- und Finanzierungskosten laut Buhlemann die hohen Preise
der Vergangenheit nicht mehr bezahlt und Portfolios, die sich langer im Markt befinden,
in Teilportfolios oder einzeln verkauft. Abzulesen ist das am Anstieg der Nettoankauf-
renditen, die bei Lebensmittelmérkten laut CBRE im Jahresverlauf um 0,4 Prozentpunk-
te auf 4,7% gestiegen sind. Savills kommt bei Supermaérkten und Discountern mit 4,8%
auf einen ahnlichen Wert, BNPPRE auf 4,9%. Colliers beziffert die Brutto-
Spitzenanfangsrenditen fir Nahversorgungsimmobilien mit 5,6 bis 6,25%.

Mrdl. €

Transaktionsvolumen Retail (CBRE)

Laut Anne Gimpel, Team Leader Valuation Advisory Services bei CBRE in
Deutschland, legten die Nettoankaufsrenditen im Vorjahr in allen Segmenten des Han-
delsimmobilienmarkts zu. Bei Geschaftshausern in den deutschen Top-7-Stadten
stiegen sie bis Ende 2023 nach Feststellung des Beraters um 0,95 Prozentpunkte auf
durchschnittlich 4,84%, um 0,3 Prozentpunkte stiegen sie allein im vierten Quartal.
Peter Hablizel, Director Investment bei Savills Germany, sieht die Renditen fir
Geschéftshauser in der Bandbreite von 4,0 bis 4,4% und JLL im Schnitt noch bei 3,5%.
»Durch die deutlich verédnderten Finanzierungskonditionen mussten die Preise im Premi-
um-Highstreet-Sektor im Jahresverlauf kontinuierlich korrigiert werden*, berichtet BNP
Paribas Real Estate.

Nach Feststellung von CBRE konnten 1A-Einzelhandelsimmobilien, in die der Berater
auch die Warenhauser einbezieht, ihren Anteil am Transaktionsvolumen 2023 immerhin
von 15 auf 31% ausbauen und damit den héchsten Anteil seit 2018 erreichen. Namhaf-
te Transaktionen waren der erwahnte KaDeWe-Deal, der Verkauf des Ensembles
MYND & Galeria Weltstadthaus oder auch von acht Warenhausern der Signa Pri-
me Selection. Savills beziffert allein das Investmentvolumen von Kauf- und Waren-
hausern mit 1,2 Mrd. Euro, 605% mehr als 2022.

Beim Blick auf 2024 geht Buhlemann davon aus, dass mit der Insolvenz bedeutender
Projektentwickler wie Centrum oder der Signa Gruppe Produkte in absoluten Top-
Lagen der Einkaufsmetropolen an den Markt kommen und auf groRes Investoreninte-
resse stoBen werden, allerdings zu deutlich korrigierten Preisen. Wenig zukunftsfahige
Lagen und Objekte dirften aber vorerst nicht handelbar sein. Nachdem 2022 die Betei-
ligung des Finanzinvestors Oaktree Capital und der Cura Vermdgensverwaltung der
Familie Otto an der Deutschen Euroshop fir eine Belebung gesorgt hatte, erreichte das
Transaktionsvolumen bei Shopping-Centern aus Sicht der Berater im Vorjahr nur einen

Garbe schliel3t Erwerb
der GRR REM ab

Anfang 2024 hat die Garbe
Institutional Capital die
Ubernahme der GRR Real
Estate Management
GmbH (GRR REM) abge-
schlossen. Damit wurde
eine der fuhrenden Plattfor-
men im Bereich Nahversor-
gungsimmobilien inkl. der
rd. 80 Mitarbeiter Teil der
Unternehmensgruppe Gar-
be. GRR managt rd. 500
Objekte mit einem Immaobi-
lienvermdgen (AuM) von rd.
2 Mrd. Euro. Zudem wurden
52 Bestandsobjekte der
GRR Group von Garbe fir
einen institutionellen Fonds
erworben, so dass sich das
von Garbe verwaltete Immo-
bilienvermdgen auf rd. 15

EGRR
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Mrd. Euro erhdhte. Ge-
schaftsfihrer der GRR
REM bleiben Andreas Frei-
er und Oliver Gross.
Thomas Kallenbrunnen,
Geschaftsfuhrer der Garbe
Institutional Capital, erganzt
die Geschéftsfuihrung fur
eine Ubergangszeit. Martin
Fihrlein konzentriert sich
auf die Vorstandstatigkeit
bei der GRR AG. Laut Kal-
lenbrunnen soll die GRR
REM, die als eigenstandige
Gesellschaft erhalten bleibt,
ihre erfolgreiche Unterneh-
mensstrategie nun weiter-
entwickeln. Der Kaufer wur-
de rechtlich von Greenberg
Traurig beraten, die techni-
sche Due Diligence erfolgte
durch Gleeds Deutschland
und HLB Stiickmann ver-
antwortete den Bereich Fi-
nanzen und Steuern.
Savills war fir die Bewer-
tung der Immobilien tétig.
Den Verkaufer beriet Rodl
& Partner.
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Anteil von 5 bis 11%. Vor allem Transaktionen in klei-
neren Stadten spielten hier laut BNPPRE eine Rolle.

Nach Einschatzung von Peter Hablizel belasten neben
den restriktiven Finanzierungsbedingungen auch die
groBen Transaktionsvolumina und die Probleme der
Handelsmieter diese Asset-Klasse: ,Die Nachfrage ist
dementsprechend gering und solange der Druck auf
Eigentimerseite nicht steigt, werden wir weiterhin vor
allem kleinvolumige Value-add-Transaktionen sehen®,
ist er iberzeugt. Ahnlich sieht er die Lage bei groRvolu-
migen Fachmarktzentren. Auf Grund der fehlenden
Transaktionen weist Savills bei Shopping-Centern eine
Renditespanne von 5,5 bis 5,9% aus, CBRE beziffert
die Spitzenrenditen fir Center in A-Lagen mit 5,9%
und in B-Lagen mit 7,2%. Fir 2024 kann sich Jan
Schonherr aber eine deutlich gréBere Bewegung am
Transaktionsmarkt fir Einkaufszentren vorstellen.

Gunstige Voraussetzungen dafur bieten derzeit die Er-
wartung der Marktakteure, dass der Zinserhthungszyk-
lus der Europdischen Zentralbank (EZB) den Hochpunkt
erreicht hat, sodass die Anleger bei ihren Entscheidun-
gen mehr Planungssicherheit haben. Allerdings warnt
Jan Linsin davor, von einer baldigen Senkung der Leit-
zinsen auszugehen, denn die EZB halte die Inflation

unell*'l‘ :
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offenbar fir hartnackig, wie ihren vorsichtigen Aussa-
gen zu entnehmen sei. Positiv schatzt CBRE auch das
Interesse internationaler Investoren am deutschen
Handelsimmobilienmarkt ein. So erwartet auch Buhle-
mann in Summe ein anziehendes Transaktionsvolu-
men, das aber noch deutlich hinter dem Volumen von
10 Mrd. Euro bleiben werde. Zumal Peter Hablizel beo-
bachtet, dass Transaktionen immer noch abgebrochen
werden, weil Uber den Preis keine Einigkeit bestand —
die Preiskorrektur also noch nicht abgeschlossen ist.

In diesem Szenario schopft Christoph Scharf, Ge-
schaftsfuhrer der BNP Paribas Real Estate und Head
of Retail Services, die Hoffnung aus dem lebhaften
Marktgeschehen in den kleineren GréRenklassen im
Einzeldeal- und Portfoliosegment, ,dass bei stabilisier-
ten Finanzierungsbedingungen auch Grolideals wieder
funktionieren werden und das Investmentvolumen wei-
ter ankurbeln®“. Dabei komme dem Retail-Segment sei-
ne diversifizierte Struktur und die Stabilitat des Nahver-
sorgungssegments zugute. Bei den Spitzenrenditen
erwartet er im ersten Quartal Klarheit dartiber, ob sich
bei den Preisen der Stabilisierungstrend verfestigt.
Auch Gimpel glaubt, dass die Immobilienrenditen die
Auftriebstendenzen groftenteils hinter sich haben.
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Das alte Warenhaus am Minchener Hauptbahnhof.

Foto: Galeria

Signa Prime Selection AG

Vorstand setzt auf die Qualitat
des eigenen Portfolios

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Mit der Signa Prime Selection AG hat zwischen den Jahren beim Handelsgericht Wien
die grolSste Gesellschaft aus der zersplitterten Signa Gruppe Insolvenz mit Eigenver-
waltung angemeldet. Der Wert des Portfolios, zu dem auch die lukrativsten Signa-
Investments in den besten Innenstadtiagen gehdren, soll sich auf etwa 20 Mrd. Euro
belaufen. Der Ausgang des Verfahrens wird mit Blick auf die laufenden Entwickiun-
gen auch deutsche Innenstddte stark betreffen.

Konkret ist die Signa Prime Selection AG als Holding- und Beteiligungsgesellschaft
nach einem Bericht des Kuriers mittelbar und unmittelbar an 369 Gesellschaften be-
teiligt und halt 54 Immobilien, davon 31 Bestandsimmobilien und 23 Entwicklungs-
projekte — darunter viele Leuchtturmprojekte. Genannt werden hier das Wiener Ge-
schaftsviertel Goldenes Quartier und das Wiener Kunstforum, das Museumsquartier
in Bozen, das Luxus-Kaufhaus Lamarr, das nach KaDeWe-Vorbild an der Maria-
hilfer Strale in Wien entsteht, das Carsch-Haus in Disseldorf, das auch nach
KaDeWe-Konzept umgebaut werden soll, derzeit aber als GroRbaustelle die City
Lziert”, die Alsterarkaden und das Kaufmannshaus, beide in Hamburg, das Upper
West in Berlin, das denkmalgeschitzte ehemalige Hertie-Haus am Hauptbahnhof in
Minchen aus dem Jahr 1905, das leer steht und dessen Zukunft ungewiss ist, Kar-
stadt am Hermannplatz in Berlin, das eigentlich in Anlehnung an das im Zweiten
Weltkrieg zerstdrte Warenhaus zum Nobel-Mischquartier umgebaut werden sollte,
sowie die Alte Akademie in Minchen aus dem 16. Jahrhundert mit Renaissance-
Fassade. Auch hier ruht der Umbau zum Mischobjekt mit Handel, Gastronomie, Biiros
sowie Wohnungen und zurtick bleibt eine weitere Baustelle. Des Weiteren gehéren
18 Galeria-Filialen — darunter der Kaufhof in der Hohe Stral3e in KéIn — zum Portfolio.

Zunéchst hatte der Vorstand in den vergangenen Wochen nach eigenen Angaben
noch alles versucht, die erforderliche Liquiditat fur eine auflergerichtliche Restruktu-
rierung sicher zu stellen. Nach einem Bericht von Borse Social Network soll das Un-
ternehmen kurzfristig eine Uberbriickungsfinanzierung in Hohe von 300 Mio. bis 500
Mio. Euro bendétigt haben. Im Rahmen des beim Wiener Handelsgerichts beantragten
Sanierungsverfahrens in Eigenverwaltung will der Vorstand gemeinsam mit dem Sa-
nierungsverwalter nun eine Neuordnung der eigenen Aufgaben und natirlich der
Verbindlichkeiten erreichen und dabei die Werthaltigkeit der Beteiligungen von Signa
Prime sicherstellen. Fur die Sanierung und Fortfiihrung des Unternehmens soll ein
Sanierungsplan abgeschlossen werden. Ziel sei es, alle MaBnhahmen zu ergreifen, um
die Fortfilhrung des operativen Geschéftsbetriebs sicher zu stellen.

Unternehmens

News

Keine Zerschlagqung
von Galeria geplant

Nachdem Galeria Karstadt
Kaufhof am 9. Januar beim
Amtsgericht Essen einen
Antrag auf Regelinsolvenz
gestellt hat, betonten die
Geschaftsfuhrung und der
vorlaufige Insolvenzver-
walter Stefan Denkhaus,
dass eine Zerschlagung des

[\
GALERIA

KARSTADT KAUFHOF
Warenhausbetreibers
»ausdrucklich nicht Ziel des
aktuellen Insolvenzverfah-
rens ist“. Wie der CEO Oli-
vier van den Bossche und
der CFO Guido Mager be-
tonten, konnte das Unter-
nehmen im ersten Quartal
des Geschéftsjahres
2023/24 gegenuber dem
Vorjahreszeitraum weiter
wachsen. ,Die erfolgreiche
Strategie der starken loka-
len Ausrichtung, die sich
insbesondere in den ver-
gangenen Monaten bewahrt
hat, wird vom Galeria-
Management fortgesetzt®,
heil3t es in der Pressemittei-
lung. Im Rahmen des Insol-
venzverfahrens wird es u.a.
darum gehen, Uber eine
Senkung der Mieten in den
18 der Signa gehodrenden
Warenhéauser zu verhan-
deln. Dazu gehoéren auch
der Kaufhof an der Hohe
Straf3e in Koéln und der
Kaufhof an der Ko in Dus-
seldorf. Mit der Befreiung
aus den durch Signa ge-
setzten Rahmenbedingun-
gen strebt Galeria auch ei-
nen Eigentimerwechsel an.
Erste Gesprache haben
nach Unternehmensanga-
ben auch gezeigt, dass das
Warenhausgeschéft nach
einem solchen Befreiungs-
schlag hoch attraktiv sei.
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Seit 1982 ist die Hahn Gruppe als Asset und Investment Manager tatig. H 3 h n
Wir sind auf Handels-und Mixed-Use-Immobilien spezialisiert, die wir

Uber die gesamte Wertschopfungskette hinweg managen. Zum Vorteil G ru p p €
der institutionellen Investoren und der privaten Anleger, die bereits in Wertarbeit mit Immobilien
unsere Uber 190 Fonds investiert haben. Zurzeit haben wir rund 8 Mrd.

Euro Assets under Management. Wir sichern das Kapital und bauen die

Ertrage kontinuierlich und nachhaltig aus. So verstehen wir Wertarbeit

mit Immobilien. hahnag.de
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Fur die Glaubiger bedeutet dies, dass sie auf einen Tell
ihrer Forderungen verzichten mussen. Wie Boérse Social
Network weiter berichtet, bietet der Vorstand von Signa
Prime den Glaubigern eine Sanierungsplanquote von
30%, die vom Zeitpunkt der Annahme der Quote an
innerhalb von zwei Jahren gezahlt werden soll. Das ist
die gesetzlich vorgeschriebene Mindestquote bei einer

Die Alte Akademie in Miinchen.

Foto: Sigha

Sanierung in Eigenverwaltung. Im Umkehrschluss heif3t
dies, dass die Glaubiger auf 70% ihrer Forderungen ver-
zichten mussen.

»Ab jetzt stellt sich auch die Frage, wie es mit den Im-
mobilien-Leuchttiirmen der ,Signa-Gruppe’ weitergeht®,
zitiert Borse Social Network Karl-Heinz Gotze, MBA
und Leiter Insolvenz beim Kreditschutzverein von
1870 (KSV1870), mit Blick auf die vielen namhaften
Projekte in wichtigen Innenstadt-Lagen. Wie es dazu
weiter heil3t, soll die Finanzierung des angebotenen Sa-
nierungsplans durch die geordnete Fortsetzung und Ver-
wertung ausgewahlter laufender Entwicklungsprojekte
bzw. durch die strukturierte Verwertung von Be-
standsimmobilien erfolgen. Einiges, wie die Beteiligung
an der britischen Luxus-Kaufhaus-Kette Selfridges, hat
Signa bereits verwertet.

In diesem Kontext betont auch Erhard F. Grossnigg,
Sprecher des Vorstands der Signa Prime Selection
AG, dass das Unternehmen die wichtigen Aufgaben zur
FortfUhrung des operativen Geschéaftsbetriebs mit Be-
dacht und Vernunft angehen und langfristige Losungen
finden will. Dabei stitzt er sich darauf, dass ,die Quali-
tat des Signa Prime Portfolios hervorragend” ist und die
Perspektiven der Entwicklungs-Projekte in den Top-
Lagen deutschsprachiger Metropolen ,sehr gut* sei. Wie
sich das im Laufe des Sanierungsverfahrens auszahlt,
wird sich in den nachsten Wochen und Monaten zeigen.
Die Rahmenbedingungen fiir den Immobilienmarkt blei-
ben vorerst schwierig.

Von grofler Bedeutung fir Deutschlands Innenstadte ist

derzeit auch die Frage, wie es mit Galeria Karstadt
Kaufhof im Zuge der sich immer weiter ausdehnenden
Krise bei der Signa Gruppe weiter geht. Die Beteiligung
am operativen Geschéaft des Warenhaus-Betreibers wird
von der Signa Retail Selection AG, der Schweizer
Tochter der insolventen Signa Holding, gehalten, ge-
nauso wie die Beteiligung an der Schweizer Luxus-
Warenhaus-Kette Globus.

Um zu verhindern, dass ihr Geschaft in den Strudel der
Signa-Holding-Insolvenz hineingezogen wird, hatte die
Schweizer Signa Retail Selection nur einen halben Tag
nach deren Insolvenz, am 29. November 2023, einen
Antrag auf Nachlassstundung gestellt. Damit werde
das Geschaft der Schweizer Tochter von der Osterreichi-
schen Muttergesellschaft abgekoppelt, berichtete tages-
schau.de. Wahrend des Nachlassverfahrens sind weder
Konkurs noch Pfandungen oder Pfandverwertungen
mdglich. Das Verfahren erdffnet den Spielraum mit den
Glaubigern einen Nachlassvertrag auszuhandeln, um die
rechtliche und wirtschaftliche Existenz der Gesellschaft
vorlaufig zu sichern. Mittelfristig sollen die Geschéfte der
Signa Retail Selection geordnet abgewickelt werden,
was bedeutet, dass fir das operative Geschéaft von Gale-
ria Karstadt Kaufhof ein Kaufer gesucht wird.

Das hat sich nun auch die Fiihrung von Galeria in
Deutschland, CEO Olivier van den Bossche und
CFO Guido Mager im Rahmen der Regelinsolvenz,
die das Unternehmen beim Amtsgericht Essen beantragt
hat, vorgenommen. Laut Pressemitteilung werden be-

Foto: R. Vierbuchen

GrofRbaustelle Carsch Haus.

reits Gesprache mit potenziellen Investoren gefiihrt.
Damit mochte sich die Geschaftsfiihrung — zusammen
mit dem vorlaufigen Insolvenzverwalter Stefan
Denkhaus — aus der Umklammerung der vielen Signa-
Insolvenzen befreien, die das laufende Geschéft der
Warenhduser belasten. Ziel ist es, unter den Sonderre-
geln des Insolvenzverfahrens Uber eine Senkung der
Mieten in den 18 Signa-Hausern zu verhandeln, die Kos-
ten fUr zu teure Dienstleister zu senken sowie das Ser-
vice-Center in Essen und die Effizienz der Logistik kon-
sequent auf Kurs zu bringen.
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Fachmarktzentren als Quartiere

Auf dem Weg zum legitimierten
zentralen Versorgungsbereich?

Uwe Seidel, Geschaftsfuhrer von Dr. Lademann & Partner*)

Eines der grolSten Hindernisse bei der Weiterentwicklung von Fachmarktzentren ist
die mangeinde Legitimierung des Standortes als schiitzenswerter ,zentraler Versor-
gungsbereich” (ZVB) im Sinne des deutschen Baugesetz-
buches (BGB). Derartige Einstufungen sind regelméaiig in
den kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzepten
und Zentrenkonzepten zu finden, die lber einen politi-
schen Beschluss des Gemeinderates oder des Stadltrates
fixiert werden.

Neben den signifikanten Handels-, Gastronomie- und
Dienstleistungsnutzungen an einem Standort geht es bei
der Diskussion um den zentralen Versorgungsbereich vor
allem um das Vorhandensein von Wohnnutzungen im
Standortumfeld oder als Teil der Agglomeration, die (im besten Fall) einen soge-
nannten natirlichen Nachfragemantel bilden.

RegelmagRig strittig wird die Frage auch dann diskutiert, wenn sich, wie im Fall des
Thuringen-Parks Erfurt, Grofwohnsiedlungen an das Center anschlieRen, diese
als Siedlungsgeflige das Fachmarktzentrum aber eben noch nicht ein- beziehungs-
weise umschliefen. Unverstandlich war die Ablehnung der Neuzuschreibung eines
zentralen Versorgungsbereichs in diesem Fall auch deshalb, weil ein Uber einen Be-
bauungsplan gesichertes groBmalfigebliches Wohnbauprojekt mit 450 Wohneinheiten
im neuen Europakarree nach seiner Umsetzung eine noch umfassendere Siedlungsin-
tegration sichert.

Grundséatzlich lasst sich aber festhalten, dass mit einer erfolgreichen Integration sig-
nifikanter Wohnbaunutzungen in das Projekt und der Weiterentwicklung des Fach-
marktzentrums zum Quartier die Chance steigt, die Einstufung als zentraler Versor-
gungsbereich zu erhalten. Die Grundlage einer solchen Neubewertung bildet eine
fachgutachterliche Einschatzung, die in der Regel juristisch flankiert wird
(erganzende Stellungnahme eines Spezialisten aus dem 6ffentlichen Recht).

Das Projekt Goldbach Quartier Sindelfingen

Eine derartige Hochstufung wird Ublicherweise durch die Fortschreibung des
kommunalen Zentrenkonzepts und die politische Willensbildung sowie den
politischen Beschluss erreicht — die typischen Fortschreibungszyklen liegen zwi-
schen funf und zehn Jahren. Das wiederum sichert die Chance fur eine Weiterent-
wicklung des Assets, sei es nun fur eine Nachvermietung, eine Erweiterung oder Um-
strukturierung in Richtung neuer Asset-Klassen.

Da nach unserer Kenntnis bislang keine beispielhaften Best Practices fir den Migrati-
onsprozess vom Fachmarktzentrum zum Quartier verfugbar sind, soll auf ein aktuel-
les Entwicklungsprojekt mit gleichem Ziel in Sindelfingen verwiesen werden. Hier
bilden das Entwicklungsprojekt Goldbach Quartier und der Standort des bisherigen
Shopping-Centers Breuningerland eine interessante Analogie.

Ausgangspunkt war die Genehmigung einer Erweiterung um 10 000 gm Verkaufsfla-
che, fur die Breuninger — wohlgemerkt im Einklang mit der Ortspolitik — mehrere
Jahre gekampft hatte. Inzwischen war aber so viel Zeit vergangen, dass ab
2016/2017 die Uberlegung reifte, nicht nur einfach zu erweitern, sondern den kom-

Refinanzierung fir
Shopping-Center

Ein internationales Konsorti-
um aus Berlin Hyp, Deut-
sche Hypo — Nord/LB Real
Estate Finance, Natixis
CIB und Société Générale
stellen der Klépierre Group
fur das Hoog Catharijne
Einkaufszentrum einen
Green Loan in Héhe von
260 Mio. Euro zur Verfi-

gung. Die Berlin Hyp ist
Konsortialfihrer. Natixis CIB
agiert als Green Loan Coor-
dinator und die Société
Générale hat die Funktion
des Hedging Coordinators
Ubernommen. Das Darlehen
ist als Green Loan ausge-
staltet, was das starke En-
gagement von Klépierre in
punkto ESG widerspiegelt.
Das Unternehmen ist der
zweitgrof3te borsennotierte
Eigentimer und Betreiber
von Einkaufszentren in Eu-
ropa. Der giinstige Standort
des Hoog Catharijne zwi-
schen dem Stadtzentrum
von Utrecht und dem ver-
kehrsreichsten Bahnhof der
Niederlande sorgt fir eine
hohe Frequenz. Mit uber 30
Mio. Besuchern jahrlich ist
es das meistbesuchte Cen-
ter des Landes. Das Ein-
kaufszentrum mit 125
Shops und 30 Gastronomie-
angeboten auf 100 000 gm
wurde renoviert und moder-
nisiert. Dentons hat das
Bankenkonsortium bei der
Finanzierung rechtlich bera-
ten. Der Kreditnehmer wur-
de von Loyens beraten.
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pletten Standort ,,neu zu erfinden* und im Lichte der Veranderungen des Marktum-
felds, der Verbraucherorientierungen und der gesellschaftlichen Herausforderungen
grundsatzlich zu tUberdenken.

Herausgekommen ist das Projekt flir das neue Goldbach Quartier in Sindelfingen, das
bei einem Investment von mindestens 500 Mio. Euro auf 18 Hektar neben den vor-
handenen Nutzungsfunktionen Shopping, Gastronomie und Dienstleistungen vor al-
lem neue Wohnnutzungen mit insgesamt 700 bis 900 Wohneinheiten einschlief3lich
der erganzenden Infrastruktur, flexiblen Blronutzungen fiir 7 000 neue Beschéftigte,
ein modernes Hotel mit Innenhof und regional ausstrahlende Freizeit- und Kulturnut-
zungen umfasst.

Der namensgebende Goldbach wird renaturiert

Der namensgebende Fluss durch das Quartier, der Goldbach, wird renaturiert und in
eine begriinte Achse integriert, die Spazierweg, Laufstrecken und Fahrradwege auf-
nehmen soll. Das Projekt wird mit seinen ersten Bauabschnitten Teil der Internatio-
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So soll das Goldbach Quartier einmal aussehen. Foto: Breuninger

nalen Bauausstellung IBA 2027 in Stuttgart sein. Im Quartier selbst sind verschiede-
ne offentliche Platze geplant, die wiederum Griin und Wasserflachen sowie Freizeit-
nutzungen aufnehmen sollen.

Das alles wird moglich durch eine Teiliiberbauung der bisherigen flachenextensiven
Pkw-Stellplatze (dafur werden die Parkpaletten einfach aufgestockt). Die ebenerdi-
gen Parkplatzflichen werden komplett verschwinden. Als Ersatz werden 7 000 Stell-
platze in einer Tiefgarage beziehungsweise in einem Parkhaus realisiert. Durch die
fast einen Kilometer reichende kiinftige Uberdeckelung der Autobahn auf der Hohe
des Objektstandorts wird die Emissionsbelastung deutlich reduziert, neue Nut-
zungsoptionen entstehen.

Perspektivisches Projektvolumen in Deutschland

Um es klar zu sagen: Die bauplanungsrechtliche Ausgangssituation gibt die Wei-
terentwicklung bestehender Fachmarktzentren zum Quartier — auch zur Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum — gegenwartig nicht her. Méchte man diese Standorte
als Quartiere nutzen, bedarf es gemeinsamer Anstrengungen, insbesondere auf der
Ebene der Bundeslander und der Kommunen. Zumal das Interesse an diesem Migra-
tionsprozess vom Fachmarktzentrum zum Quartier auf allen Ebenen grundsétzlich
Uberwaltigend sein durfte.

ILG erwirbt fir Fonds
Nahversorgungsmarkte

Fur Rechnung eines offenen
Spezial-AlF mit festen Anla-
gebedingungen hat die ILG
ein Nahversorgerportfolio
mit drei Nahversorgungs-
markten in Bayern und Ba-
den-Wirttemberg erworben.
Ankermieter sind Rewe und
Netto. Das Portfolio hat rd.
5 890 gm Mietflache und
eine mietvertraglich gesi-
cherte Restlaufzeit von 9,4
Jahren. Die ILG plant fur
diesen und andere institutio-
nelle Fonds weitere Ankaufe
von Fachmarkt- und Nah-
versorgungszentren. Weite-
re konkreten Verhandlun-
gen bzw. Due Diligence
Prozesse, sollen laut Flori-
an Lauerbach, Geschéfts-
fahrer der ILG Capital
GmbH, bereits laufen. Der
Kaufer wurde rechtlich und
steuerlich durch Mazars
Rechtsanwaltsgesell-
schaft und technisch durch
Gleeds Deutschland bera-
ten. Die Administration des
offenen Immobilien Spezial-
AlFs erfolgt durch die Int-
Real als Service-KVG.

+++++++++

Detmold: Das Modelabel
Jeans Fritz zieht durch
Vermittlung von Brockhoff
innerhalb der Detmolder
FuRgangerzone um und
optimiert seine 1A-Lage in
Bezug auf Sichtbarkeit und
Frequenz. Der Umzug in
die Lange Str. 31 mit 260
gm Mietflache soll im ers-
ten Quartal 2024 erfolgen,
nachdem der Vormieter,
das Mode-Konzept Can-
tus, ausgezogen ist und
Anpassungsmafnahmen
erfolgt sind. Eigentiimer
des Geschaftshauses ist
ein ortsansassiger Privat-
eigentiimer.
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Und auch die Eigentimer der Liegenschaften (i.d.R. Fonds) leisten vor allem durch
die Erganzung in Form von Wohnen einen Beitrag zur sozialen Weiterentwicklung
des Standorts und verbessern ihr ESG-Scoring (Nachhaltigkeitsaspekte). Durch die
Diversifikation der Mietertrage sinkt gleichzeitig das Ertragsrisiko aus dem Standort.

Durch neue, hochwertigere Nutzungen, durch Aufstockungen und Grundstiicksarron-
dierungen lassen sich die Mietertradge sowie der Wert des Assets insgesamt steigern.
In der Regel hilft ein paralleles Rebranding, das neu aufgestellte Quartier als neues
Produkt auch hochwertiger zu positionieren und davon zu profitieren. Zudem kdénnen

die jeweiligen Standortgemeinden insbesondere die steigenden Anforderungen an
den Umfang bezahlbaren Wohnraums erfillen und die dauerhafte Unterbringung von
Gefliuchteten meistern. Die Handelsmieter kénnen durch den neuen, natirlichen
Nachfragemantel des Objekts infolge der gewachsenen Siedlungsentwicklung am
Standort auf stabile Kundenbeziehungen aus dem Umfeld setzen. Hier entstehen
echte Zusatzpotenziale, die bisher nicht nutzbar waren.

Das Fachmarktzentrum auf dem Weg zum Quartier entwickelt sich zu einer 24-
Stunden-Immobilie, deren Nutzer nicht nur ein bis dreimal die Woche sporadisch
kommen, sondern durch die neue Nutzungsvielfalt ein umfassendes Angebot vorfin-
den. Die neuen Einwohner im Quartier, deren Gaste und die Kunden der auch inhalt-
lich gewachsenen Angebote profitieren vom ,Standort-Update*”.

Das Fachmarktzentrum als 24-Stunden-Immobilie

Nach ersten Auswertungen der einschlagigen Studien zu den grundsétzlichen Poten-
zialen von Quartiersentwicklung in Deutschland und dem Research bei Dr. Lade-
mann & Partner l&sst sich schlielfen, dass etwa 50 bis 80 Fachmarktzentren zum
Quartier entwickelt werden kénnten.

Gute Ausgangsbedingungen haben dabei Fachmarktzentren mit ohnehin bestehen-
dem Umstrukturierungsbedarf in Stadten mit Einwohnerzuwachs und/oder starkem
Nachfragedruck im Wohnungsmarkt und die bestenfalls bereits einen Bezug zu Sied-
lungsgebieten oder Wohnbauprojekten haben. Pluspunkte sind zudem eine sehr gute
infrastrukturelle Anbindung, bestehende oder herstellbare OPNV-Haltepunkte und
Flachenpotenziale fir Grundstiicksergdnzungen. Es lohnt sich zweifellos, diese Stand-
orte von Fachmarktzentren mithilfe weitergehender Machbarkeitsstudien fur die per-
spektivische Weiterentwicklung zu untersuchen.

Daher ist es fir Eigentimer und Fonds der Fachmarktzentren in Deutschland sicher-
lich sinnvoll, in die gemeinsame Diskussion zur Weiterentwicklung ihrer Standorte
einzusteigen und Best Practices intensiv zu studieren.

*) Der Artikel entstammt dem von der MEC herausgegebenen FMZ Report 2023.

Personalien

Ratisbona erweitert die
Geschaftsfihrung

Ratisbona Handelsimmo-
bilien hat seine Geschéafts-
fuhrung erweitert. Neben
dem geschaftsfihrenden
Gesellschafter Sebastian
Schels werden Marcel
Steidl (Foto oben) und
Tobias Him-
mer die Ge-
_ schicke des
% & § Unternehmens
- leiten. Steidl

. verantwortet

‘\‘ den kaufman-

' nischen Be-
reich sowie die Technik
und Bauausfiihrung, wah-
rend Himmer (unten) die
Leitung der Projektent-
wicklung, des Transakti-
onsmanagements und der
Planung inne-
hat. Mit Hilfe
ihrer langjahri-
gen Zugehdrig-
keit zum Unter-
nehmen, ihren
75 .

tiefgreifenden
Kenntnisse und Erfahrun-
gen sollen die strategischen
Ziele des Familienunterneh-
mens, vor allem die Etablie-
rung von Cradle to Cradle
(C2C), nochmals beschleu-
nigt werden und durch die
Weiterentwicklung der Ra-
tisbona. Eco. Bauweise,
eine nachhaltige Holzrah-
menbauweise im Lebens-
mitteleinzelhandel, in Serie
gebracht werden. Ziel ist
eine geschlossene Kreis-
laufwirtschaft. Das Unter-
nehmen verpflichtet sich
den Sustainable Develop-
ment Goals der United
Nations und will nachhalti-
ges Bauen von der Spitze
in die Breite transportieren.
Im Jahr 2024 sollen 95%
der Neubauprojekte in der
Ratisbona Eco Bauweise
erfolgen.
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Die teuersten Einkaufslagen der Welt
Echte Luxuslagen kennen keine Flaute

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Der Blick auf die teuersten EinkaufsstralSen der Welt und in Europa zeigt vor allem
eins: Der Luxuskonsum und die Luxus-Lagen kommen bislang relativ unbeschadet
durch die Krise. Selbst bei kurzzeitigem Leerstand geben die Mieten nicht nach. Vor
allem bei den EinkaufsstralBen mit langer historischer Tradition ist schon das Flair
von Luxus fiir die Mieter etwas wert.

Die weltweit teuerste StralRe befindet sich in New York.

Bild: Fotolia

Vier neue Mieter fir die
Domshof Passage

In der Domshof Passage
neben dem Bremer Markt-
platz haben vor Weihnach-
ten vier neue Mieter eroff-
net. Die Passage steht seit
Uber 30 Jahren fiir Exklusi-
vitat und ein gehobenes
Einkaufserlebnis. Auf ca.

2 000 gm verteilen sich Be-
standsmieter wie Lacoste
und van Laack, Mes Amis
und Wolford, Niemeyer
Cigarren, Mai Mai und 1.O
casa del caffe sowie die
Hauptniederlassung der
Deutschen Bank in den
oberen Etagen. Das Ten-
ter’s Backhaus bleibt mit

~Charakteristisch ist, dass Luxuslagen raumlich sehr begrenzt sind, wie die Goe-
thestral3e, die MaximilianstraBe und der Top-Teil der Kdnigsallee*, erlautert Aniko
Korsos, Head of Retail Leasing bei JLL Germany, die Lage am deutschen Bei-
spiel: ,,Durch diese Limitierung ist die Flachennachfrage immer hoher als das Ange-
bot, was zu konstanten bis steigenden Mieten fihrt*. So ist es auch kein Zufall, dass
mit der Fifth Avenue in New York — im weltweiten Vergleich der teuersten Ein-
kaufsstraBen — eine Luxus-Lage an der Spitze steht.

Hier zahlen die Mieter in der Spitze rund 1 699 Euro je gm und Monat oder 20 384
Euro je gm und Jahr, wie es in der 33. Ausgabe des Reports Mainstreets Across
the World 2023 von Cushman & Wakefield (C&W) hei3t. Das ist gemessen am
Vor-Corona-Jahr 2019 ein Anstieg um 14%. Den zweiten Platz, den in den vergange-
nen Jahren meist eine Top-Strale aus Hongkong innehatte, belegt inzwischen die
Via Montenapoleone in Mailand mit einer Monatsmiete von 1 500 Euro je gm, was
im Vergleich zum Vor-Corona-Jahr einen Mietanstieg von immerhin 31% bedeutet.
Das erklart den Sprung nach oben.

Dass im gleichen Zeitraum die teuerste chinesische Einkaufsstrae Tsim Sha Tsui in
Hongkong mit 1 268 Euro (15 219 Euro pro Jahr) auf den dritten Platz der C&W-
Rangliste abgerutscht ist, liegt daran, dass die Mieten hier seit 2019 um 39% gesun-
ken sind. Das zeigt zweifellos auch die schwierige Lage im chinesischen Markt, der
aktuell mit Deflation kampft. Auf dem vierten Rang fuhrt der Immobilien-Berater die
britische Luxus-Lage New Bond Street in London mit einer Monatsmiete von 1 242
Euro und einem Mietriickgang von 11% gegentiber dem Vor-Corona-Jahr 2019. Auch
fir die Champs Elysées in Paris, die nicht nur auf Luxus fokussiert ist, ermittelte
der Immobilienberater einen Mietriickgang von 18% in den vergangenen vier Jahren
auf 951 Euro.

Insgesamt untersucht der C&W-Report die Spitzenmieten in den besten stadtischen
Einkaufslagen pro Land, die nicht selten dem Luxussegment zuzurechnen sind. Das
Ranking umfasst 57 Markte. Hier erholen sich die Einzelhandelsmieten nach Feststel-
lung der Berater weiter und zeigen sich recht widerstandsfahig. Im weltweiten
Durchschnitt liegt das Wachstum demnach bei 4,8% und im européischen Durch-
schnitt bei 4,2%.

Handelsimmobilien
Report

Besuchen Sie uns
auch auf unserer
Homepage:

www.hi-report.de

einer langfristigen Mietver-
tragsverlangerung und
hochwertigem neuen La-
denbau fester Bestandteil
und eroffnete im November
neu. Art of Chocolate lockt
seit Mitte September mit
exquisiten Schokoladenkre-
ationen. Zebtpo und Legar-
cia eroffneten am 2. De-
zember und bieten u.a.

eine stilbewusste Auswahl
an Damen- und Herren-
mode. Weitere erfolgsver-
sprechende Gesprache lau-
fen. SQM Property Consul-
ting wurde von einem insti-
tutionellen Investor mit der
Beratung zur Neuausrich-
tung und Vermietung beauf-
tragt, um das Angebot der
Passage zu erweitern und
zu beleben.
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Gleichwohl: Fast 60% der Markte befinden sich laut
C&W immer noch unter dem Mietniveau von vor der
Covid 19-Pandemie, in Europa sind es sogar noch 70%.
Die ZwangsschlieBungen zur Pandemiebekampfung und
die abschlieenden Insolvenzverfahren mit Filialnetzver-
kleinerungen haben ihren Tribut gefordert. In den USA
liegt das Mietniveau aber ,nur“ noch 31% unter dem
Vor-Corona-Niveau.

—

Rucklaufige Mieten auf den Champs Elysées.

- o

Etwas hoher als bei C&W liegen die Spitzenmieten der
europaischen Metropolen beim Immobilienberater JLL,
der fiir die New Bond Street in London eine Spitzenmie-
te von 1 550 Euro ermittelt — das ist auch der Spitzen-
platz in Europa. Fir die Luxus-Lage Avenue Montaig-
ne in Paris auf dem zweiten Rang von Europas teuers-
ten Luxuslagen ermittelte der Berater einen Spitzen-
preis von bis zu 1 125 Euro je gm und Monat. Auf dem
dritten Platz findet sich im JLL-Ranking die Zuricher
Bahnhofstrale mit umgerechnet gut 800 Euro, die in
den vergangenen sechs Monaten einen Mietanstieg von
2,7% verzeichnete. In der weltweiten C&W-Liste steht
die StraBe auf dem siebten Platz und der Kohlmarkt in
Wien mit 430 Euro auf Platz zehn. Es folgt die Via Mon-
tenapoleone auf Platz vier, fir die JLL einen Spitzen-
wert von nur 700 Euro je gm ermittelt hat mit einer
Mietsteigerung von 6,3%, knapp vor der Via Condotti
in Rom mit 666 Euro.

Auch in der Rue du Rhone in Genf legte die Miete im
vergangenen Halbjahr zu — und zwar um 3,8%. Die
teuerste deutsche Luxus-Einkaufsstralie folgt in der JLL-
Liste mit der Maximilianstrafl3e in Minchen mit 330
Euro erst auf dem siebten Platz. Im europaweiten Ran-
king fiihrt C&W die Lage mit 280 Euro auf Platz 26. Das
Beispiel zeigt auch, wie stark die Spitzenmieten der ver-
schiedenen Berater auseinanderliegen konnen. Eine
Mietveranderung stellte JLL hier nicht fest.

Teurer als die Maximilianstralie sind in der Bayernmet-
ropole allerdings die konsumigen Lagen Kaufinger
StralRe und deren Fortfihrung die Neuhauser Stra-
Re, fur die C&W eine Monatsmiete von 320 Euro ermit-
telte, andere Immobilienberater sehen hier die Miete in
der Spitz bei 340 Euro. Im weltweiten Ranking fihrt
C&W die Lage auf Rang 24.

Die Dusseldorfer Kénigsallee steht im JLL-Ranking mit
einer Miete von 270 Euro auf dem achten Platz. Hier
registrierte der Immobilienberater einen Mietriickgang
von 1,8%. In der europaweiten Rangliste fuhrt C&W
die Stadt am Rhein mit etwa 250 Euro Spitzenmiete —
zusammen mit der Spitaler Straf3e in Hamburg — auf
Platz 31. Auch fiir die Berliner TauentzienstralRe und die
Frankfurter Zeil ermittelte C&W eine Miete in dieser
GroRenordnung.

In der Liste von JLL Uber die européischen Luxus-Lagen
steht der Berliner Kurfirstendamm mit 270 Euro hin-
ter Dusseldorf auf dem achten Platz. Dahinter folgen
Hamburgs Premiumlage Neuer Wall, Frankfurts Goe-
thestrale (beide 250 Euro) und die Stuttgarter Stift-
straBe mit 185 Euro im Mittelfeld der européischen Lu-
xuslagen. Dabei registriert JLL, dass die Spitzenmieten
in den deutschen Luxuslagen bisweilen niedriger aus-
fallen ,als in den Hochfrequenzstrallen mit konsumori-
entierten Ketten“, wie das Beispiel Miinchen zeigt.

Wie Aniko Korsos beobachtet, ist die Nachfrage in die-
sem Segment konstant hoch: ,Auch in den vergange-
nen Jahren waren die Frequenzen und Umsétze in die-
sem Segment stabil, so dass auch die Nachfrage nach
attraktiven Standorten weiterhin hoch ist.“ Warum Lon-
don, Paris und Zirich aber einen so groRen Vorsprung
vor deutschen Luxus-Lagen haben, kann Josefine
Ulrich, Director EMEA Retail Leasing Strategy &
Operations bei JLL Germany erklaren: ,Neben der
ebenfalls limitierten Flachenverfiigbarkeit, der lokalen
Kaufkraft und dem Vorteil als weltweiter Tourismus-
magnet sind diese Luxuslagen historisch etabliert und
waren praktisch schon immer eine Klasse fir sich.”

P ] . _":-‘"_‘.'
Teure konsumige Lage in Minchen.

Bild: Fotolia

Deshalb wiissten die Handler, dass sie fiir diese Topliga
mit ihrem Ambiente, dem jahrzehntelangen Image und
der herausgehobenen Stellung im Markt entsprechend
investieren miussten, so die Expertin. Dieses Umfeld
unterstreiche den Luxusanspruch des jeweiligen Mar-
kenimages zusatzlich. Belegen kann sie das mit Be-
obachtungen wéhrend der Pandemie: ,Selbst als in der
New Bond Street Flachen verfligbar waren, wurde die
Spitzenmiete nicht infrage gestellt.”
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Mercaden Béblingen
Die treue Stammkundschaft
macht den Unterschied

HIR DUSSELDORF. Der Landkreis Boblingen gehdrt zu den wirtschaftsstérksten
Regionen in Deutschliand. Der Prognos Zukunftsatlas (2022) sieht den Landkreis an
Position sechs der zehn Regionen mit den besten Zukunftschancen. Die Menschen
verdienen hier tberdurchschnittlich gut. Die Zentralitdt insbesondere der Stadt Bob-
lingen ist hoch. Die Handelspldtze in der Region buhlen alle um die Gunst der kauf-
kréftigen Kundschaft in dem grolSen Einzugsgebiet.

Mitten im Zentrum der Stadt stehen die Mercaden Boblingen. Seit 2014 erganzt
das Angebot des Shopping-Centers den Einzelhandel der Kreisstadt und ist fir die
Menschen der Region zur festen Grol3e geworden. Viele von ihnen nutzen das Center
gezielt fur ihre taglichen Einkdufe. Bemerkenswert ist dabei der Giberdurchschnittlich
hohe Anteil an Stammkunden. Denn 86% der Besucher kommen regelmalliig —
mindestens einmal pro Woche in die Mercaden Béblingen. Sie schatzen die Vielfalt
der rund 90 Shops mit ihrem Angebot an Lebensmitteln, Drogerieartikeln, Technik,
Fashion und gastronomischen Konzepten.

Seit 2019 verantwortet Sonae Sierra im Auftrag der Eigentimer das Centerma-
nagement. Weil fur die Betreiber die Zufriedenheit ihrer treuen Kundschaft an obers-
ter Stelle steht, sind regelméRige Umfragen und Z&hlungen an der Tagesordnung,
um die Winsche und Bedurfnisse der Besucher in Erfahrung zu bringen. Das Ergeb-
nis: Das Gros der Menschen kommt in die Mercaden Bdblingen, um gezielt Besorgun-
gen zu erledigen — weniger zum Bummeln.

Vor diesem Hintergrund war es wichtig, das Center mit seinen Stores Ubersichtlich zu
strukturieren, um den Einkauf fir die Kunden angenehm und praktisch zu gestalten.
Die freundliche und vertraute Atmosphare kommt offenbar gut an. Die zufriedene
Stammkundschaft sorgt fir hohe Frequenzen und gute Umsétze. ,Die Mercaden Béb-
lingen sind eindeutig auf Erfolgskurs. Unsere steigenden Frequenzzahlen zeigen,
dass sich das Center in der Region immer groRerer Beliebtheit erfreut und fir viele
Menschen die Einkaufsadresse der Wahl sowie ein attraktiver Treffpunkt ist“, sagt
Edip Ozerol, Center-Manager der Mercaden Boblingen von Sonae Sierra.

Das Gros der Besucher kommt mindestens einmal pro Woche.

Trei investierte 2023
35 Mio. Euro in Polen

Die Trei Real Estate GmbH
hat das 38. Fachmarktzent-
rum der Marke Vendo Park
in Polen eréffnet. Das Ob-

jekt steht in Konin, einer
Stadt mit rund 80 000 Ein-
wohnern in der Woiwod-
schaft Grof3polen und biete
5 400 gm Mietflache mit
Mietern wie Aldi, Ross-
mann, Pepco, Dealz, Ka-
kadu, Sinsay und Piekar-
nia Grochola. Insgesamt
hat Trei rund 6,4 Mio. Euro
in das Objekt investiert.
2023 markiert das zehnte
Jubildum der Vendo Parks
in Polen: Im Oktober 2013
eroffnete Trei den ersten
Standort in Nysa, einer
Stadt in der Woiwodschaft
Oppeln. Allein 2023 wurden
in Polen sechs neue Fach-
marktzentren mit einer
Mietflache von rund 29 700
gm erdffnet. Dazu gehdren
Vendo Parks in Lubin, Lapy,
Gorzow Wielkopolski, Kra-
kow und Zambrow (Foto) Zu
den Mietern zahlen Lebens-
mittelhandler und Drogerie-
markte wie Bledronka oder
Rossmann, aber auch
Handler aus den Bereichen
Mode oder Elektrotechnik
wie Pepco, Kik, Woolworth
und Mediaexpert. Die Trei
investierte 2023 rd. 35 Mio.
Euro in die neuen Standor-
te. Fir 2024 sind weitere
Investitionen in den Ausbau
des Vendo Park Portfolios
um sechs oder sieben Eroff-
nungen, u.a. in Ciechanow,
Mogilno, Kostrzyn nad Odra
und Sroda Slaska geplant.
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Die gute Performance der Mercaden Bdblingen in punkto Frequenz fiihrt zweifellos
zu weiteren Erfolgen. Denn auch die Mieter des Centers sind zufrieden — das zeigen
etwa die Vertragsverlangerungen von Bestandsmietern, Neuerdffnungen und Expan-

Al sionen. So feierten die Ankermieter New Yorker und
Woolworth im Jahr 2023 die Einweihung ihrer vergroRer-
ten Stores und setzten damit ein starkes Signal fir den
Standort. 19 Mieter haben auf Gber 7 000 gm bereits
vorzeitig ihre Vertrage verlangert. Dazu gehdren bekann-
te Marken wie Fielmann, McDonald’s, Snipes, Ernsting’s
| Family, Bonita, Bijou Brigitte und Hunkeméoller.

Auch die Mercaden Bdblingen selbst legen Wert darauf,
sich als engagierter Partner fir die gesamte Region zu
| zeigen: Mit regelmaRigen Aktionen wie den Parkdeck-
' Events, den Ferienprogrammen, dem Bewerbungs-
Coaching, der Wunschbaum-Aktion oder als Sponsor des
Boblinger Stadtlaufs, bei dem auch der Center-Manager
mit seinem Team antritt, wollen die Mercaden den Kunden ein Shoppingerlebnis mit
Mehrwert bieten und zugleich fir die Treue der Stammkunden danken.

Edip Ozerol

Dass die Stadt Boblingen zu den zukunftstrachtigsten Regionen in Deutschland ge-
hoért und sie auch weiter wachst, bezeugen die vielen aktiven Baukréne vor Ort.
Damit wachst aber auch das Kundenpotenzial fir das Einkaufszentrum. Fir die Be-
treiber verbindet sich damit aber auch der Anspruch, die Position des Centers als
beliebte Einkaufsadresse fir die Region auszubauen und die Stammkundschaft auch
kiinftig zu begeistern.

Sie suchen neue Standorte ?

Ziglgruppe finden Sie bei uns!

Salzburg: Comfort hat
mit einem neuen Store von
rund 300 gm uber zwei
Ebenen am Kranzlmarkt 2
in der Salzburger Altstadt
eine weitere Geschaftsfla-
che fiir United Colors of
Benetton in einer dsterrei-
chischen Landeshaupt-
stadt vermittelt. Die neue
Verkaufsflache der italieni-
schen Modemarke in einer
attraktiven Ecklage wurde
bereits Anfang Oktober
erdffnet. Nach der Vermitt-
lung einer Einzelhandels-
flache an der Linzer Land-
stral’e an Benetton im
Marz 2023 ist dies die
zweite Vermittlung an die
italienische Modekette. Die
aktuelle Neuvermietung ist
die jlingste in der Salzbur-
ger Innenstadt.

Wir kéinnen lhnen dabei helfen, denn die relevante

Gem beantworten wir lhre Fragen. info@rohmert.de
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Ceconomy AG
Neue Store-Formate arrondieren
die Multichannel-Strategie

rv DUSSELDORF. Auf den ersten Blick ist die Ceconomy AG mit den Elektrofach-
markt-Ketten Media Markt und Saturn gut durch das von Inflation und Kaufkraftver-
lusten geprdgte Geschéftsjahr 2022/23 (30.9) gekommen. So stieg der Umsatz um
4,7% auf 22,2 Mrd. Euro und das bereinigte operative Ergebnis vor Zinsen und Steu-
ern (Ebit) erhéhte sich von 208 Mio. auf 243 Mio. Euro.

Unter dem Strich fuhrten jedoch die Wertberichtigung bei der franzésischen Handels-
Kette Fnac Darty sowie der Verkauf des Schweden- und des Portugalgeschafts und
die Restrukturierungen des im Jahr 2022 gestarteten Transformationsprogramms
dazu, dass das berichtete Ebit von 105 Mio. auf -21 Mio. Euro gesunken ist.

Foto: Media Markt

Media-Markt-Lighthouse in Berlin.

Beim Blick auf das laufende Geschaftsjahr 2023/24, das mit dem vierten Quartal und
damit dem Weihnachtsgeschaft 2023 begann, ist der CEO der Ceconomy AG,
Karsten Wildberger, aber zuversichtlich, dass sich das bereinigte Ebit wieder deut-
lich verbessern und der wahrungs- und portfoliobereinigte Gesamtumsatz zumindest
leicht steigen wird. Dabei richtet er seine Hoffnung vor allem auf das Geschéft in der
DACH-Region mit den Landern Deutschland, Osterreich und der Schweiz sowie auf
die Léander West- und Siideuropas.

Eine glnstige Voraussetzung ist, dass Ceconomy mit den beiden Ketten Media
Markt und Saturn nach eigenen Angaben gut vorbereitet und mit zentral gesteuer-
ten Aktionen um den Verkauf am Black Friday und in der Vorweihnachtszeit gut ins
Geschaftsjahr gestartet ist. Das gilt sowohl fur die stationaren Markte als auch fir
den Verkauf tiber die Online-Shops.

Die Erholung des stationdren Geschéafts nach dem Ende der Corona-Pandemie hatte
die Erlése in den Media-Markt- und Saturn-Méarkten im abgelaufenen Geschéftsjahr
2022/23 bereits um 6,6% auf 16,9 Mrd. Euro steigen lassen, wahrend der Online-
Umsatzanteil inklusive Drittanbieter um 2,49 Prozentpunkte auf 22,2% sank, aber
immer noch ein hohes Niveau halten konnte. Damit verlief die Entwicklung bei Ceco-
nomy analog zum allgemeinen Trend im Einzelhandel mit einer Belebung des statio-
naren Geschafts einerseits und einem Ruckgang beim Online-Umsatz.

Unternehmens

News

Hamborner REIT passt
NAV-Prognose an

Die planmaRige Jahresend-
bewertung des Immobilien-
portfolios der Hamborner
REIT AG zum 31. Dezem-
ber 2023 wird durch den
externen Gutachter Jones
Lang LaSalle durchgefuhrt.
Auf Grundlage eines indika-

Nl o
[l| ll

tiven Bewertungsentwurfs
wird sich der Verkehrswert
des Immobilienportfolios
(like-for-like) nach derzeiti-
gem Kenntnisstand gemes-
sen am Verkehrswert zum
30. Juni 2023 um voraus-
sichtlich 4,5 bis 5,5% ver-
mindern. Der erwartete
Ruckgang ist schwerpunkt-
mafRig auf eine negative
Wertentwicklung im Biiro-
portfolio zurickzufiihren.
Das Ergebnis der Analyse
des indikativen Bewertungs-
entwurfs wird zu einer An-
passung der Jahresprogno-
se fur den Nettovermogens-
wert (NAV) je Aktie fuhren.
Ging Hamborner von einem
Riickgang des NAV je Aktie
gegenuber Ende 2022 von
7,0% bis 12,0% aus, wird
nun zum 31. Dezember
2023 ein Riickgang von
15,0% bis 17,0% gemessen
am Niveau vom 31.12.2022
von 11,86 Euro erwartet. Da
die Bewertung noch nicht
abgeschlossen ist und die
Geschéftszahlen fur 2023,
die den NAV ebenfalls be-
einflussen, noch nicht vorlie-
gen, geht Hamborner davon
aus, dass die endgiiltige
Entwicklung des NAV je
Aktie fir 2023 noch von der
vorgenannten Prognose
abweichen kann.
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Wildberger ist aber zuversichtlich, dass der Online-Anteil bei Ceconomy im Ge-
schéaftsjahr 2025/26 — also in drei Jahren — die 30%-Marke erreichen wird. Dass die
Pick-up-Rate (Click & Collect) im abgelaufenen Geschéftsjahr von 37% im Jahr zuvor
weiter auf 38% gestiegen ist, sieht das Unternehmen als Bestatigung fur den Erfolg
seiner Omnichannel-Strategie.

Die wachsende Vermischung und Verknipfung von Online- und Offline-Handel und
die dadurch veranderten Kaufgewohnheiten haben auch bei Ceconomy die Entwick-
lung neuer Store-Formate vorangetrieben. Die Palette reicht von ,Core-Formaten
mit viel Beratung, Uber die so genannten Lighthouse-Markte als Erlebniswelten,
bis hin zu den Xpress-Méarkten als Nahversorger mit digitaler Regalverlangerung®.
Diese kompakten Xpress-Formate gibt es inzwischen in Ungarn, Spanien, der Tirkei,
in Osterreich, Italien und Deutschland und ab Februar 2024 auch in Belgien.

Die Zahl der Lighthouses soll bis 2025/26 auf bis zu 20 steigen. Nach der jingsten
Er6ffnung in Istanbul ist 2024 auch ein neues Lighthouse in Hamburg geplant, das
Partner-Boutiquen mit technischen Innovationen und Gaming-Welten vereinen wird.
Gleichzeitig werden die bestehenden Media-Markt- und Saturn-Méarkte modernisiert.
Inzwischen wurde bereits die Hélfte erneuert, bis Ende 2025/26 sollen es 90% sein.
Ziel der Erneuerung ist es laut Ceconomy, durch die Modernisierung eine deutlich
héhere Produktivitét zu erreichen.

Uber die Online-Plattform ,Marketplace®, die in Deutschland, Spanien und Osterreich
aktiv ist, boten per Ende September 2023 etwa 1 100 Reseller insgesamt 1,4 Mio.
Produkte an. Die Expansion nach Italien und in die Niederlande ist 2024 geplant. Der
erzielte AuBenumsatz lag nach Unternehmensangaben bei 137 Mio. Euro und soll
2025/26 die 750-Mio. Euro-Marke erreichen. Grundlage der Ceconomy-Strategie ist
nach Unternehmensangaben auch weiterhin eine strikte Kostendisziplin.

Beim Galeria Weltstadthaus am Alexanderplatz geht es weiter

HIR BERLIN: Die Bauarbeiten am Alexanderplatz fur die Modernisierung des Kaufhof-
Warenhauses (Foto: Galeria) zum Galeria Weltstadthaus und der Bau eines Birohoch-
| hauses gehen planméaRig voran. Das gaben der Bau-
herr Commerz Real und die Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen bekannt.
|H |]1 Demnach laufen fur den Buroturm derzeit die Vorbe-
I L'|| reitungen fur den Rohbau, der im Januar 2024 begin-
||I.';. nen soll. Im November 2023 hatte die Commerz Real,
Il{[l| zu deren Immobilienfonds Hausinvest das Projekt
gehort, mitgeteilt, dass das Bauunternehmen Zublin

I  mit den Rohbauarbeiten beauftragt wurde.

l]l
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Nach Fertigstellung im Jahr 2026 soll das Gesamtensemble lber etwa 100 000 gm Ge-
schossflache verfigen. Wie die Commerz Real bestatigt, ist der stadtebauliche Ver-
trag, den der Vorbesitzer Signa Prime unterzeichnete, mit dem Verkauf der Immobilien
im Juni 2023 auf den Fonds Hausinvest Uibergegangen. Das betrifft vor allem den beste-
henden Mietvertrag mit dem Galeria-Warenhaus. Die Modernisierung erfolgt im laufen-
den Betrieb. ,Sowohl aus wirtschaftlicher Sicht des Fonds als auch vor dem Hintergrund
unseres Selbstverstandnisses als verlasslicher Partner des Landes Berlin stehen wir
vollstandig zu dem geschlossenen stadtebaulichen Vertrag®, betont Mario Schittauf,
Fondsmanager des Hausinvest.

Das Bauvorhaben wird auf Grundlage des von der Senatsverwaltung fur Stadtentwick-
lung, Bauen und Wohnen im Jahre 2000 fur den Alexanderplatz festgesetzten Bebau-
ungsplans I-B4a und des vom Land Berlin mit dem Vorhabentrager 2022 abgeschlos-
senen stadtebaulichen Vertrags realisiert. Wichtige Projektmerkmale, wie ein innovati-
ves Nachhaltigkeitskonzept, die o6ffentlich zugangliche Dachterrasse sowie Flachen fir
gemeinwohlorientierte Nutzungen sind im Sinne des Hochhausleitbildes fir Berlin.

CTP erwirbt Flache
in Milheim an der Ruhr

CTP Deutschland, Be-
standshalter, Projektent-
wickler und Manager von
Logistik-, Gewerbe- und

Industrieimmobilien entwi-
ckelt im nordrhein-
westfalischen Milheim an
der Ruhr einen neuen High-
tech-Business Park. Das
335 000 gm groRRe Gelénde
daftr wurde vom franzosi-
schen multinationalen Pro-
duktionsunternehmen Va-
llourec mit Sitz in Meudon
erworben. CTP wird das
Brownfield, das gegenwartig
als industrielles Walzwerk
genutzt wird, in ein innovati-
ves, modernes Gewerbege-
biet umwandeln, das mehr
als 160 000 gm fur For-
schung und Entwicklung,
Labore, Co-Working sowie
Industrie- und Produktions-
flachen fur Unternehmen in
wachstumsstarken techno-
logieorientierten Sektoren
wie Biowissenschaften und
IT-Fertigung bieten wird.
Auch die Flachen werden
speziell auf die Bedurfnisse
von KMUs und gréReren
Unternehmen zugeschnit-
ten. Die Bauarbeiten sollen
2025 beginnen. Fur Anfang
2024 kundigte die CTP
Group an, in den nachsten
Jahren 300 Mio. Euro in die
Erweiterung des Portfolios
in Deutschland investieren
zu wollen. Ziel ist es, die
Grole des europaweiten
Netzes von Gewerbegebie-
ten bis zum Ende des Jahr-
zehnts zu verdoppeln.
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Sortimentskaufkraft fir Online- und Offline-Handel

Der stationare Handel macht Boden gut

HIR DUSSELDORF: /n Deutschland flieSt wieder weniger Geld in den Online-
Handel. Nach der neuen GfK-Studie zur Sortimentskaufkraft 2023, standen den Bun-
desbtirgern im Vorjahr 17% weniger fir ihre Online-Kdufe zur Verfiigung. Allerdings
gibt es erhebliche Unterschiede bei den Produktgruppen. Denn wéhrend das Sorti-
ment Uhren und Schmuck einen Riickgang von 44% hinnehmen musste, ist im Sorti-
ment Gesundheit und Pflege Wachstum zu verzeichnen. GfK Geomarketing hat das
verfiigbare Ausgabepotenzial fiir 17 Sortimentsgruppen untersucht und nach statio-
ndrem und Online-Handel unterteilt.

»,Nachdem die Deutschen wéahrend der Pandemie gezwungenermafen vieles online
kaufen mussten, zieht es sie nun wieder vermehrt in die Geschéafte vor Ort, auch
wenn die Besucherfrequenzen weiterhin unter den Werten von vor Corona liegen®,
konstatiert Filip Vojtech, Einzelhandelsexperte im Bereich Geomarketing von
GfK. Allerdings gibt es hier fiir den statio-
naren Nonfood-Einzelhandel einen Wer-
mutstropfen, denn der Kaufkraftzugewinn
kann nicht die hohen Preissteigerungen in
vielen Sortimenten ausgleichen: ,Deshalb
verlagern die Menschen Ké&ufe von Pro-
dukten, die sie nicht zwingend bendtigen,
auf andere Produktgruppen, so Vojjtech
weiter und verweist beispielsweise auf die
Sortimente Elektrohaushaltsgerate und
Unterhaltungselektronik, die im Schnitt
einen Rickgang von 149% im stationaren
Handel und von gut 23% im Online-
Handel hinnehmen mussten.

GfK Stationdre Kaufkraft Deutschland 2023 e
Bekleidung GFK

Dagegen gaben die Deutschen 2023 pro
Kopf fur Gesundheits- und Pflegeprodukte
online 19% und stationar 9% mehr aus
als zuvor, wobei die Ausgaben in absolu-
i ten Zahlen bei 60 Euro im Online-Handel
Rot=hohe, grin=niedrige Kaufkraft |und im Durchschnitt bei 516 Euro pro
Kopf im stationdren Handel lagen. Zum
Hintergrund: Die Pro-Kopf-Kaufkraft misst das durchschnittliche, verfigbare Aus-
gabepotenzial am Wohnort der Konsumenten und bezieht sich dabei auf alle Einwoh-
ner einer Region. Zwar konsumieren nicht alle Menschen die Produkte in gleichem
Umfang — eine Ausweisung pro Kopf erlaubt jedoch den direkten Vergleich zwischen
den Kaufkraftpotenzialen je Sortiment und Region.

Generell ergab die GfK-Studie aber auch, dass der Online-Anteil der anderen 16 Sor-
timente zwar zuriickging, aber dennoch tber dem Vor-Corona-Niveau verblieben ist.
Dagegen stieg das Ausgabenpotenzial im stationdren Handel im Jahr 2023 Uber alle
Sortimente hinweg um durchschnittlich 7%. Dass GfK vor allem die Entwicklung der
Online-Kaufkraft fir Gesundheits- und Pflegeprodukte in den Fokus der Betrach-
tung gerickt hat, begriinden die Forscher damit, dass die regionale Betrachtung hier
besonders interessant ist, da es sich dabei um das einzige Sortiment handelt, bei
dem 2023 online eine Kaufkraftsteigerung zu verzeichnen war.

So belegte der Stadtkreis Minchen mit Ausgaben von durchschnittlich 95 Euro pro
Kopf fur das Sortiment Gesundheit und Pflege im Online-Handel mit Abstand den
ersten Platz. Die Ausgaben liegen damit auch mehr als 57% Utber dem Bundesdurch-

Unternehmens

News

Richtfest fiir Mischobjekt
in Dinkelsbuhl

Der Immobilienmanager
GFORM, Verwalter des
Greenman Open Portfo-
lios deutscher Lebensmit-
telhandelsimmobilien, hat

gemeinsam mit dem Gene-
ralunternehmer Schoofs
Immobilien GmbH Frank-
furt im mittelfrankischen
Dinkelsbuhl im Landkreis
Ansbach Richtfest fur ein
Nahversorgungszentrum in
einem viergeschossigen
Gebaude gefeiert. Auf ei-
nem 9 400 gm grof3en
Grundstick entsteht ein
Edeka-Vollsortimenter ne-
ben einer Backerei mit Café,
Uberbaut von drei Wohnge-
schossen mit insgesamt 83
barrierefreien Wohnungen.
Die Mixed-Use Immobilie
mit einer Gesamtmietflache
von 8 094 gm ist Teil der 7,4
ha grof3en Quartiersent-
wicklung Gaisfeld IV und
befindet sich zwischen Sud-
ring und Lorestral3e. Nach
der Fertigstellung im ersten
Quartal 2025 wird der Neu-
bau von GFORM und der
Schwestergesellschaft
White Bird im Namen

des Fonds Greenman

Open gemanagt. Das feier-
liche Richtfest erfolgte im
Beisein der Projektbetei-
ligten, der Mieter und
Gemeindevertretern, darun-
ter Oberbirgermeister
Christoph Hammer.
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schnitt. Auf den weiteren Rangen folgen die Stadtkreise Hamburg und Disseldorf mit
85 bzw. 84 Euro pro Kopf im Online-Handel.

Dabei lasst sich laut GfK generell um die grofiten deutschen Stadte beobachten, dass
hier der Online-Anteil der Kaufkraft fir Gesundheit und Pflege am hdchsten ist. Um-
gekehrt flie3t in landlicheren Gegenden weniger Geld in den Online-Handel. Schluss-
licht ist der Landkreis Kyffh&userkreis. Hier geben die Menschen online durch-
schnittlich knapp 40 Euro und damit 34% weniger fir Gesundheits- und Pflegepro-
dukte aus als der deutsche Durchschnittsbiirger.

Zwar schneidet der landliche Raum auch
bei der stationaren Kaufkraft fir Ge-
sundheit und Pflege unterdurchschnittlich
ab, die regionale Verteilung ist aber den-
noch etwas homogener als im Online-
Kanal. Den ersten Platz belegt der Land-
kreis Starnberg, wo den Menschen 658
Euro pro Kopf und damit knapp 28%
mehr als dem Bundesdurchschnitt fir ihre
Ausgaben im stationdren Handel zur Ver-
fligung stehen. Auf den Rangen zwei und
drei folgen der Stadt- und Landkreis
Munchen mit 652 Euro und 633 Euro.

GfK Online-Kaufkraft Deutschland 2023 SR
Bekleidung

Den letzten Platz im Kreisranking belegt
der Landkreis Werra-Meil3ner-Kreis:
Hier haben die Einwohner im Schnitt 428
Euro pro Kopf fir Gesundheit und Pflege
zur Verfigung. Das sind 83% des Bun-
desdurchschnitts.

Der gesonderte Blick auf das Beklei-
dungssortiment zeigt, dass in und um
Minchen herum die hochste Kaufkraft in beiden Kanédlen vorhanden ist. Besonders
an diesem Sortiment ist laut GfK-Studie zu erkennen, dass 2023 der Trend wieder
zurtick in Richtung stationérer Einzelhandel ging. Denn wahrend die Online-Kaufkraft
im Vergleich zum Vorjahr um 25% gesunken ist, legte die stationare Kaufkraft im-
merhin um 38% zu.

Rot=hohe, griin=niedrige Kaufkraft

Konkret erreichte das Online-Ausgabepotenzial beim Spitzenreiter Landkreis
Minchen 157 Euro pro Kopf, gefolgt vom Landkreis Starnberg mit 152 Euro und dem
Stadtkreis Minchen mit 150 Euro. Alle drei Kreise liegen damit mehr als 40% Uber
dem deutschen Durchschnitt. Bis auf den hessischen Hochtaunuskreis auf Rang funf
und die baden-wirttembergische Kurstadt Baden-Baden auf Rang acht befinden sich
alle Kreise der Top 10 in Bayern. Schlusslicht beim Online-Shopping im Bereich Be-
kleidung ist der Stadtkreis Gelsenkirchen. Mit 78 Euro pro Kopf liegen die Gelsenkir-
chener mehr als 27 Prozent unter dem deutschen Durchschnitt.

Betrachtet man den stationdren Bekleidungshandel, dann liegt der Stadtkreis
Minchen auf dem ersten Platz: Hier haben die Menschen im Schnitt 448 Euro fir
Kaufe im Textileinzelhandel vor Ort zur Verfiigung. Auf den Ré&ngen zwei und drei
folgen die Landkreise Starnberg und Minchen mit 440 und 428 Euro. GroRter Gewin-
ner in den Top 10 ist der rheinland-pfélzische Stadtkreis Speyer, der sich 2023 im
Vergleich zum Vorjahr um 39 Rénge verbesserte und mit einem Ausgabepotenzial flir
Bekleidung in H6he von 392 Euro bundesweit den zehnten Platz belegt. Das gerings-
te Ausgabepotenzial fur Bekleidung im stationdren Handel gibt es laut GfK im Land-
kreis Birkenfeld, der mit einer Pro-Kopf-Kaufkraft von 262 Euro um knapp 20% unter
dem deutschen Durchschnitt liegt.

MVGM managt
das FLAIR in Firth

MVGM hat zum 1. Januar
2024 die WEG-Verwaltung
des FLAIRS in Firth Gber-
nommen. Das urbane Erleb-
nis-Center bietet auf rd.

20 000 gm Einzelhandel,
Gastronomie, Lifestyle und
Entertainment. Mehr als 60
Geschafte und Restaurants,
ein XXL-Aquarium und viele
Kinderattraktionen verteilen
sich auf drei Ebenen. Die
centereigene Tiefgarage
verflgt Gber 530 Stellplatze.
Zum Verwaltungsbestand
gehdren auch knapp 40
Wohnungen sowie Blros
und Praxiseinheiten. Zu den
aktuellen Mietern gehort
u.a. das lokale Amtsgericht.
Nachhaltigkeitsaspekte
spielen beim Betrieb des
Centers eine wichtige Rolle:
Die Mall verfligt unter ande-
rem Uber zwei eigene Block-
heizkraftwerke, drei Kélte-
maschinen mit Warmeruck-
gewinnung und Regenwas-
sernutzungssysteme. Das
FLAIR ist BREEAM zertifi-
ziert mit der Bestnote
~Exzellent®.

+++++++++

Hamburg: Art-Invest Real
Estate konnte das internati-
onale Unternehmen NIO
langfristig fir die Grof3en
Bleichen 5 in der Hambur-
ger Innenstadt gewinnen.
Die Eroffnung des NIO
House soll im dritten Quar-
tals 2024 erfolgen. Der
Standort Grof3e Bleichen 5
gehdrt zum flinfteiligen Ge-
baude-Ensemble Alsterfo-
yer, das von Art-Invest Real
Estate erneuert und 2023
mit dem Immobilienmanager
Award in der Kategorie Pro-
jektentwicklung Bestand
ausgezeichnet wurde.
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Einzelhandelsumsatz

Dampfer fur das Weihnachtsgeschaft

rv DUSSELDORF. Schon eine Woche vor Weihnachten hatten viele Einzelhéndler
nach einer Umfrage des Handelsverbands Deutschland (HDE) registriert, dass dem
Weihnachtsgeschétft, das vor allem auf die Monate November und Dezember entféllt,
der Schwung fehlte. Zwer Drittel der Héndler zeigten sich unzufrieden, vor allem auch
mit der Frequenz. Nun zeigen vorldufige Zahlen des Statistischen Bundesamtes, dass
der Umsatz im November gegendiber Oktober dieses Jahres real um 2,5% und ge-
gentiber November 2022 um 2,4% gesunken Ist.

Unter dem Strich, so schatzt das Statistische Bundesamt auf Grundlage seiner
vorlaufigen Zahlen, hat der deutsche Einzelhandel im Jahr 2023 einen realen Umsatz-
rickgang von 3,1% gegeniber
dem Vorjahr hinnehmen missen —
auch wenn nominal ein Umsatzplus
von 2,4% erreicht werden konnte.
In dieser Entwicklung spiegelt sich
auch die seit langem schwache
Konsumstimmung der Bundesbur-
ger wider und sie zeigt, wie sehr

Fotolia

rickgang. Der Einzelhandel in
: { Verkaufsraumen — also der stati-
legte dagegen nomlnal um 1,3% zu und verzeichnete im November

onare Handel —
real ein Minus von nur 1,6%.

Betrachtet man das Gesamtjahr 2023, so verzeichnete der Online-Handel nominal ein
kleines Plus von 0,2%, bufte real aber 3,7% ein. Beim stationaren Einzelhandel lag
das nominale Plus bei 3,5%, was einem realen Minus von 3,1% entsprach. Hier spielt
der deutlich héhere Anteil des Lebensmittelhandels am stationdren Umsatz eine
maRgebliche Rolle, der vor allem von den steigenden respektive hohen Preisen be-
troffen ist. Im November lag der nominale Zuwachs im Lebensmittelhandel bei 4,8%
und das reale Minus bei -0,3%. Im gesamten Jahr 2023 verzeichnete die Branche
nach den vorlaufigen Zahlen des Statistischen Bundesamtes ein nominales Plus von
6,4% und ein reales Minus von 3,9%. Im Vergleich dazu lag der Umsatz im Nonfood-
Handel nominal bei +0,4% und real bei -3,1%.

Einen Lichtblick gab es im Einzelhandel mit Textilien, Bekleidung, Schuhen
und Lederwaren, fir den das Statistische Bundesamt im November ein reales Um-
satzwachstum von 2,0% gegeniiber dem Vormonat Oktober ermittelte und von 2,6%
im Vergleich zum Vorjahresmonat. Vor allem der stationdre Modehandel sucht immer
noch den Anschluss an die Vor-Corona-Zeit. Diese Entwicklung kdnnte den Aufwarts-
trend verstarken. ,Bereits im Oktober 2023 waren die realen Umséatze der Branche
besonders stark gestiegen mit +5,0% zum Vormonat und mit +6,3% zum Vorjah-
resmonat”, schreiben die Forscher. Von Januar bis November 2023 verzeichnete die
Branche ein Plus von nominal 4,9% und real von 3,6%.

Neben den oben angefiihrten vorlaufigen Prognosen des Statistischen Bundeamtes
liegen noch keine absoluten Zahlen tber den absoluten Umsatz im Weihnachtsge-
schaft 2023 vor. Der HDE hatte fur die Monate November und Dezember ein Wachs-
tum von nominal 1,5% auf gut 120 Mrd. Euro prognostizier. Konkrete Zahlen tber
den tatséchlich erreichten Umsatz dirften Ende des Monats vorliegen.

Eschbach: Kurz nach der
offiziellen Erdffnung hat der
Hamburger Projektentwick-
ler Ixocon die Produktions-
und Logistikimmobilie
Fresch23 in Eschbach bei
Freiburg an den Technolo-
gieanbieter Avnet Embed-
ded verkauft. Ixocon wurde
von der Logivest Stuttgart
GmbH beraten. Innerhalb
der vergangenen eineinhalb
Jahre realisierte Ixocon den
hochmodernen Neubau im
Standard BEG 40 EE im
Gewerbepark Breisgau. Die
Immobilie wird durch Avnet
Embedded selbst genutzt.
Anfang November wurde
die energieeffiziente Immo-
bilie eroffnet.
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