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Liebe Leser, 
die Worte von ZIA-Präsident Andreas Mattner im Vorwort des Frühjahrs-
gutachtens der Immobilienweisen dürfte vielen Marktakteuren die Zuver-
sicht geben, auf die sie schon lange warten. Nach Mattners Prognose sind 
Handelsimmobilien der neue Champion und werden wahrscheinlich als 
erste aus der Krise herauskommen. Der seit Jahren bescheidene Wert des 
Handelsklimas als Teilindikator des Immobilienklimas von deutlich unter 
100 Punkten zeigt, dass die Anlage-Klasse beim Gros der Anleger alles an-
dere als hoch im Kurs steht. Auch die jüngste Umfrage zum RICS Global 
Commercial Property Monitor zeigt, dass die Skepsis gegenüber Retail As-
sets immer noch groß ist. 
Dabei wird jedoch grundsätzlich verkannt, dass Handelsimmobilien viel 
heterogener sind als andere Anlageklassen und sie in den Boomphasen als 
sichere Anlageklassen galten, weil ihre Mieter den gesamten Einzelhandel 
abbilden und sich die einzelnen Branchen nicht synchron, sondern in un-
terschiedlichen Konjunkturzyklen entwickeln. Im Einzelhandelssegment 
sind Äpfel und Birnen, die man bekanntlich nicht miteinander vergleichen 
kann, in einem Korb. Läuft die Konjunktur gut, gönnen sich die Konsumen-
ten mehr und gehen beispielsweise im gehobenen Lebensmittel-
Vollsortimenter einkaufen. Läuft es schlecht, schlägt die Stunde der Disco-
unter, wie aktuell. 
Grundsätzlich ist zudem der Lebensmittelhandel, der in den vergangenen 
beiden Dekaden in punkto Aufwertung der Verkaufsräume und Angebote 
seine Hausaufgaben gemacht hat, ziemlich krisenfest, weshalb es unver-
ständlich ist, dass sich diese Konstanz beispielsweise im Handelsklima 
nicht widerspiegelt. Weil die Assets für institutionelle Investoren zu klein-
teilig sind? Und auch das Luxus-Segment kommt regelmäßig gut durch 
Rezessionen, was an den stabilen Mieten in den weltweiten Luxus-Lagen 
abzulesen ist. Hinzu kommt, dass hierzulande auch die wenig gestiegenen 
Renditen für innerstädtische Geschäftshäuser von relativer Stabilität zeu-
gen – auch wenn durch die Insolvenzen viele Filialen geschlossen wurden. 
Neue Mieter mit neuen Konzepten stehen dann schon parat. Gut einge-
führte Einkaufslagen können nicht sterben. 
Was derzeit für den aufkeimenden Optimismus sorgt, ist, dass auch die 
Shopping-Center-Szene nach der Corona-bedingten Flaute wieder über 
Vermietungserfolge und die Belebung ihrer Malls berichten kann. Hinzu 
kommt, dass auch die Wertkorrekturen schon weit fortgeschritten sein 
dürften. Vor allem im Center-Segment spiegelt sich aber – neben dem 
Strukturwandel durch den Online-Handel – die zu starke Ausweitung der 
Einzelhandelsflächen im Zuge des Niedrigzins-Booms der 2010er-Jahre 
wider genauso wie die Übertreibungen durch eine über-
bordende Expansion im Einzelhandel bei viel zu hohen 
Mieten. Dass viele Einzelhandelsflächen nun zurück ge-
baut werden und Einkaufszentren neu gedacht werden 
müssen, war nach den Übertreibungen abzusehen. Un-
ter den Bedingungen eines vernünftigen Preisniveaus 
eröffnen sich nun aber auch wieder viele Chancen. 
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German Council Powerdays 

Die Shopping-Monokultur ist vorbei 
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin „Handelsimmobilien Report“ 

Wie gestaltet man erfolgreiche Einkaufszentren mit Zukunft? Mit dieser und weiteren 
Fragen befassten sich die Powerdays des German Council of Shopping Places in Düs-
seldorf anhand von konkreten Beispielen und vielen Erfahrungen. 

Einkaufen ist heute nicht mehr der einzige Anlass, Shopping-Center aufzusuchen, 
umschreibt Markus Kratz, Geschäftsführer der Kplus Konzept GmbH bei den 
German Council Powerdays zu Centermanagement und Marketing in Düsseldorf 
den Trend, der die Handelsimmobilien-Szene umtreibt: „Die Shopping-Monokultur ist 
vorbei.“ Gleichzeitig gibt Daniel Dalsasso, Center-Manager des Stern Centers 
Lüdenscheid bei der MEC GmbH, mit Blick auf die dynamischen Veränderungen 
durch Digitalisierung und Künstliche Intelligenz zu bedenken, dass die Zeit noch nie 
so dynamisch war, wie heute und dass letztlich alles passieren kann. 

Seit der Online-Handel einen Teil des Bedarfskaufs an sich gezogen hat und immer 
mehr Shopping-Center das in Form von Frequenzverlust und Leerstand zu spüren 
bekommen, setzen sich Einzelhandel und Handelsimmobilien-Szene mit der nachhal-
tigen Aufwertung ihrer Shopping-Center und der Diversifizierung der Mieterstruktur 
auseinander. Dabei steht am Anfang der Umgestaltung eines in die Jahre gekomme-
nen Centers laut Kratz bei der ersten Besichtigung die simple Frage im Raum, ob 
man sich in diesem Center wohl fühlt. Wenn nicht, dann muss etwas geschehen, 
denn die Kunden dürften es genauso empfinden. 

Grundlage der Neuausrichtung ist eine gründliche Bestandsaufnahme, was noch gut 
ist, was verbessert werden kann, welche Zielgruppen und welche Angebote relevant 
sind und wie die Visitors Journey aussieht. Im Alleen Center am Trierer Bahnhof 
beispielsweise, in dessen Umfeld sich weit und breit keine baumbestandene Allee 
befindet, entschloss sich K-Plus Konzept die fehlende Alleen-Atmosphäre durch viel 
Grün in der Mall und Sitzgelegenheiten zu ersetzen. Auch der unauffällige Eingang 
wurde prominent in grün gestaltet. 

Bei der Umgestaltung des Ring-Center 1 in Berlin Friedrichshain/Lichtenberg mit 
24 000 qm Mietfläche geht es nach den Worten von Ted Walle, Partner und Head 
of Centermanagement beim Eigentümer Kintyre S & L GmbH, um ein Refur-
bishment im laufenden Betrieb – eine Herausforderung für das Management ange-
sichts der Tatsache, dass noch 65% der Mieter im Center verblieben sind. Hier geht 
es vor allem darum, die Nutzungsmischung neu zusammenzusetzen, Lichthöfe einzu-

Marktbericht 
Ifo-Geschäftsklimaindex 
im Februar gestiegen 
 
Die Stimmung der Unter-
nehmen hat sich im Februar 
etwas aufgehellt, weil die 
Erwartungen weniger pessi-
mistisch sind. So ist der Ifo 
Geschäftsklimaindex von 
85,2 auf 85,5 Punkte gestie-
gen. Die Einschätzungen 
zur aktuellen Lage blieben 
aber unverändert. Die Kon-
junktur stabilisiert sich auf 
niedrigem Niveau. Im Ver-
arbeitenden Gewerbe ist 
der Geschäftsklimaindex 
auf Grund der schlechten 

aktuellen Lage und der un-
verändert pessimistischen 
Erwartungen gefallen. Der 
Rückgang des Auftragsbe-
stands hält an und die Un-
ternehmen haben weitere 
Produktionskürzungen an-
gekündigt. Im Dienstleis-
tungssektor hat sich das 
Geschäftsklima verbessert, 
weil die Geschäfte besser 
laufen und die Erwartungen 
sind etwas weniger pessi-
mistisch als im Januar. Die 
Auftragsentwicklung bleibt 
schwach. Im Handel ist der 
Index erneut gefallen, weil 
die Händler unzufriedener 
mit den Geschäften sind. Es 
herrscht große Skepsis mit 
Blick auf die Entwicklung in 
den nächsten Monaten. Im 
Bauhauptgewerbe hat der 
Indikator auf niedrigem Ni-
veau leicht zugelegt, weil 
die aktuelle Lage etwas 
besser eingeschätzt wird. 
Die Erwartungen erreichen 
dagegen den niedrigsten 
Wert seit 1991. 

Neue Impulse für betagte Einkaufszentren.                          Foto: R. Vierbuchen 
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bauen und die Fassade offener und damit freundlicher 
zu gestalten. Ziel ist es, von den täglich etwa 100 000 
Umsteigern an dem örtlichen Verkehrsknotenpunkt künf-
tig etwa 8 Mio. bis 10 Mio. Besucher pro Jahr ins Center 
zu ziehen – bislang liegt der Anteil bei 20% – und die 
Mieteinnahmen zu diversifizieren.  

Im Zuge des Umbaus, der laut Walle eine Vergrößerung 
der Fläche um 3 700 qm bringt, wird der Einzelhandel 
künftig auf das Untergeschoss, das Erd- und das erste 
Obergeschoss konzentriert und die Fläche von 11 000 
auf 6 225 qm verkleinert. Die Mieten sollen nach der 
geplanten Fertigstellung 2025 von durchschnittlich 40 
Euro je qm auf 42 Euro steigen. 

Im zweiten und dritten OG sind Praxisräume und Frei-
zeitangebote auf 12 810 qm zu 22 Euro je qm geplant 
und im vierten und fünften OG wird es Büros geben und 
die Miete soll bei 28 Euro/qm liegen. Laut Walle konnten 
mit allen Mietern neue Mietverträge abgeschlossen wer-
den. Auf dem Dach mit Blick bis zum Alexanderplatz wird 
es für das Fitness-Studio eine Laufstrecke geben und 
wahrscheinlich auch noch Gastronomie-Angebote. Ziel 
ist auch eine LEED-Zertifizierung in „Gold“. 

Einer Herausforderung der besonderen Art hat sich die 
Aachener Landmarken AG mit dem Hansator am 

Münsteraner Hauptbahnhof mit Zugang zu den Gleisen 
gestellt, wie Thomas Binsfeld, Mitglied der Ge-
schäftsleitung, unter der Headline „Bahnhof neu ge-
dacht, mit Mixed-Use den Bahnhof ins Quartier geholt“, 
erläutert. Die drei Gebäude Süd-, Mittel- und Nordhof 
bilden eine zweite Vorderseite des Hauptbahnhofs, so-
dass dieser zu einem vollwertigen Teil der Stadt wird. 

Bei einem solchen Projekt geht es laut Binsfeld nicht 
allein darum, die Interessen des Kapitalmarkts zu be-
trachten, sondern auch um die Frage, was die Stadtge-
sellschaft will. Denn das Hansator mit 28 400 qm Brutto-
geschoss-Fläche und einem Angebot aus Einzelhandel im 
Erdgeschoss – darunter ein Rewe-Markt –, mit Gastro-
nomie, dem Ankermieter Prizeotel (Hotel) und der  
POHA Lebenswelt aus Wohnungen mit Service und 
viel Gemeinschaftsflächen, grenzt an das Hansaviertel 
von Münster. Darauf wurde auch das Handelsangebot 
abgestellt. Besondere Herausforderungen brachten die 
Nähe zum Bahnhof und die damit notwendigen Abstim-
mungen mit der Deutschen Bahn etwa über den Schall-
schutz. Hinzu kamen die zähen Verhandlungen über die 
Anpassung der Ladenöffnungszeiten im Hansator an die 
längeren Zeiten im Bahnhof, um einen Bruch zu vermei-
den. Verdi überwacht, dass außerhalb der gesetzlichen 
Öffnungszeiten nur Reisebedarf verkauft wird. Nicht zu-

GRR 

Ein detailliertes Ankaufsprofil finden Sie im Internet unter 

Bitte richten Sie Ihre Angebote an:
Claudia Ohlschmid  
Transaktionsmanagement 
Tel +49 911 955 126 - 301  
claudia.ohlschmid@grr-group.de

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 Gütern des täglichen Bedarfs haben und  
bonitätsstarke Filialisten des deutschen Lebensmitteleinzelhandels 
als Ankermieter aufweisen.

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

www.grr-group.de

https://grr-group.de/app/uploads/2021/11/GRR_Ankaufsprofil_A4.pdf
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letzt auch auf Grund der Drogenszene im Umfeld des Bahnhofs wird das Areal laut 
Binsfeld täglich für 18 Stunden überwacht, was sich auch auf die Mieten niederschlägt. 

Dass man bei der Belebung von Shopping-Centern heute „Out of the Box“ denken 
muss, um echte Erlebnisse zu erzeugen, brachte Volker Katschinski, Mitgründer 
der Dan Pearlman Markenarchitektur GmbH, den Zuhörern mit dem Vorschlag 
nahe, ihren „Happy Place“ einmal mit dem Handel in Verbindung zu bringen. Wie das 
gehen kann, erläuterte er am Umbau des auf die Luftfahrt ausgerichteten Loop 5 vor 
den Toren von Darmstadt, das die Bürger der Stadt offenbar nie wirklich geliebt haben. 
Ziel ist es nun, das Einkaufszentrum auf der grünen Wiese zur Destination für junge 
Familien mit viel Unterhaltung für Kinder umzubauen. 

Eine „Entertainment Mall“ für junge Familien 
Dabei bieten die fünf Lufträume – Loops genannt – Themenwelten wie einen Limona-
den-Brunnen und einen Candy Shaker in Form eines Karussells in Loop 1, den Happy 
Way mit vielen virtuellen Elementen, die mit der Mall verschwimmen in Loop 2 und fünf 
riesigen Rutschbahnen in Loop 3. Loop 4 und Loop 5 werden gerade umgebaut. Hier 
sind ein großer Food Court, eine Freitreppe und Anlagen geplant, die es den Besuchern 
ermöglichen, schwerelos zu schweben. Laut Katschinski ist das Loop 5 hierzulande die 
erste „Entertainment Mall“ und erste Erfolge bei der Vermietung stimmen ihn zuver-
sichtlich: „Let’s create happy places.“ 

Dass die Center-Szene in den USA derzeit alles positiv sieht und alles „amazing“ findet, 
wusste Christoph Ernst, Geschäftsführer der Serious GmbH, von seinen Aufent-
halten im Land zu berichten – genauso wie über die neuesten Marketing-Trends. Dazu 
gehört der digitale Fokus, um alle Möglichkeiten zu nutzen, die Zielgruppe noch besser 
zu erreichen. Auch Video-Botschaften werden verstärkt eingesetzt, wie etwa vom größ-
ten US-Center-Betreiber Simon Group. Ein weiteres Thema sind im Interesse des 
richtigen Media-Mixes laut Ernst Multikanal Marketing Kampagnen und auch über das 
Marketing von Influencern werden via Video-Botschaft Themen transportiert. 

Shopping-Center haben eine Zukunft 
Und unter dem Stichwort „Mobile First“ geht es um die Verwendung von mobilen Apps, 
die direkt an Kunden geschickt werden. Um die persönlichen Kontaktdaten zu sam-
meln, können Gutscheine verschenkt oder Geschenke gegen Daten getauscht werden. 
Auch spielt die Musik in den US-Einkaufszentren eine große Rolle und überall gibt es 
digitale Einblendungen. Hinzu kommt die Beschäftigung mit den jungen Generationen, 
die bereits in ganz anderen digitalen Dimensionen unterwegs sind. 

Die Frage, ob die Shopping-Center in Deutschland sterben, wie viele eher negative Be-
richte fürchten lassen, beantwortete Jan Barenhoff, Director of Business Develo-
pment Europe bei der Place Sense Ltd. mit einem klaren „Nein“. Dabei basiert sei-

GRR: Vermietungsniveau 
2023 auf hohem Niveau 
 
Auch 2023 konnte die GRR 
Real Estate Management 
GmbH, Spezialist für Einzel-
handelsimmobilien in 
Deutschland und Teil von 

GARBE, das Niveau ihrer 
Vermietungsleistung kon-
stant halten: Rund 45 000 
qm wurden durch das Asset 
Management der Nürnber-
ger vertraglich gebunden, 
davon entfallen gut 12 000 
qm auf Neuabschlüsse. 
Damit sichert sich das auf 
Nahversorgung und Fach-
marktzentren spezialisierte 
Unternehmen eine niedrige 
Leerstandsquote von 1,3% 
„Durch optimale Investiti-
onsentscheidungen, Markt-
kenntnis und aktives Asset 
Management gelingt es uns 
regelmäßig, hohe Vermie-
tungsleistungen und niedri-
ge Leerstandsquoten zu 
realisieren", erklärt GRR-
Geschäftsführer Andreas 
Freier. „Unsere Strategie, 
gezielt in die nachhaltige 
Aufwertung und Weiterent-
wicklung unserer Be-
standsimmobilien zu inves-
tieren, trägt hier entschei-
dend dazu bei: So steigern 
wir den Wert der Objekte 
und damit auch den Ver-
kehrswert unseres Portfo-
lios,“ so Freier. Das Unter-
nehmen verwaltet über 1,1 
Mio. qm AuM und ist damit 
einer der größten Bestands-
halter im Nahversorgungs-
bereich in Deutschland. 

Das Hansator am Münsteraner Hauptbahnhof.                    Foto: Landmarken AG 

Unternehmens 
News 
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ne Antwort auf einer systematischen Datenanalyse, die 
auf der Auswertung von GPS-Daten von Millionen von 
Smartphones basiert, wobei der Datenschutz gewahrt 
bleibt, wie er versichert. Diese Daten ermöglichen es 
dem Einzelhandel und dem Centermanagement genau 
zu erfassen, wie sich Kunden bewegen. Eine Analyse 
von Dresden ergab etwa, dass Passanten, die den Neu-
markt besuchen, auch in die Altmarkt Galerie und das 
Centrum Center in der Prager Straße gehen. 

Mit Hilfe von Handy-Signal-Abstrahlungen, die über 
installierte Rooter empfangen werden, misst auch die 
Ariadne Maps GmbH die Frequenz in Shopping-
Centern, wie Sebastian Deppe, Vice President 
DACH des Unternehmens berichtet. Das eröffnet Han-
del und Center-Betreibern die Chance, die genaue Fre-
quenz zu erfassen und die verschiedenen Lagen zu 
bewerten. Mit diesem System kann auch bis in die Lä-
den hinein gemessen werden. 

Ein aktuelles Bild über die Lage und die Perspektiven 
der Center-Szene zeichnete Lena Knopf, Projektlei-
terin im Forschungsbereich Handelsimmobilien und 
Expansion beim EHI Retail Institute, mit einigen 
Ergebnissen der Umfrage „Centermanagement im Fo-
kus“. Befragt wurden dafür 131 Center, die ein Viertel 

Konsumklima stabilisiert sich auf niedrigem Niveau 
HIR DÜSSELDORF. Nach dem herben Rückschlag im Vormonat verbessert sich die Ver-

braucherstimmung in Deutschland im Februar 
geringfügig. So legen die Einkommenserwar-
tungen zwar zu, aber die Anschaffungsnei-
gung und die Konjunkturerwartung weisen 
kaum Veränderungen auf. Dämpfend wirkt zu-
dem die Sparneigung. Das GfK-Konsumklima 
legt daher nach dem deutlichen Rückgang im 
Januar nur wieder leicht zu. Der Indikator steigt 

in der Prognose für März auf -29 Punkte. Im Vergleich zum Vormonat (revidiert -29,6 
Punkte) ist dies ein Anstieg von 0,6 Punkten. 

Dies zeigen die Ergebnisse des GfK Konsumklimas powered by NIM, das seit Oktober 
2023 gemeinsam von GfK und dem Nürnberg Institut für Marktentscheidungen (NIM), 
Gründer der GfK, herausgegeben wird. Weil die Deutschen in Anbetracht der allgemei-
nen Wirtschaftslage nach wie vor vermehrt sparen, fällt die Erholung des Konsumklimas 
– trotz eines sprunghaften Anstiegs der Einkommenserwartungen – moderat aus. So 
steigt die Sparneigung im Februar um 3,4 Punkte auf 17,4 Zähler – ein höherer Wert 
wurde bisher nur in der Finanzkrise im Juni 2008 mit 21,4 Punkten gemessen. 

„Die Konsumenten sind stark verunsichert“, sagt Rolf Bürkl, Konsumexperte beim NIM: 
„Neben den nach wie vor steigenden Preisen dürften sicherlich schwächere Konjunktur-
prognosen für die deutsche Wirtschaft in diesem Jahr ein wichtiger Grund dafür sein.“ So 
reduzierte auch die Bundesregierung ihre Wachstumsprognose für 2024 von 1,3% auf 
nur noch 0,2%. Da die konjunkturelle Erholung auf sich warten lässt, dürfte auch eine  
rasche Erholung der Konsumkonjunktur nicht zu erwarten sein. Auch nach Feststellung 
des HDE weist der Zick-Zack-Kurs des Konsumbarometers seit vergangenen Herbst 
darauf hin, dass die Verbraucher aus der Beurteilung des gesamtwirtschaftlichen Um-
felds kein eindeutiges Bild für die weitere Entwicklung ableiten können, so dass vor allem 
Unsicherheit herrscht.     

des hiesigen Bestands ausmachen. Auch hier war 
Mischnutzung eines der Themen. So gaben 46% der 
Befragten an, dass sie 10% der Fläche im Center für 
Nutzungen jenseits des Handels einplanen. Bei 14% 
der Befragten sind es sogar zwischen 31 und 50%. 

In den vergangenen fünf Jahren haben bislang aber 
nur 9% der Befragten Flächen an andere Nutzungen 
vermietet, 23% planen es aber, doch die Mehrheit 
(68%) trägt sich noch nicht mit diesem Gedanken. Vie-
les dürfte hier auch vom Standort abhängen, ob eine 
größere Vermischung der Mieterstruktur von Vorteil ist. 
Entscheidend für das Centermanagement ist dabei die 
Frage, welche Beimischung für die Mieter aus dem Ein-
zelhandel die größten Synergieeffekte bringen. 

Hier wird allen voran die Gastronomie genannt (56%), 
aber auch Angebote rund um das Thema Gesundheit 
wie Arzt-Praxen sowie Sport/Unterhaltung, Wohnungen 
und Büros sind willkommen. Weniger Impulse werden 
dagegen von Kitas oder Hotels erwartet. Aber auch 
hier dürfte vieles vom Standort abhängen. Insgesamt 
werden in Shopping-Centern vor allem Büros angesie-
delt, vor Gesundheitsangeboten sowie Freizeit, Unter-
haltung und Sport. Und Gastronomie gehört natürlich 
immer dazu. 

München: Im Rahmen ei-
nes Individualmandats hat 
die Commerz Real für ei-
nen Privatinvestor ein En-
semble aus Büro- und Ge-
schäftshäusern in der Maxi-
milianstraße 12-14 und Fal-
kenturmstraße 5-7 in der 
Münchner City erworben. 
Verkäufer ist eine Tochter 
des Projektentwicklers 
Centrum. Der Komplex mit 
einer  Mietfläche von rd. 
6 100 qm wurde 1867 er-
baut und steht unter Denk-
malschutz. Im Erdgeschoss 
und im ersten Oberge-
schoss befinden sich Mar-
ken wie Louis Vuitton 
(Hublot und Fendi), Mont-
blanc und  Swatch. In den 
oberen Etagen befinden 
sich Büros. Im rückwärtigen 
Gebäude in der Falkenturm-
straße gibt es ein Hotel und 
zwei Wohnungen. Der Mari-
enplatz ist in der Nähe. 
 

Deals 



http://www.hahnag.de
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Signa Gläubiger 
fordern Milliarden 
 
Während das Firmenimperi-
um von René Benko kolla-
biert, steigen die Forderun-
gen der Betroffenen. Allein 
bei der Innenstadt-Tochter 
Signa Prime, in der presti-
geträchtige Innenstadt-
Immobilien gebündelt sind, 

wurden nach Angaben des 
Sanierungsverwalters For-
derungen in Höhe von rd. 
6,3 Mrd. Euro geltend ge-
macht. Die Forderungen 
seien von aktuell 219 Gläu-
bigern erhoben worden, wie 
Sanierungsverwalter 
Norbert Abel in Wien mit-
teilte. In Summe seien rund 
2,6 Mrd. Euro an Passiva 
anerkannt. Bei der ebenfalls 
zur Gruppe gehörenden 
Signa Development Selec-
tion summieren sich Forde-
rungen von 171 Gläubigern 
nach Angaben des Gläubi-
gerschutzverbands KSV 
1870 auf rd. 2,2 Mrd. Euro. 
Signa Prime Selection hatte 
Mitte Februar angekündigt, 
sich von Immobilien in Wien 
und Innsbruck trennen zu 
wollen. Die Beteiligungen 
umfassen u.a. die Luxus-
Shoppingmeile Goldenes 
Quartier in Wien und das 
Kaufhaus Tyrol. Der Ver-
kaufsprozess ist Bestandteil 
des Sanierungskonzepts. 
Die Gläubiger sollen am 18. 
März über den Sanierungs-
plan abstimmen - dann soll 
auch über die Zukunft der 
Signa Prime Selection ent-
schieden werden. 

RICS Global Commercial Property Monitor 

Der Transaktionsmarkt bleibt 
weiter in der Warteschleife 

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin „Handelsimmobilien Report“ 
Seit die wachsenden Inflationsraten und mit ihnen die Zinswende im Sommer 2022 
das Ende des weltweiten Immobilien-Booms eingeläutet haben, verharrt der Global 
Commercial Property Sentiment Index (CPSI), der weltweit die Stimmung von 3 000 
bis 4 000 Immobilienexperten misst, im negativen Bereich. Nach -16 im dritten Quar-
tal blieb die globale Kennzahl des RICS Global Commercial Property Monitor  
(GCPM) zum Jahresende 2023 mit -15 fast unverändert. Ein kleiner Hoffnungs-
schimmer ist das verbesserte Kreditumfeld. Im weltweiten Vergleich hinken Europa 
und Deutschland hinter dem allgemeinen Trend her. 

Nach Einschätzung von Susanne Eickermann-Riepe FRICS, Vorsitzende des 
RICS European World Regional Board (EWRB), belasten die wirtschaftlichen 
Rahmenbedingungen in Europa und das schwache Wachstum die Immobilienbranche 
auch im vierten Quartal des Jahres 2023, so dass Entscheidungen vertagt werden 
und der Transaktionsmarkt weiterhin lahmt. Der Krieg in der Ukraine und das damit 
einhergehende schwache konjunkturelle Umfeld lähmen die gesamte Region.  

In diesem Umfeld gilt Deutschland als Immobilieninvestitionsstandort bei der Mehr-
heit der befragten Ex-
perten (66%) im welt-
weiten und europäi-
schen Vergleich immer 
noch als „teuer“ (Grafik 
RICS). Nur 14% bewer-
ten den Standort inzwi-
schen als „günstig“. Da 
Deutschland in der Pha-
se des Immobilien-
Booms laut Eickermann-
Riepe sehr gefragt war, 
vollzieht sich die aktuel-
le Entwicklung hierzu-
lande von einer sehr 
hohen Position aus. 

Das zeigt auch der eu-
ropaweite Vergleich. 

Verbesserte sich der Global Commercial Property Sentiment Index (CPSI) in 
Europa im vierten Quartal leicht von -25 im Vorquartal auf -21, stieg der Wert in 
Deutschland lediglich von -38 auf -35 und bleibt damit noch deutlicher im negativen 
Bereich. Dieser Unterschied zeigt sich auch bei der Stimmung der Investoren und der 
Nutzer (Mieter), gemessen im Investment Sentiment Index (ISI) und dem Oc-
cupier Sentiment Index (OSI). Erreichten die Werte im Quartalsvergleich für den 
europäischen Immobilienmarkt eine Verbesserung von -19 auf -17 (OSI) und von -31 
auf -26 (ISI), verschlechterte sich der Wert im Gegensatz dazu in Deutschland von -
32 auf -35 (OSI) und verbesserte sich beim ISI nur von -44 auf -35. Auch europa-
weit steht Deutschland damit weit hinten. 

Dass angesichts des zwölf Jahre währenden Immobilienbooms einschließlich der da-
mit einhergehenden Übertreibungen die Kapitalwerterwartungen für die nächsten 
zwölf Monate laut RICS-Umfrage in den meisten europäischen Ländern negativ sind, 

Unternehmens 
News 



 8 

Nr. 415 
08.03.2024 

 
HandelsimmobilienReport  

CiƟes | Center | Developments 

dürfte angesichts der schleppend verlaufenden Preisfin-
dungsphase und des niedrigen Transaktionsvolumens in 
Europa niemanden überraschen. Aber auch hier steht 
Deutschland weit hinten – nur in Frankreich und Polen 
sind die Kapitalwerterwartungen schlechter. Besonders 
niedrig sind sie bei Secondary Büros und Handelsimmo-
bilien, wobei hier sehr stark nach Asset-Klassen unter-
schieden werden muss, denn Nahversorgungsobjekte 
liegen auch heute noch gut im Rennen. 

Auch bei der Einschätzung der Befragten zur Mietent-
wicklung in den nächsten zwölf Monaten zeigen die 
Ergebnisse der RICS-Befragung für Deutschland mit 
einem Rückgang von -16% auf -20% über alle Anlage-
Klassen hinweg eher nach unten. Vor allem bei Han-
delsimmobilien ging der Wert von -50% auf -55% 
zurück. Allerdings gilt auch hier, dass der Blick auf die 
unterschiedlichen Segmente wie Nahversorger ein diffe-
renzierteres Bild geben dürfte. Bei Büroimmobilien 
sanken die Mieterwartungen von -11% auf -20%, wäh-
rend Industrieimmobilien mit einer Verbesserung von 
+14% auf +16% eine Ausnahme bildeten. 

Nach den Worten eines Immobilienexperten aus Berlin 
herrscht hierzulande „eine sehr konservative und zu-
rückhaltende Stimmung und eine gewisse Unsicherheit 

über den Krieg in Europa (Ukraine) und dem Nahen 
Osten (Israel)“. Vor diesem Hintergrund würde sehr 
vorsichtig investiert und immer mit der Erwartung, dass 
die Preise im laufenden Jahr noch weiter sinken wer-
den, so dass sie günstiger sind als in den vergangenen 
beiden Jahren“. Die Aussage von Susanne Eickermann-
Riepe, dass der Transaktionsmarkt in Europa weiter in 
der Warteschleife bleibt, dürfte damit gleichermaßen 
für Deutschland gelten. Verkäufer und Käufer haben 
sich bei ihren Preisvorstellungen noch nicht angenähert. 
Die Vorsitzende des RICS-ERWB erwartet mehr Dyna-
mik, wenn etwa durch äußeren Druck wie die Notwen-
digkeit, auslaufende Kreditverträge zu verlängern, der 
Handlungsdruck steigt: „Aber so weit sind wir noch 
nicht.“  

Beim Blick auf den Zyklus des globalen Immobilien-
marktes sehen die befragten Immobilienexperten zum 
Jahresende aber einen leichten Silberstreif am Horizont. 
Denn der Anteil der Befragten, der den Immobilien-
markt in der Abschwungphase sieht, ist von 54% im 
dritten Quartal auf nunmehr 46% gesunken und 23% 
sehen ihn inzwischen auf dem Tiefpunkt angelangt – 
nach 19% im dritten Quartal. Und knapp ein Viertel 
(24%) glaubt sogar, dass sich der Immobilienmarkt 
schon wieder in der Aufschwungphase befindet. 

Wir schlagen die Brücke… 
… zwischen Immobilienwirtschaft, 
Einzelhandel und Kommunen. 

Sie suchen neue Standorte? 

Wir können Ihnen dabei helfen, denn die relevante 
Zielgruppe finden Sie bei uns! 

© fotalia.com 

Gern beantworten wir Ihre Fragen. info@rohmert.de 

HandelsimmobilienReport 
Cities | Center | Developments

mailto:info@rohmert-medien.de
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Ratisbona realisiert 
weiteren Netto-Markt 
 
Der Regensburger Entwick-
ler und Investor Ratisbona 
Handelsimmobilien baut 
im thüringischen Sonders-

hausen, in der Albert Kuntz 
Straße 1b einen nachhalti-
gen Netto-Markt in Ratis-
bona.ECO.Bauweise. Die 
Fertigstellung ist für Oktober 
2024 und die Eröffnung des 
Marktes mit etwa 1 480 qm 
Mietfläche voraussichtlich 
im November 2024 geplant. 
Auf dem 5 000 qm großen 
Grundstück ist eine nach-
haltige Holzbauweise mit 68 
Parkplätzen vorgesehen. In 
der Außenanlage gibt es 
viele große Bäume, die ne-
ben der Begrünung auch 
einen funktionalen Beitrag 
zur natürlichen Versicke-
rung und Verdunstung des 
Regenwassers leisten. So 
kann der Niederschlag von 
den vorhandenen Pflanzen 
direkt aufgenommen wer-
den. Die maßgeschneiderte 
Holzbauweise und die 
dadurch erzielten guten 
Dämmwerte, gepaart mit 
dem Verzicht auf fossile 
Brennstoffe, ermöglichen 
Einsparungen von bis zu 
55% CO2 beim Bau und 
etwa 65% CO2 im Betrieb. 
Durch diese Innovation 
steigt der Standard für Neu-
bauprojekte auf BEG 40. 
Der Neubau befindet sich in 
einer integrierten Lage, die 
sich nahtlos in ein Wohnge-
biet einfügt und ist gut an 
den ÖPNV angebunden. 

Als Lichtblick für Deutschland wertet Eickermann-Riepe, dass sich die Erwartungen 
mit Blick auf die Kreditkonditionen verbessert haben, nachdem die deutschen 
Befragungsteilnehmer seit dem zweiten Quartal 2020 bei den Kreditkonditionen 
durchgängig eine negative Veränderung wahrgenommen hatten. Dass der gemesse-
ne Nettosaldo gemäß der aktuellen Umfrage von -74% im dritten Quartal 2023 zum 
Jahresende auf -20% verbessert hat, spricht eine deutliche Sprache. Hinzu kommt, 
dass sich das Zinsniveau inzwischen stabilisiert hat und einige Marktakteure zur Jah-
resmitte auf eine Zinssenkung setzen. 

Allerdings spiegeln sich laut RICS die anziehenden, aber unvermindert negativen 
Konditionen noch nicht in einer steigenden Zahl von Projektentwicklungen wider, so 
dass der Nettosaldo gemessen am Vorquartal hierzulande bei -78% stagniert. Es 
wird aber auch nicht ausgeschlossen, dass eine Stabilisierung der Zinsen durch die 
Geldpolitik der Europäische Zentralbank (EZB) zur Jahresmitte 2024 einen neuen 
Zyklus einläuten könnte. Eindeutig ist die Entwicklung der Inflationsrate in Europa 
aber noch nicht.  

Beim Global Construction Activity Index (CAI, Grafik) zeigte sich zum Ende des 
vergangenen Jahres 
mit einem Wert von 
weltweit +10 zwar ei-
ne stabile Entwicklung, 
doch lag Europa als 
einzige Region mit ei-
nem Wert von -6 im 
negativen Bereich. 
„Damit liegt der Index 
für Europa seit sechs 
aufeinanderfolgenden 
Quartalen unter null“, 
heißt es in der RICS-
Umfrage. Dabei sei die 
Region seit dem ersten 
Quartal 2022 in jedem 
Umfragebericht hinter 
dem weltweiten Durch-

schnitt zurückgeblieben. In diesem Umfeld schneidet Deutschland mit einem Rück-
gang des CAI von -10 im dritten Quartal auf -21 zum Jahresende nochmals schlech-
ter ab und zieht den europäischen Wert nach unten. 

Als Haupthindernis für die Bautätigkeit werden dabei seit dem zweiten Halbjahr 2023 
von den meisten Befragten (68%) weltweit die finanziellen Beschränkungen ge-
nannt. Die stark gestiegenen Materialkosten, die nach Ausbruch des Krieges in der 
Ukraine Anfang 2022 mit 91% noch als Haupthindernis für die Bautätigkeit genannt 
wurden, spielen mit 63% eine etwas geringere aber immer noch gewichtige Rolle. 

Vom allgemeinen Trend abweichend beklagt die Mehrheit der Befragten (71%) in 
Deutschland einen Arbeitskräftemangel und 65% einen Fachkräftemangel. Die finan-
ziellen Beschränkungen sind hierzulande mit 59% das drittgrößte Hindernis für die 
Bautätigkeit. Dagegen ist die Nennung regulatorischer Gründe von 72% auf 47% 
zurückgegangen. 

Die Wachstumsaussichten im Bausektor werden laut Eickermann-Riepe derzeit durch 
den Bereich Infrastruktur getrieben, während sie im privaten Wohnungsbau wei-
terhin einen Rückgang erwartet, wobei die Stimmung etwas weniger gedämpft sei 
als Anfang 2023 – außer in Deutschland. Für den Gewerbebau erwartet sie „eine 
weitgehend flache Entwicklung im nächsten Jahr“. 

Unternehmens 
News 
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ZIA-Frühjahrsgutachten 

Kommen Handelsimmobilien 
als erste wieder aus der Krise? 

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin „Handelsimmobilien Report“ 
Die neuen Champions sind aus Sicht von Andreas Mattner, Präsident des ZIA – Zent-
raler Immobilien Ausschuss, derzeit Handelsimmobilien, weil Vermietungserfolge und 
aktuelle Stabilisierungstendenzen zeigen, dass diese Anlageklasse als erste aus der 
Krise kommen könnte. Laut Mattner ist in der Branche der erste Lichtblick auf dem 
Weg zum rettenden Ufer „Survive till 25“ bereits erkennbar. 

Diese positive Einschätzung teilen auch Michael Gerling, Geschäftsführer des 
EHI Retail Institutes, Lena Knopf, EHI-Projektleiterin im Bereich Handelsim-
mobilien und Expansion sowie Jan Schwarze, Director und Team Leader Rese-
arch bei CBRE, in ihrer Analyse zur Lage von Retail Assets im ZIA-
Frühjahrsgutachten. „Insgesamt bleibt der Einzelhandel für die Immobilienbran-
che attraktiv“, so ihre Einschätzung, denn der Handel habe gezeigt, „dass er auch in 
schwierigsten Zeiten auf die Veränderungen des Marktes reagieren kann“. 

So zeigt aus ihrer Sicht die positive Umsatzentwicklung im Einzelhandel deutlich, 
dass die Branche die vergangenen vier Krisenjahre – Stichwort Corona – überstan-
den hat. Positive Impulse erwarten die Experten durch die steigende Nachfrage ei-
ner weiter wachsenden Bevölkerung, die allerdings mit Blick auf den Mangel an 
Wohnungen in Deutschlands Großstädten auch ihre Schattenseite hat. Hinzu kommt 
der nachlassende Inflationsdruck, der sich laut Gerling in Kombination mit deutlich 
gestiegenen Löhnen positiv auf die Reallöhne und damit auf die Kauflaune der Bun-
desbürger und die Einzelhandelsumsätze auswirken dürfte. Die Experten und die 
Expertin sehen gleichzeitig die Gefahr, dass viele Handelsunternehmen zusätzliche 
Kostenbelastungen durch Energie, Miete und Arbeit nicht überstehen könnten. 

Die gute Lage bei Handelsimmobilien ist demnach „relativ“. Das heißt: In einem 
schwierigen Umfeld geht es der Branche weniger schlecht als vielen anderen. Dabei 
wirkt sich zweifellos aus, dass der Handel schon länger mit der Bewältigung des 
Strukturwandels durch den Online-Handel befasst ist und sich viele Marktpreise be-
reits angepasst haben. Deshalb spricht EHI-Geschäftsführer Michael Gerling auch 
von einer „gespaltenen Lage“ in der Branche. So sind die Erlöse im deutschen Ein-
zelhandel 2023 nominal zwar um 3% gewachsen, doch blieb real unter dem Strich 
ein Minus von 4%. Dabei verzeichneten Baumärkte, Möbel- und Einrichtungshändler 
auch nominal ein Minus, weil sich der Einbruch im Wohnimmobilienmarkt und dem 
damit einhergehenden Rückgang bei Umzügen auch hier niederschlug. 

GRR und E ON bauen 
Ladeinfrastruktur aus 
 
GRR Real Estate Manage-
ment will seine Verbrau-

chermärkte flächendeckend 
mit einer Ladeinfrastruktur 
für E-Autos ausstatten las-
sen. Dafür geht das Unter-
nehmen mit E.ON Drive 
Infrastructure, einem euro-
paweit führenden Betreiber 
von Ladestationen für Fahr-
zeuge mit elektrischem An-
trieb, eine strategische Part-
nerschaft ein, um die Nah-
versorgungsmärkte zügig 
mit Ladestationen auszu-
statten. Dabei besticht E.ON 
Drive Infrastructure durch 
sein europäisches Lade-
Netz, seine Leistungsfähig-
keit und sein Verständnis für 
die Themen des Einzelhan-
dels. Den Auftakt bildet die 
Ausstattung eines Drittman-
dats, weitere Mandate von 
GRR folgen im Laufe des 
ersten Halbjahres 2024. 

Arnsberg-Neheim: Im Ex-
klusivmandat des Eigentü-
mers, einer Privatperson 
aus der Region, hat Brock-
hoff den Juwelier Christ 
als Mieter für die Hauptstra-
ße 27 in der Einkaufsstraße  
von Arnsberg-Neheim ge-
winnen können. Der Laden 
bietet 155 qm Mietfläche. 
Die Eröffnung der neuen 
Filiale ist nach entsprechen-
den Herrichtungsarbeiten im 
Frühling 2024 geplant. 

Aufenthaltsqualität ist wichtiger denn je.                                   Foto: R. Vierbuchen 
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Die Unsicherheiten durch die vielen Krisen und die Be-
lastung der Kaufkraft durch den deutlichen Anstieg des 
Preisniveaus haben jedoch das Einkaufsverhalten der 
Bundesbürger spürbar verändert. Das zeigt der Blick auf 
den Lebensmittelhandel, der nach dem Boom während 
der Corona-Pandemie zuletzt mit geringeren Raten ge-
wachsen ist. Hier hat der Kaufkraftverlust dazu geführt, 
dass viele Haushalte preisbewusster einkaufen, wovon 
die Discounter profitieren, während laut ZIA-
Frühjahrsgutachten die Vollsortimenter Teile ihrer 2020 
und 2021 gewonnenen Marktanteile verloren haben. 
Auch werden inzwischen preisgünstigere Handelsmar-
ken bevorzugt und das Aktionsgeschäft hat deutlich 
zugelegt. Die Folge ist, dass der Trend zum One-Stop-
Shopping aus der Corona-Zeit von einem starken Hang 
zur Schnäppchenjagd abgelöst wurde. 

Die Bundesbürger verlegen sich 
vor allem auf Schnäppchenjagd 
Diese Fokussierung auf den Preis zu Lasten der Pro-
duktqualität hat laut Frühjahrsgutachten dazu geführt, 
dass der „Absatz von hochpreisigen und gut kalkulierten 
Artikeln deutlich zurückgegangen“ ist, wodurch sich der 
Druck auf die durchschnittliche Spanne erhöht hat. 
Folglich klagen viele Handelsunternehmen über rückläu-
fige Handelsspannen und sinkende Erträge. Da auch die 
hohen Energiekosten, inflationsbedingte Mieterhöhun-
gen und steigende Arbeitskosten die Branche belasten, 
fürchten die Experten in diesem Jahr weitere Insolven-
zen, auch von bedeutenden Unternehmen. 2023 war 
die Zahl der Insolvenzen bereits um 26% auf insgesamt 
3 490 Fälle gestiegen. 

Gleichwohl kommen die Experten in ihrer Gesamtein-
schätzung zu dem Ergebnis, dass bei der weit verbreite-
ten Sorge um die Zukunft der deutschen Innenstädte 
am Ende die Selbstheilungskräfte des Einzelhandels-
marktes überwogen haben. Denn den vielen Läden, die 
im Zuge der Insolvenzen nach Corona geschlossen wur-
den, stehen laut Frühjahrsgutachten die neuen Mieter 
und Konzepte gegenüber, die das Angebot in den Stadt-
zentren attraktiv halten. Dass die Verwaltungen ihrer-
seits die Gefahren für die Innenstädte erkannt haben 
und aktiv geworden sind, sehen sie positiv. 

So sind die Gestaltung des öffentlichen Raums in 
den Einkaufslagen und das Angebot von kostenlosem 
WLAN aber auch Sauberkeit, Sicherheit und gute Er-
reichbarkeit der Innenstadt zentrale Themen, die für die 
Attraktivität der Cities von großer Bedeutung sind und 
von den Verantwortlichen auch als solche erkannt wer-
den. Hier tun Städte und Einzelhandel laut Gutachten 
bereits viel. Was fehlt, sind Sonntagsöffnungen. 

Die Gefahren für die Innenstädte, die von der Insolvenz 
der Signa-Gruppe mit den Folgen für die Warenhaus-

standorte in Top-Lagen ausgehen, sind dagegen noch 
nicht abzusehen. Hinzu kommen die zahlreichen inner-
städtischen Leuchtturm-Projekte von René Benko, die 
nicht mehr weiter gebaut werden und bei denen die 
Gefahr besteht, dass sie für Jahre zu Bauruinen werden, 
bevor neue Lösungen gefunden werden können. 

Beim Blick auf 2024 verbuchen die Experten für den 
stationären Handel auf der positiven Seite, dass sich der 
Aufwärtstrend aus dem Vorjahr fortgesetzt hat und der 
Online-Handel einige Marktanteile, die er in der 
Corona-Zeit gewonnen hatte, wieder an die Offline-
Konkurrenz abgeben musste: „Die starken Gewinne des 
Online-Handels in den Jahren 2020 und 2021 konnten 
nicht gehalten werden und der Internet-Handel ist wie-
der auf den normalen Wachstumspfad der Vor-Corona-
Zeit zurückgekehrt“, heißt es im Frühjahrsgutachten. 

Dass im Zuge des Strukturwandels die Flächen des Ein-
zelhandels in den Städten weiter komprimiert werden, 
weil sich in manchen Städten die 1A-Lagen verkürzen 
oder weil die Einzelhändler die oberen Etagen aufgeben 
und sich auf das Erdgeschoss begrenzen, sehen die Au-
toren nicht zwingend als Nachteil. Denn in Verbindung 
mit gesunkenen Mieten ergibt sich dadurch Raum für 
neue Nutzungen und Nutzungsmischungen wie Auto-
Showrooms, Fachmärkte, Markenshops, Discounter, 
Dienstleister, Bildungs- oder Freizeitangebote wie Sport 
und Kultur, wodurch sich das Bild der Innenstädte in 
Zukunft weiter wandelt. Durch die so entstehenden un-
terschiedlichen Besuchsanreize können die Frequenz, 
die Aufenthaltsqualität und die Verweildauer steigen. 
Dabei hängt die richtige Mischung vom Standort ab. 

„In diesem Punkt ist es besonders wichtig, dass die 
Städte z.B. seitens der Wirtschaftsförderung,  
des Stadtmarketings oder des Citymanagements 
aktiv werden und die sinnvolle Ansiedlung von mehr 
Nicht-Einzelhandelsnutzungen in den Innenstädten  
begleiten und fördern“, lautet die Empfehlung im  
Frühjahrsgutachten. 

Der Investmentmarkt könnte im 
Jahresverlauf an Dynamik gewinnen 
Beim Blick auf den Investmentmarkt für Retail Assets 
erwarten Michael Gerling, Lena Knopf und Jan Schwarze 
zu Jahresbeginn 2024 einen „eher verhaltenen Start“, 
da die Folgen der Zinswende im Sommer 2022 auch hier 
noch Wirkung entfalten, beispielsweise was den lang-
wierigen Preisfindungsprozess anbelangt. Sie sind aber 
überzeugt, dass der geldpolitische Straffungskurs der 
Europäischen Zentralbank (EZB) Wirkung zeigen 
wird, so dass der Zinserhöhungszyklus einen Hochpunkt 
erreicht haben könnte, wodurch die Planungssicherheit 
bei Investoren steigt und der Transaktionsmarkt im Jah-
resverlauf an Dynamik gewinnen könnte. 
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Das Interview 

Das Thema Nachhaltigkeit bestimmt 
auch den Wert der Immobilien 
Im Gespräch mit dem Handelsimmobilien Report spricht Hugo Willink, Ma-
naging Director bei Sunrock Germany, über die Herausforderungen, die 

das Thema Nachhaltigkeit für die Immobilienbran-
che mit sich bringt und welche Vorteile es beispiels-
weise hat, grünen Strom selbst zu erzeugen. 

Handelsimmobilien Report: Herr Willink, welche Be-
deutung haben Nachhaltigkeit bei Logistikimmobilien im 
Allgemeinen und die Solarenergie im Besonderen? 

Hugo Willink: Die Anforderungen in Sachen Nachhaltig-
keit wachsen im Logistikimmobiliensektor spürbar, wofür 
es mehrere Gründe gibt. So soll z. B. die EU bis 2050 ihre 
Netto-Treibhausgasemissionen auf null reduzieren, hierfür 
sind Nutzer und Eigentümer von Logistikimmobilien ge-

fragt. Am schwersten wiegt aber, dass Eigentümer mit zunehmend strengeren ESG-
Kriterien konfrontiert sind. Immobilien, die in diesem Sinne nicht „zukunftssicher“ 
sind, haben ein erhöhtes Risiko, abgewertet zu werden. Dabei muss eine solche Lo-
gistikimmobilie in der Lage sein, den Mieter mit vor Ort erzeugter und vor allem sau-
berer Energie zu versorgen. Ebenso wichtig ist, dass die Nutzer von Logistikimmobi-
lien ihren Betrieb dekarbonisieren wollen. Dafür gibt es keinen schnelleren oder 
günstigeren Weg als saubere und lokal erzeugte Energie abzunehmen. Mit dem Aus-
bau der E-Infrastruktur von Logistikimmobilien wird die Nachfrage in den nächsten 
Jahrzehnten noch zunehmen. 

HIR: Inwiefern beeinflussen die aktuellen (hohen?) Preise die Investition in die 
Nachhaltigkeit? 

Willink: Die Marktlage ist derzeit für viele Unternehmen herausfordernd, das Thema 
Nachhaltigkeit hat aber nicht an Bedeutung verloren. Regulatorische Vorgaben ma-
chen es einerseits notwendig, höheren Nachhaltigkeitsanforderungen Rechnung zu 
tragen, die Umsetzung von Klima- und Umweltschutzmaßnahmen hat für Eigentümer 
und Nutzer von Logistikimmobilien jedoch auch finanzielle Vorteile. So stellt eine PV-
Anlage grünen und kostengünstigen Strom zur Verfügung, der in der Regel den Nut-
zerbedarf übersteigt. Damit besteht keine Abhängigkeit von Preisschwankungen des 
unbeständigen Energiemarktes, Umlagen und Netzentgelte entfallen. Im Fall von 
Sunrock ist es zudem so, dass wir als Entwickler und Dienstleister vollumfänglich die 
Kosten für Planung, Installation und Wartung einer PV-Anlage tragen, sodass wir den 
Eigentümern einer Logistikimmobilie die Sorgen um Preissteigerungen nehmen. 

HIR: Welche Vorteile bieten PV-Anlagen für die Nutzer von Logistikimmobilien und 
auch für die Investoren? 

Willink: Eine großflächige PV-Dachanlage stellt nachhaltig erzeugten Strom zur Ver-
fügung, deckt zuverlässig und in der Regel kostengünstiger den Energiebedarf des 
Immobiliennutzers und reduziert dessen CO2-Emissionen im Betrieb. Darüber hinaus 
erhöht sich der Wert einer Immobilie durch die Installation einer PV-Anlage und ihre 
Bewertung nach den ESG-Nachhaltigkeitskriterien. Hiervon profitieren Investoren 
jetzt und in der Zukunft.  

HIR: Worauf muss man bei der Installation einer PV-Anlage etwa auf dem Dach ei-
ner Bestandsimmobilie achten? Und wie sieht es beim Neubau aus? 

Duisburg: Spatenstich 
für Hornbach-Markt 
 
Gemeinsam mit Sören 
Link, Oberbürgermeister 
der Stadt Duisburg, haben 
der Spezialist für Wohn- und 
Gewerbeimmobilien Ten 
Brinke und die Hornbach 

Baumarkt AG den ersten 
Spatenstich für einen neuen 
Hornbach Bau- und Garten-
markt samt Drive-in für Bau-
stoffe gefeiert. Im Stadtteil 
Wanheimerort an der Düs-
seldorfer Straße 400 ent-
steht einer der modernsten 
Baumärkte Europas. Im 
Zuge der Flächenentwick-
lung für das einstige Be-
triebsgelände der Didier-
Werke entsteht auf dem 
70 000 qm großen Areal 
laut Ten Brinke außerdem 
eine Auto-Waschstraße. 
Eine weitere Teilfläche hat 
der Entwickler Ten Brinke 
an die Stadt Duisburg ver-
äußert. Die Schulbauge-
sellschaft Duisburg plant 
hier den Bau einer Gesamt-
schule. In der ersten Jah-
reshälfte 2025 soll der Horn-
bach-Baumarkt mit 13 800 
qm Verkaufsfläche seine 
Türen öffnen. Bei der Pla-
nung hat Hornbach gemein-
sam mit Ten Brinke viel 
Wert auf eine innovative, 
ressourcenschonende Bau-
weise gelegt. Rd. 70% des 
Strombedarfs wird mit Hilfe 
einer großen PV-Anlage auf 
dem Dach erzeugt. Geplant 
ist eine Luftwärmepumpe 
und das rd. 11 000 qm gro-
ße Dach soll begrünt wer-
den und auf dem Grund-
stück sind viele neue Bäu-
me geplant. 

Deals 
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Willink: Um eine PV-Anlage auf dem Dach einer Logistikimmobilie zu planen, zu 
installieren und ihren reibungslosen Betrieb zu gewährleisten, sind verschiedene 
Schritte erforderlich. Am Anfang steht eine technische Machbarkeitsstudie, die die 
Statik des Gebäudes und speziell den Dachaufbau untersucht. Herausfordernd bei 
Bestandsimmobilien ist oftmals, dass exakte Daten zur Belastbarkeit des Daches 
nicht vorhanden sind. Zudem sind hier insbesondere die Dachdämmung sowie die 
Restlebensdauer des Daches zu prüfen. 

Auch müssen die technisch notwendigen Rahmenbedingungen etabliert werden: Die 
Netzeinspeisung und eine höhere lokale Stromabnahme machen so etwa die Installa-
tion eines leistungsfähigen Transformators erforderlich. Nicht zuletzt gibt es für die 
Installation einer PV-Anlage hohen Abstimmungsbedarf mit verschiedenen Stakehol-
dern, darunter mit dem jeweiligen Netzbetreiber für die Erteilung der Netzanfrage. 
Wir unterstützen Eigentümer und Nutzer von Logistikimmobilien mit unserem Dienst-
leistungsportfolio bei allen diesen Anforderungen. 

HIR: Vor welchen Herausforderungen steht die Solarenergie-Branche in diesem ak-
tuell schwierigen Marktumfeld? 

Willink: Einige Unternehmen agieren zurückhaltender, insgesamt ist die Nachfrage 
nach Solarstromlösungen für Logistik- und Gewerbeimmobilien aber weiterhin hoch. 
Um den Ausbau der erneuerbaren Energien voranzutreiben, ist für die Branche die 
Schaffung entsprechender Voraussetzungen wichtig. Hierzu zählt vor allem der Aus-
bau des Stromnetzes und die Vereinfachung von Genehmigungsverfahren. 

HIR: Welche Pläne hat Sunrock für den deutschen Markt? 

Willink: Deutschland ist einer unserer Fokusmärkte. Das haben wir bereits in den 
vergangenen drei Jahren demonstriert, in denen wir unsere Position als Marktführer 
im Bereich von Solardachanlagen mit einer Leistung von mehr als 1 MWp je Projekt 
aufgebaut haben. Wir sind auch europaweit aktiv und werden unsere Aktivitäten so-
wie unser Dienstleistungsportfolio in Deutschland weiter ausbauen. Nach erfolgreich 
umgesetzten Projekten für den Logistikdienstleister DSV in Möckmühl und das füh-
rende Bekleidungsunternehmen Levi Strauss & Co. in Dorsten wurde als nächster 
Schritt eine Anlage auf dem Dach eines Logistikparks im nordrhein-westfälischen 
Unna in Betrieb genommen. Das Projekt entstand für den Entwickler von Logistik- 
und Industrieimmobilien Panattoni und stellt dem zukünftigen Mieter klimafreundli-
chen Strom zur Verfügung. 

Die Nachfrage nach unseren Lösungen beschränkt sich aber nicht nur auf Logistikim-
mobilien. Als Komplettanbieter für saubere Energie entwickeln wir derzeit auch Pro-
jekte auf den Dächern mehrerer führender deutscher Automobilhersteller, die die 
gesamte vor Ort erzeugte Energie nutzen. Weitere Partnerschaften sind bereits in 
Vorbereitung und wir freuen uns, die Vision einer grünen Energiezukunft im Bereich 
Commercial- und Industrial Real Estate engagiert voranzutreiben. 

München: IPH Handelsim-
mobilien hat mit der Mar-
kengastronomie L’Osteria 
einen langfristigen Mietver-
trag über knapp 500 qm im 
Quartierszentrum ZAM in 
München-Freiham, das der-
zeit gebaut wird, abge-
schlossen. L’Osteria belegt 
die letzte große Gastrono-
miefläche im neuen Erleb-
niszentrum und wird am 
Mahatma-Gandhi-Platz mit 
einer großzügigen Außen-
fläche präsent sein. In Mün-
chen-Freiham entsteht eine 
der größten Quartiersent-
wicklungen Europas mit rd. 
10 500 neuen Wohnungen 
und 15 000 Arbeitsplätzen. 
Das Stadtteilzentrum, das 
als Herzstück des Quartiers 
fungiert, umfasst mehrere 
Gebäude mit einer Bruttoge-
samtfläche von rd. 74 000 
qm und bietet vielfältige 
Nutzungsflächen für Woh-
nen, Arbeiten, Einzelhandel, 
Dienstleistungen und Gast-
ronomie. Künftig sollen hier 
etwa 35 000 Menschen le-
ben und arbeiten. 

        +++++++++ 
Wiesbaden: Das Möbel-
haus Bolia eröffnet eine 
Filiale in Wiesbaden. Dazu 
hat der Spezialist für skandi-
navisches Design 830 qm in 
der Langgasse 21 in der 
hessischen Landeshaupt-
stadt angemietet – rund die 
Hälfte davon ist als Ver-
kaufsfläche vorgesehen. 
Der Laden wurde bereits 
übernommen, die Eröffnung 
folgt Mitte März. Bolia ist 
dann mit über 20 Filialen in 
Deutschland vertreten. Ei-
gentümer des denkmalge-
schützten ehemaligen Pres-
sehauses von 1904 ist ein 
institutioneller Investor. JLL 
beriet Bolia und vermittelte 
den Vertrag. 

Deals 

PV-Anlage auf dem Dach von Levi Strauss & Co in Dorsten.       Foto: Sunrock 
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Bekleidungs- und Textilhandel 

Der stationäre Handel macht Boden gut 
HIR DÜSSELDORF. Nach den ersten Hochrechnungen des BTE Handelsverbands 
Textil Schuhe Lederwaren ist der Einzelhandelsumsatz mit Bekleidung sowie Haus- 
und Heimtextilien 2023 um rund ein Prozent bzw. 650 Mio. Euro auf 67,4 Mrd. Euro 
(inkl. MwSt.) gestiegen. Insgesamt zeigt sich aber ein uneinheitliches Bild. 

„Der Umsatz liegt mit einem Plus von 0,3% allerdings nur leicht über dem Vor-
Corona-Niveau von 2019“, berichtet BTE-Geschäftsführer Axel Augustin. Über-
durchschnittlich abgeschnitten hat im vergangenen Jahr vor allem der stationäre 
Bekleidungshandel. Demnach sind die Umsätze von Boutiquen, Modehäusern und 
Textilfilialisten nach BTE-Schätzung um 3 bis 4% gewachsen, liegen aber immer 
noch um etwa 5% unter dem Niveau von 2019. Umgekehrt war die Entwicklung 
beim Fachhandel mit Haus- und Heimtextilien, der seit seiner Boomphase wäh-
rend der Pandemie als alle zu Hause waren und Zeit für die Einrichtung hatten, ein-
stellig an Umsatz eingebüßt hat. 

Vor diesem Hintergrund konstatiert BTE-Geschäftsführer Augustin, dass es im ge-
samten Handel „große Unterschiede je nach Standort oder Geschäftskonzept“ gibt: 
„Die Bandbreite reicht von Rekordumsätzen bis zu Geschäftsaufgaben bzw. In-
solvenzen wegen der stark gestiegenen Kosten und zu großen Substanzverlusten 
während der erzwungenen Corona-Schließungen.“ 

Zu den Verlierern gehört zwar auch der Versand- und Onlinehandel, der nach 
dem starken Aufschwung in den Corona-Jahren 2020 und 2021 nach Schätzung des 
BTE allerdings immer noch um etwa 30% über dem Niveau von 2019 liegt – der also 
insgesamt Marktanteile gewonnen hat. Laut Augustin erreicht der gesamte Versand-
handel mit Bekleidung sowie Haus- und Heimtextilien nach Verbandsschätzung einen 
Marktanteil von knapp 28%. 

In das Jahr 2024 blicken die Textil- und Modehändler sehr verhalten, was angesichts 
der schwachen wirtschaftlichen Entwicklung in Deutschland nicht verwundert. Nach 
einer aktuellen Umfrage des BTE rechnen derzeit nur drei von zehn Teilnehmern mit 
einem nennenswerten Umsatzplus. Ein Drittel sieht sich in etwa auf dem Niveau von 
2023, vier von zehn befürchten dagegen Einbußen von mindesten einem Prozent. Im 
Januar erzielte der Handel mit Textilien, Bekleidung, Schuhe und Lederwaren nach 
den vorläufigen Zahlen des Statistischen Bundesamtes ein nominales Plus von 2,1%, 
was einem realen Minus von 0,7% entspricht. „Sollten die Kosten weiter steigen und 
der Staat ausgezahlte Überbrückungshilfe zurückfordern, dürften bald zahlreiche 
Fachhändler ihr Geschäft schließen müssen“, warnt Augustin. 

Nachhaltiger Edeka-Markt 
wird in Mülsen gebaut 
 
Ratisbona Handelsimmo-
bilien hat im sächsischen 
Mülsen mit dem Bau eines 
modernen Edeka-Marktes in 
nachhaltiger Bauweise be-

gonnen. Bereits im Novem-
ber 2023 wurde der Abriss 
gestartet. Die Fertigstellung 
und Eröffnung des Lebens-
mittelmarktes in der St. Ja-
cober Hauptstraße 134a ist 
für Ende 2024 geplant. Das 
Gebäude steht auf einem 
ca. 6 810 qm großen Grund-
stück und hat eine Ver-
kaufsfläche von rd. 1 500 
qm. Zudem gibt es 65  
Parkplätze und zwei  
E-Ladepunkte. Das Projekt 
auf Basis der Ratisbona. 
ECO. Bauweise wird als 
KfW-40-Gebäude errichtet. 
Zusätzlich ist die Installation 
einer PV-Anlage vorgese-
hen. Die Lage des neuen 
Edeka-Marktes im Ortskern 
von Mülsen bietet eine gute 
Anbindung und Erreichbar-
keit mit öffentlichen Ver-
kehrsmitteln. Mit der Ent-
wicklung dieses Projekts will 
Ratisbona erneut sein En-
gagement für innovative und 
nachhaltige Handelsimmobi-
lien, die sowohl den Bedürf-
nissen der Gemeinde als 
auch den Anforderungen 
des Umweltschutzes ge-
recht werden, zeigen. Boutiquen, Modehäuser und Textilfilialisten haben zugelegt.   Foto: Vierbuchen 

Unternehmens 
News 
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FOC-Markt Europa 

Erneuter Wechsel an der Tabellenspitze 
rv DÜSSELDORF. Nachdem im vergangenen Jahr mit dem Cheshire Oaks in der 
britischen Industriestadt Ellesmere Port erstmals ein Newcomer die Spitze in der eu-
ropäischen Rangliste der erfolgreichsten Factory Outlet Center (FOC) erklommen 
hatte, steht in diesem Jahr wieder eine alte Bekannte ganz oben: das niederländi-
sche Designer Outlet Roermond. Die Krone für den aus Sicht der Mieter leistungs-
stärksten „Outlet-Betreiber“ ging dagegen erneut nach Deutschland. 

Zuletzt hatte das – wie das Cheshire Oaks – vom Betreiber McArthurGlen gema-
nagte Designer Outlet Center (DOC) Roermond (Foto) im Jahr 2017 diese Posi-
tion erreicht, bewegte sich in den Folgejahren aber auch immer in der Spitzengrup-
pe. In diesem Jahr vergaben die 96 befragten Vertriebs- oder Expansionsleiter von 
nationalen und internationalen Markenherstellern die Note 1,42 für die beste Perfor-
mance unter den 1 438 Outlet Stores in Europa, berichtet das Wiesbadener Bera-
tungsunternehmen Ecostra im jüngsten Outlet Centre Performance Report Eu-
rope (OCPRE), der jährlich in Zusammenarbeit mit dem französischen Institut 
Magdus erstellt wird. Nach den Worten von Ecostra-Geschäftsführer Joachim 
Will war dies eine Rekordteilnehmerzahl. Im Vorjahr waren es 91 gewesen. 

Befragt nach der Bedeutung einzelner Standort- und Objektfaktoren für die Anmie-
tung von Outlet-Stores gaben die Vertriebs- und Expansionsleiter an, dass es für sie 
vor allem auf das spezifische Umsatzpotenzial, die Höhe der Miete und den Marken-
mix im Outlet-Center ankommt. Die Übereinstimmung des Standorts mit dem eige-
nen Vertriebsnetz oder der räumliche Abstand zu den markenorientierten Hauptge-
schäftslagen der Großstädte, die meist über eine zu große Nähe eines FOC wenig 
„amused“ sind – spielt dagegen eine nachrangige Rolle. 

Dass Roermond mit seinem bewusst in der Nähe zur deutschen Grenze gewählten 
Standort hier besonders punkten kann, zeigt der Blick auf die Zahlen und die Öff-
nungszeiten. Denn mit etwa 200 Outlet Stores und einer Mietfläche von 46 700 qm 
gehört das DOC zu den flächengrößten in Europa und die ganzjährige Sonntagsöff-
nung gibt den Bewohnern des bevölkerungsreichsten Bundeslandes Nordrhein-
Westfahlen die Möglichkeit zum ausgiebigen sonntäglichen Einkauf. Laut Will kom-
men etwa zwei Drittel der knapp 8 Mio. Center-Besucher aus Deutschland: „Wenn in 
den Verkehrsnachrichten an einem Sonntag ein Stau im deutschen Bundesland Nord-
rhein-Westfalen gemeldet wird, ist die Chance groß, dass es sich um die Autobahn 
A52 nach Roermond handelt.“  

Der Blick auf die Bewertung des Zweitplatzierten mit 1,44, des spanischen Getafe 
The Style Outlets des spanischen Betreibers Neinver an einem Autobahnkreuz in 
einer Fachmarktagglomeration südlich von Madrid, zeigt, dass die Entscheidung in 
diesem Jahr denkbar knapp war. Auf dem dritten Rang folgt das La Roca Village 
des Betreibers Value Retail, nördlich von Barcelona, das mit einer Benotung von 
1,55 schon etwas abgeschlagen ist. Andererseits hatte das Cheshire Oaks im vergan-
genen Jahr mit 1,5 den Spitzenplatz belegt. In diesem Jahr erreicht es mit 1,82 den 
achten Platz. Dass die Bicester Village des Betreibers Value Retail, die immer 

Brockhoff erweitert 
die Geschäftsführung 
 
Für das Jahr 2024 plant der 
in Essen ansässige und 

bundesweit 
tätige Immo-
bilienberater 
Brockhoff & 
Partner kon-
sequentes 
Wachstum 
und hat ent-
sprechend 

seine Geschäftsführung 
erweitert. So wird Jörg Lan-
gensiepen (Foto) in die 
Geschäftsführung berufen 
und übernimmt die Verant-
wortung für sämtliche In-
vestment-Aktivitäten des 
Unternehmens. Daneben 
wird Phillip Mersmann in 
der Geschäftsführung den 
Bereich Office sowie die 
Stabstelle Öffentlichkeitsar-

beit verant-
worten. Die 
Geschäfts-
führerin Ju-
lia Win-
teroth wird 
das Unter-
nehmen 

verlassen, um in einer ver-
antwortungsvollen Funktion 
in einer neuen Branche tätig 
zu werden. Nach den Wor-
ten von Eckhard Brock-
hoff, geschäftsführender 
Gesellschafter, ist das Un-
ternehmen mit dieser Erwei-
terung der Geschäftsfüh-
rung neben Tobias Alten-
beck und Oliver Rottmann 
und mit Mitarbeitern aus 
den eigenen Reihen für die 
Expansionsstrategie optimal 
aufgestellt. Zudem will sich 
das Unternehmen in allen 
Bereichen verstärken. 
Brockhoff treibt die Neu-
strukturierung voran, um 
sich auf seinen in zwei Jah-
ren geplanten Ruhestand 
vorzubereiten. 

Personalien 
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wieder auf dem Spitzenplatz zu finden war, nun mit der 
Note 1,63 auf Platz vier steht, zeigt, wie schnell sich in 
diesem Markt die Bewertungen ändern können. 

Die beste deutsche Outlet Mall findet sich mit der Out-
letcity Metzingen (Foto) und der Note 1,77 knapp vor 
dem Vorjahres-Sieger auf Platz sieben. Dafür kann der 
Betreiber der Outletcity, die Outletcity AG, aber den 
ersten Platz in der Rangliste der aus Mietersicht leis-
tungsstärksten Outlet-Betreiber belegen – übrigens 
nun zum vierten Mal nach 2016, 2020 und 2021. Auch 
das zeigt, wie schnell sich in diesem Markt das Blatt 
immer wieder ändert und spricht dafür, dass die führen-
den Outlet-Malls dicht beieinander liegen. Mit der In-
golstadt Village und der Wertheim Village finden 
sich die nächsten deutschen Outlet Malls mit der Note 
2,0 zusammen auf Platz 15. Das Zweibrücken 
Fashion Outlet steht mit der Note 2,06 auf Platz 19 
und das Ochtum Park Outlet Center in Stuhr bei 
Bremen mit 2,07 auf Platz 20. 

Nachdem die Outlet-Branche im vergangenen Jahr eine 
Wachstumspause eingelegt hat, verläuft laut Report 
auch die Expansion der Marken eher verhalten – obwohl 
die Erträge aus dem Vertriebskanal Outlet gestiegen 
seien. Gemessen an dem im Vor-Corona-Jahr 2018 ge-
messenen Spitzenwert von durchschnittlich 3,7 Neuer-
öffnungen pro Marke, ist das Expansionstempo mit 2,4 
neuen Outlet Stores in diesem Jahr gesunken und bleibt 
damit in etwa auf dem Niveau von 2023. 

Bleibt die Frage, was die bevorzugten Zielmärkte 
der international operierenden Markenhersteller sind? 
Hier führt der deutsche Markt mit seinem restriktiven 
Planungsrecht bei Handelsimmobilien im Allgemeinen 
und FOC im Besonderen die Liste mit 38% der Nennun-
gen zwar an, doch ist das Interesse gegenüber der letz-
ten Untersuchung laut Report etwas gesunken. Hier 
könnten auch die Nachrichten über die Rezession im 
vergangenen Jahr und die schrumpfende Kaufbereit-
schaft der Bundesbürger eine Rolle spielen. Hinzu 
kommt, wie Caroline Lamy, Chefin des französischen 
Forschungsinstitut Madgus, erklärt, der im westeuropäi-
schen Bereich unterentwickelte deutsche Outlet-Markt, 
auf dem aktuell in etablierten Outlet Malls nur wenige 
Flächen verfügbar sind. 

So sind Länder wie Frankreich, das eine wesentlich 
höhere FOC-Dichte hat als Deutschland, gleichfalls sehr 
gefragte (31%), genauso wie Spanien (ca. 27%). Ita-
lien und das am dichtesten besetzte Vereinigte Kö-
nigreich kommen auf jeweils etwa 18%. Für Lamy ist 

es überraschend, dass diese Länder wieder auf der 
Agenda der Expansionsplaner stehen, weil diese Märkte 
im Grunde als „weitgehend gesättigt“ gelten: „Aber of-
fensichtlich werden dort trotz der hohen Standortdichte 
und des intensiven Wettbewerbs von den Marken im-
mer noch gute Marktchancen gesehen“, schätzt die Ex-
pertin. Neu im Fokus der Expansionsplaner sind inzwi-
schen Österreich und Belgien, während die Schweiz 
und die Niederlande weniger gefragt sind. 

Wie im vergangenen Jahr hat Deutschland mit dem 
Fashion Outlet Marl, das seinen Mietern offenbar 
wenig Freude bereitet, erneut die „rote Laterne“ kas-
siert. Dem Outlet Center gelingt es laut Report offenbar 
nicht, aus dem Tabellen-Keller rauszukommen. Hier 
finden sich auch die Outlet Mall „Marques Avenue L´Ile 
Saint-Denis“ bei Paris und das vor Jahren mit vielen 
Vorschusslorbeeren gestartete „Amsterdam The Style 
Outlets“ in Haarlemmermeer in den Niederlanden. 
„Einige Outlet-Center werden nicht zuletzt auf Grund 
hoher Kosten und unbefriedigender Erträge durchaus 
kritisch bewertet“, schreibt Ecostra, macht aber mit 
Verweis auf das „Designer Outlet Roosendaal“ in den 
Niederlanden und das „Designer Outlet Luxembourg“ 
im belgischen Messancy, die sich aus dem Tabellenkel-
ler heraus ins Mittelfeld gearbeitet haben, aber Hoff-
nung, dass die Wende gelingen kann. 

Zu den Problemfeldern der Branche gehören laut Re-
port die Personalengpässe und die gestiegenen betrieb-
lichen Nebenkosten. Gleichzeitig ist die Ertragssituation 
der Outlet Stores für die Marken immer noch besser als 
in den innerstädtischen Einkaufslagen. Allerdings hat 
sich der Abstand verkleinert. Und auch gegenüber dem 
Online-Vertrieb, der für die Hersteller während der Pan-
demie lukrativer war als die Outlet-Stores, hat sich das 
Bild nach Feststellung von Thomas Terlinden, 
Ecostra-Projektleiter des Reports, wieder gedreht: 
„Nun liegen auch hier die Outlet Stores wieder vorne - 
und das sogar mit deutlichem Abstand.“ 

Das Getafe The Style Outlets……     ..Foto: Neinver 

Foto: Outletcity AG 
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Insight München 2024 

Eine Einkaufsstadt der Extra-Klasse 
HIR DÜSSELDORF. München ist mit seinen gut 1,5 Mio. Einwohnern zwar nicht die 
größte Stadt Deutschlands – Berlin mit gut 3,7 Mio. und Hamburg mit knapp 1,9 Mio. 
Einwohnern sind größer – doch ist die Bayernmetropole in punkto Einzelhandel und 
als Shopping-Metropole zweifellos Deutschlands Nummer eins. Vor diesem Hinter-
grund hat der Report „Insight München“ von Comfort sowie Cima Beratung + Ma-
nagement die Marktlage für Einzelhandelsimmobilien in den Top-Lagen der bayri-
schen Einkaufsmetropole unter die Lupe genommen. 

Neben der Tatsache, dass München gemeinsam mit seinem Umland zu den am 
stärksten prosperierenden Wirtschaftsräumen in Europa gehört, ist nach den Worten 
von Olaf Petersen, Einzelhandelsimmobilienexperte bei der Cima, die im Met-
ropolenvergleich außerordentlich hohe Einzelhandelskaufkraft von rund 125 von 

großer Bedeutung. 
Zudem sei es der 
Stadt nach Über-
windung der Pan-
demie gelungen, 
wieder zum absolu-
ten Hot Spot für 
auswärtige Besu-
cher und Touristen 
zu werden. Ablesen 
lässt sich das an 
den Übernach-
tungszahlen von 16 
Mio. Touristen, die 
im Jahr 2022 ge-

zählt wurden. Das ist für den ohnehin starken innerstädtischen Einzelhandel ein zu-
sätzlicher „Turbo“ in der Burgweintinger Straße 31.  

Das besondere an München ist die primäre Konzentration des Einzelhandels auf die 
Innenstadt – anders als Berlin mit seinen zwei Zentren in West und Ost und seinen 
gewichtigen Stadtteillagen oder wie Hamburg mit seinen verschiedenen Stadtteilen. 
Mit einer Verkaufsfläche von rund 460 000 qm ist die Innenstadt der Bayernmetropo-
le gemäß der Studie Insight München die größte zusammenhängende Einzelhan-
delsdestination in ganz Deutschland. Gleichzeitig gilt sie mit einer durchschnittlichen 
Flächenproduktivität von ca. 6 000 Euro je qm als die leistungsstärkste Innenstadt 
bundesweit. Insgesamt werden hier rund 2,75 Mrd. Euro jährlich umgesetzt. 

Basis dieses Erfolgs ist das weiträumige und wohlhabende Einzugsgebiet. Denn allein 
jenseits des Stadtgebiets leben noch einmal etwa 1,7 Mio. Menschen. Olaf Petersen 
führt die herausragenden Münchner Einzelhandelsdaten nicht zuletzt auf die langjäh-
rige gezielte Stadtplanung und das Zentrenkonzept zurück. Trotz einer Gesamt-
Verkaufsflächenausstattung von knapp 1,9 Mio. qm ist die Verkaufsfläche in der Lan-
deshauptstadt im Metropolenvergleich relativ knapp. So liegt die Münchner Verkaufs-
flächenausstattung pro Kopf nur bei rund 1,3 qm und damit am unteren Ende der 
deutschen Einkaufsmetropolen und unter dem bundesweiten Durchschnitt von 1,45 
qm pro Kopf (GfK). 

Diese positiven Fundamentaldaten von München als Einkaufsstadt ändern aber nichts 
daran, dass sich auch hier die Zahl der Immobilien-Transaktionen nach der Zinswen-
de merklich reduziert hat und sich in diesem Kontext die Kaufpreise für Handelsim-
mobilien signifikant nach unten bewegt haben, wie Björn Gottschling, geschäfts-
führender Gesellschafter und Investmentexperte der Comfort Berlin GmbH, 

Weiden in der Oberpfalz: 
Der börsennotierte Entwick-
ler, Bestandhalter und Ma-
nager von Industrie- und 
Logistikimmobilien CTP hat 
für das ehemalige Zentralla-
ger der A.T.U Auto-Teile-
Unger Handels GmbH & 
Co. KG in Weiden in der 
Oberpfalz die Josef Witt 
GmbH, ein international 
operierendes Textilhandels-
unternehmen mit Sitz in 
Weiden, als neuen Mieter 
gewonnen. Im CTPark Wei-
den hat Witt ein modernes 
Versandlager inkl. Photovol-
taikanlage und neu errichte-
ter Lagerhalle gemietet mit 
ca. 12 500 qm Lagerfläche, 
221 qm Bürofläche und ca. 
3 000 qm Mezzaninfläche. 
Das 83 000 qm große Areal 
an der Dr.-Kilian-Straße 12 
ist seit Frühjahr 2023 im 
Besitz von CTP. Geplant 
sind eine Revitalisierung 
und Ertüchtigung des Ge-
bäudebestandes. Die 
Mietfläche umfasst ca. 
45 000 qm, davon 43 000 
qm Lagerfläche, 2 000 qm 
Büroflächen sowie Neben-
flächen. Die Größe des Au-
ßenlagers beträgt 8 000 qm. 
Das Versandlager befindet 
sich an der Autobahn A93. 

           +++++++++ 
Regensburg: In Regens-
burg, in der Burgweintinger 
Straße 31, hat Logivest 
knapp 3 100 qm Lager- und 
rd. 500 qm Bürofläche so-
wie 2 900 qm Außenlager- 
und Rangierfläche an das 
Logistikunternehmen 
Schützenmeier Immobi-
lien-Logistik-Automobile 
vermittelt. Vermieter ist 
Mileway, das Immobilienun-
ternehmen für Last-Mile-
Logistik. Das Lager im GVZ 
Süd 2 befindet sich in der 
Nachbarschaft der Unter-
nehmenszentrale. 

Deals 

Top-Lage Marienplatz und Kaufinger Straße.    Bild: Fotolia 
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die Lage beschreibt. Waren seit 2011 im Zuge der zins-
induzierten Immobilienhausse die Kaufpreisfaktoren für 
innerstädtische Geschäftshäuser deutlich angestiegen 
und in den Metropolen bis etwa 2021 noch weitgehend 
stabil, sind sie seither deutlich unter Druck geraten. 

Vor allem opportunistische und eigenkapitalstarke In-
vestoren sowie Eigennutzer sind nach seinen Beobach-
tungen noch aktiv: „Bei vielen Eigentümern stehen die 
Immobilien mit viel höheren Verkehrswerten in den Bü-
chern als der Markt derzeit abbildet, so dass dem Markt 
von daher auch wenig Angebot zur Verfügung gestellt 
wird. Wer nicht muss, hält sich hier bis auf weiteres 
zurück.“ Unter Druck geraten allerdings Investoren, die 
in den vergangenen Jahren Immobilien zwecks Weiter-
entwicklung zu Höchstpreisen erworben haben. Da sich 
die Mieten und Finanzierungskosten nicht wie damals 
kalkuliert entwickeln und sich viele Entwicklungsprozes-
se im Zuge von Corona verzögert haben, haben gerade 
viele Projektentwickler Probleme. 

Vor diesem Hintergrund haben sich auch in München 
die Kaufpreise in den absoluten Toplagen nach unten 
bewegt – auch wenn sie bundesweit noch ganz oben 
stehen. An der Spitze stehen die Luxus-Lage Maximili-
anstraße / Perusastraße, an der für herausragende 
Objekte mit nachhaltigem Mietniveau immer noch Kauf-
preisfaktoren von etwa dem 35-fachen der Jahresmiete 
verlangt werden. Es folgen die Top-Einkaufsmeile 
Kaufingerstraße / Neuhauser Straße / Marien-
platz, aber auch Residenzstraße, Dienerstraße, Wein-
straße, Theatinerstraße, Rosenstraße oder die Send-
linger Straße. Aber auch gute Stadtteillagen wie Leo-
poldstraße und die Hohenzollernstraße im größten 
Stadtteil Schwabing sind aus Investorensicht interes-
sant. Zu den großen Deals in der jüngeren Vergangen-
heit zählt laut Comfort der Kauf des PEP Einkaufs-
zentrums in Neuperlach für 530 Mio. Euro durch zwei 
Fonds von ECE und Generali. Verkäufer war der US-
Pensionsfonds für Lehrer, TIAA-CREF. 

Dagegen nimmt der Münchener Vermietungsmarkt 

nach dem Einbruch durch die Zwangsmaßnahmen zur 
Bekämpfung der Pandemie seit Mitte 2021 wieder deut-
lich an Fahrt auf, wie Jan Wetzel, Prokurist und Ver-
mietungsexperte von Comfort beobachtet. Hintergrund 
ist, dass die Mieter wieder mehr Vertrauen in die Stabi-
lität des Marktes und die eigenen Geschäftsmöglichkei-
ten gewonnen haben. So expandieren deutlich mehr 
Einzelhändler und Gastro-Formate oder optimieren ihre 
Standorte. 

Das gilt – wie bundesweit – auch wieder mehr für die 
Innenstadt-Kernbranche, den Textil– resp. Textileinzel-
handel. Und auch die Eigentümer akzeptieren die ver-
änderte Realität auf dem Vermietungsmarkt. Laut Wet-
zel werden die Mieten nicht mehr ohne weiteres auf 
das Vor-Corona-Niveau zurückkehren. In dieser Gemen-
gelage ist eine wachsende Zahl von Abschlüssen und 
eine Stabilisierung der Mieten festzustellen. In einzel-
nen Lagen können sie aber auch wieder steigen. 

Der Marienplatz, die Neuhauser Straße und die Kaufin-
ger Straße sind dabei nicht nur die frequentiertesten 
Einkaufslagen der Münchner City, sondern auch bun-
desweit. Laut Hystreet.com wurden samstags in der 
besten Stunde durchschnittlich rund 13 000 Passanten 
gezählt. Die Top-Mieten bewegen sich für kleinere Flä-
chen zwischen 320 und 400 Euro je qm – und damit in 
etwa auf dem Niveau des Kurfürstendamms und der 
Tauentzienstraße in Berlin. 

In München wurden diese Mieten seit der Corona-Krise 
jedoch durch die Luxus-Lage Maximilianstraße und die 
Perusastraße übertroffen: Hier zahlen internationale, 
renommierte Luxuslabels mit 340 bis 420 Euro je qm 
die höchsten Einzelhandelsmieten in Deutschland. Als 
weitere gefragte Premium-Lagen gelten die Theatiner-, 

Wein-, Maffei- und Rosenstraße und die Residenz- so-
wie die Dienerstraße gelten als bürgerliche Einkaufsla-
gen mit hohem Anspruch. Zu den gefragten Lagen ge-
hören zudem die Sendlinger Straße, die sich zuletzt 
ausgesprochen positiv entwickelt hat, sowie die Verlän-
gerung des Marienplatzes Tal und die Brienner Straße 
mit ihrem Quartier. 

PEP Einkaufszentrum in Neuperlach.     Foto: ECE 

Die Theatinerstraße.                        Foto: Kraegenau  
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Kaufkraft in Deutschland 

Die neuen Bundesländer holen auf 
HIR DÜSSELDORF. Die Kaufkraft der Deutschen wird nach Schätzung der GfK in 
diesem Jahr um 2,8% auf durchschnittlich 27 848 Euro pro Kopf steigen. Wie viel 
den Menschen von dem Kaufkraftgewinn am Ende bleiben wird, hängt davon ab, wie 
hoch die Inflationsrate 2024 ausfällt. Für Dezember 2023 ermittelte das Statistische 
Bundesamt für Deutschland zuletzt eine Inflationsrate von 3,7%. Im Februar sank 
sie nach vorläufigen Zahlen des Statistischen Bundesamtes auf 2,5%, die Kerninflati-
onsrate blieb dagegen bei 3,4%. Ob in diesem Jahr die angestrebte Inflationsrate 
von etwa 2% erreicht werden kann, ist ungewiss. 

Insgesamt wird sich die Kaufkraftsumme für Deutschland nach der aktuellen 
GfK Kaufkraftstudie 2024 damit auf 2 349,2 Mrd. Euro summieren. Für jeden 

einzelnen bedeutet das – 
im Durchschnitt betrach-
tet – einen Kaufkraftge-
winn von 767 Euro in 
diesem Jahr. Damit wür-
de nach den Worten von 
Filip Vojtech, GfK-
Einzelhandelsexperte 
im Bereich Geomarke-
ting, „der Kaufkraftzuge-
winn zumindest die aktu-
ell von der Bundesbank 
prognostizierte Inflation 
von 2,7% ausgleichen 
können.“ Allerdings nur, 
sofern sich die Inflations-
rate tatsächlich in dem 
erwarteten Rahmen be-
wegen wird. 

Denn die Unsicherheit 
bei den Prognosen ist 
auf Grund der geopoliti-
schen Risiken sehr hoch 
und es bleibt aus Sicht 
des Experten unklar, ob 
die Konsumneigung 

der Deutschen so verhalten bleibt und sie wieder mehr Geld sparen, so dass der pri-
vate Konsum keine Stütze für das Wirtschaftswachstum wäre. Zuletzt ist das GfK-
Konsumklima nach einem herben Rückschlag im Januar im Februar wieder leicht ge-
stiegen, blieb mit -29,6 aber tief im negativen Bereich. Konkret umfasst die Kaufkraft 
laut GfK das nominal verfügbare Nettoeinkommen der Bevölkerung inklusive staatli-
cher Transferzahlungen wie Renten, Arbeitslosen- und Kindergeld. 

Dass sich die Kaufkraft aber nicht gleichmäßig auf die einzelnen Haushalte verteilt 
und es bundesweit auch sehr große regionale Unterschiede gibt, zeigt der Blick auf 
die einzelnen Regionen. Daraus ergibt sich laut GfK Kaufkraftstudie, dass die Men-
schen mit dem höchsten Ausgabepotenzial – wie in den Vorjahren – in Bayern le-
ben. Hier stehen den Bürgern jährlich 30 130 Euro für ihre Ausgaben und zum Spa-
ren zur Verfügung. Das liegt gut 8% über dem Bundesdurchschnitt. Den zweiten 
Platz verteidigen konnte Baden-Württemberg mit 29 675 Euro. 2023 war das Bun-
desland an Hamburg vorbeigezogen, das mit 29 657 Euro auf Platz drei steht. 

Frankfurt am Main: Luwin 
Real Estate hat mit Prada 
einen langfristigen Mietver-
trag über 960 qm im Erd- 
und ersten Obergeschoss 
sowie Lagerflächen im ers-

ten UG des ONE Goethe-
plaza in Frankfurt am Main 
abgeschlossen. Die hoch-
wertigen Einzelhandelsflä-
chen in dem repräsentativen 
Highstreet-Ensemble an der  
Luxus-Lage Goethestraße 
hatte Prada bereits 2014 
bezogen. Das 2013 erbaute 
Gebäudeensemble wurde 
vom Frankfurter Architekten 
Prof. Christoph Mäckler 
entworfen und zeichnet sich 
durch die Glaspyramide und 
die Natursteinfassaden mit 
Marmoreinfassungen aus. 
Das Objekt besteht aus vier 
verbundenen Gebäuden 
und befindet sich in der Nä-
he des Geschäfts- und Ban-
kenviertel. 

           +++++++++ 
Hamburg: Der Schönheits-
salon Gx Bar hat durch Ver-
mittlung der Robert C. 
Spies Gewerbe & Invest-
ment GmbH & Co. KG eine 
ca. 100 qm große Ladenflä-
che in der ABC-Straße 19 in 
der Hamburger Innenstadt 
vermittelt. Die Eröffnung des 
neuen Salons ist zum Som-
mer 2024 geplant. Daneben  
ist Gx Bar in Frankfurt am 
Main und München vertre-
ten und betreibt mehr als  
40 Schönheitssalons in 
zwölf Ländern. Vermieter 
der Fläche ist eine Objekt-
gesellschaft der Values 
Real Estate. 

Deals 

Kaufkraft pro Kopf: rot = hoch, blau = niedrig 

Quelle: GfK NIO 
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Auch das Bundesland Hessen auf Platz vier weist mit 28 613 Euro eine überdurch-
schnittliche Kaufkraft aus. Ab Schleswig-Holstein auf Platz fünf mit durchschnitt-
lich 27 686 Euro liegen die Bundesländer unter dem Bundesdurchschnitt. In drei 
Viertel der Bundesländer ist das Ausgabepotenzial in der landesweiten Betrachtung 
unterdurchschnittlich, wie GfK berichtet. 

Interessant ist, dass vor allem die neuen Bundesländer die größten Kaufkraftzu-
wächse verzeichnen, so dass sich laut GfK die Kaufraftschere zwischen Ost und West 
in Deutschland langsam schließt. Damit ist die „rote Laterne“ des kaufkraftschwächs-
ten Bundeslandes mit 24 702 Euro an Bremen übergegangen. Denn während Thü-
ringen, Sachsen-Anhalt und Mecklenburg-Vorpommern um jeweils einen 
Rang aufsteigen, rutscht Bremen um drei Plätze nach hinten. Allerdings muss man 
auch anmerken, dass der Abstand zum Vorletzten, Mecklenburg-Vorpommern, mit 
24 858 Euro nicht sonderlich groß ist. Und auch beim bestplatzierten ostdeutschen 
Bundesland auf Platz 12, Sachsen, ist mit 25 292 Euro noch viel Luft nach oben zur 
Spitzengruppe. 

Die „rote Laterne“ geht an Bremen 
Unter den 400 deutschen Stadt- und Landkreisen führt – wie in den Jahren 
zuvor – der bayerische Landkreis Starnberg die Rangliste mit einer Pro-Kopf-
Kaufkraft von 38 702 Euro an – das sind 39% mehr als der Bundesdurchschnitt. Und 
es sind 1 157 Euro pro Kopf mehr als die Einwohner des zweitplatzierten Landkrei-
ses München mit insgesamt 37 545 Euro. Auf dem dritten Platz findet sich der 
Stadtkreis München mit 35 867 Euro. Gegenüber dem Landkreis drücken im 
Stadtkreis München beispielsweise die Studenten die Durchschnittskaufkraft. Neuzu-
gänge gibt es 2024 laut GfK nicht in den Top 10, allerdings gab es Veränderungen in 
den Platzierungen drei bis neun. 

Größter Gewinner in der Rangliste war demnach der Landkreis Erlangen-
Höchstadt, der mit einer Pro-Kopf-Kaufkraft von 33 548 Euro zwei Ränge nach 
oben auf Platz sieben stieg. Am nächsten am Durchschnittswert liegt der Landkreis 
Plön mit einem verfügbaren Nettoeinkommen von 27 855 Euro – das sind 7 Euro 
mehr als der Bundesdurchschnitt. Schlusslicht im Kaufkraftvergleich ist wie in den 
Vorjahren der Stadtkreis Gelsenkirchen, der mit einer Pro-Kopf-Kaufkraft von 
22 007 Euro exakt 21% unter dem Durchschnittswert liegt. 

Metropolen: Hohes Potenzial auf kleinem Raum 
Auch wenn die 25 einwohnerstärksten Stadtkreise bereits mehr als 21% der Gesamt-
kaufkraft Deutschlands auf sich vereinen, erreichen laut GfK dennoch nicht alle 
Großstädte in Deutschland ein überdurchschnittliches Kaufkraftniveau. Beispiel dafür 
ist die Bundeshauptstadt Berlin, die bei der Pro-Kopf-Kaufkraft um etwa 5% un-
ter dem deutschen Durchschnitt liegt – immer noch eine Folge der jahrzehntelangen 
Teilung. Essen und Dresden kommen auf ein ähnliches Niveau. Um gut 9% liegen 
Leipzig, Dortmund, Mönchengladbach und Bremen unter dem Durchschnitt, 
während München und Düsseldorf mit knapp 29% beziehungsweise 15% deutlich 
darüber liegen. 

Dass die einwohnerstarken Städte und insbesondere die großen Metropolregionen 
für Einzelhändler und Dienstleister dennoch unverzichtbare Zielmärkte darstellen, 
zeigt ein Blick auf die Kaufkraftsummen. Die Kaufkraftdichte, also die verfügbare 
Kaufkraftsumme in Millionen Euro je Quadratkilometer, ist in den Metropolen Mün-
chen und Berlin am höchsten, gefolgt von Frankfurt, Stuttgart, Düsseldorf und Nürn-
berg. Die Kaufkraftdichte ist somit für Unternehmen ein wichtiger Indikator, in wel-
chen Gebieten sie mit einer gezielten Kundenansprache auf kleinstem Raum viel 
Kaufkraftpotenzial mobilisieren können. 

Frankfurt/Main: In begehr-
ter 1A-Lage von Frankfurt 
hat ein internationales Fa-
mily Office den repräsentati-
ven Altbau auf der Großen 
Bockenheimer Str. 19 – 
besser bekannt als Fress-
gaß – erworben. Aengevelt 
Frankfurt vermittelte die 
Transaktion im Rahmen 
eines strukturierten Bieter-
prozesses für den Verkäu-
fer. Die Protokollierung fand 
bei Dr. Ulf Schuler vom 
Notariat Göring, Schmie-
gelt & Fischer statt. Der 
Kaufpreis wird nicht ge-
nannt. Hauptmieter der Im-
mobilie ist ein Store der 
japanischen Luxus-Uhren-
Marke Seiko. 
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