Handelsimmobilien

Liebe Leser,

nach zwoélf Jahren Immobilien-Hype und der sehr abrupten Zinswende be-
finden sich die Immobilienmérkte weltweit immer noch in der Abbrems-
phase und angesichts des starken Einbruchs bei den Aktivitaten lauten die
Fragen aller Fragen: Ist der Boden schon erreicht? Gibt es noch weitere
Korrekturen bei Bewertung und Preisen? Versiegt die Inflation und werden
die Zinsen bald gesenkt?

Gleichzeitig tun sich seit Ausbruch der Covid-19-Pandemie in schneller Ab-
folge immer neue Krisen auf und der Angriffskrieg auf die Ukraine und der
geopolitische Konflikt mit Russland wird die bisherige Weltordnung in Eu-
ropa zweifellos verdndern. Diesen abrupten Wandel nach dem langen Auf-
schwung in den 2010er-Jahren zu verarbeiten, braucht zweifellos Zeit. Und
auch die Gewohnung an eine neue Zins-Ara. Aber auch diese Probleme
sind zu bewaltigen, sobald die Marktakteure erkennen, dass es hier um
einen Marathonlauf geht und immer wieder neue Lésungen gefunden wer-
den mussen.

Wie komplex die Lage nach dem Immobilien-Hype und den Preislbertrei-
bungen ist und dass es jetzt um Aufraumarbeiten geht, zeigt der Blick auf
die Signa-Insolvenz mit ihren vielen Baustellen, die die Stadte vor grof3e
Probleme stellt. So hangt es von der Bereitschaft des Insolvenzverwalters
und der Glaubiger ab, ob die Mieten fir die 18 Signa-eigenen Galeria-
Hauser gesenkt werden und der potenzielle Kaufer des Warenhausge-
schéfts diese Filialen weiter betreiben kann. Um das gleiche Problem geht
es bei der KaDeWe Group, die in der Insolvenz in Eigenverwaltung die
Mieten neu verhandeln will. Hier geht es aber auch noch um mehr. Bei-
spielsweise um das Carsch Haus in Dusseldorf, dessen Objektgesellschaft
mitten im Umbau nach dem KaDeWe-Konzept in die Insolvenz geriet und
die Bauarbeiten stoppen musste. Ausgang offen.

Gelingt es aber der KaDeWe Group, das Mietenproblem zu l6sen und die
Insolvenz hinter sich zu lassen, ware flr einen potenziellen Investor auch
der Kauf und der Weiterbau des Carsch-Hauses und die Vermietung an die
KaDeWe-Group attraktiv — vorausgesetzt, der Kaufpreis stimmt, so dass
die Mieten im Rahmen bleiben. Ahnlich ist die Lage bei der Baustelle des
Lamarr-Kaufhauses in der Mariahilfer Strale in Wien.

Dass die Glaubiger der insolventen Signa Prime Selection dem Verkauf der
Luxus-Immobilien des Unternehmens zugestimmt haben, ist zun&chst eine
gute Nachricht, eroffnet das doch die Chance, dass Bauprojekte von neuen
Eigentiimern fertig gestellt werden oder dass Mieter wie die KaDeWe
Group resp. ihr Eigentimer die Warenhduser erwerben kdnnen, um die
Probleme mit den Indexmieten zu ldsen. Dass die Glaubigerversammlung
fur einen Treuhand-Sanierungsplan gestimmt hat, wo-
nach die Objekte im Laufe der nadchsten zwei bis drei
Jahre verkauft werden sollen, lasst aber darauf schlie-
Ben, dass sie auf eine Markterholung und hdhere Preise
warten. Damit geht aber auch bei diesem Verkauf die
Héngepartie in der Preisfindungsphase weiter.

Dr. RutivVierbuchenw

Chefredakteurin

Report-

Nr. 417 vom 05.04.2024
Kostenlos per E-Mail - ISSN 1860-6369

Inhaltsverzeichnis

Editorial 1

Resiliente Handelsimmobilien: 2
Herausforderungen nehmen zu

Galeria-Verkauf: Mieten entschei- 6
den Uber die Filialnetzgro3e

Emerging Trends: Vor einer Ara 8
hoéherer Zinsen

Einzelhandelsmarkt Europa: 10
Stimmung dreht leicht ins Plus

Deutsche Euro Shop: Geschéfts- 12
belebung und Wertkorrekturen

Rewe Ready: Vollautomatischer 14
Einkauf im Ladepark

Ostergeschaft 2024 Hoffnung auf 16
Impulse fur die Kauflaune

Social Commerce: Mehr 17
Authentizitat
Impressum 18

HandelsimmobilienReport Partner

EIGRR ECcE, 9PeP
gralrpnpe HABONA

N MEC

Hwisac

‘s HBB
o Sierra
Sonae




—— Cities | Center | Developments

HandelsimmobilienReport

Nr. 417
05.04.2024

Visualisierung: Columbia Threadneedle

Resiliente Handelsimmobilien
»Geld angelegt und Job erledigt"
funktioniert in Zukunft nicht mehr

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report"

Die Ara, in der mit Immobilien einfach nur gewinnbringend gehandelt werden konn-
te, ist vorbei und wird abgeldst von einer Ara, in der Immobilien vor allem funktional
und fiir die Zukunft gerdstet sein miissen, nicht zuletzt auch deshalb, weil Me-
gatrends wie der demographische Wandel, die Digitalisierung, die Deglobalisierung
und die Dekarbonisierung die Anspriiche an die einzelnen Immobiliensegmente und
Regionen spiirbar verdndern.

In diesem herausfordernden Umfeld kénnen sich innerhalb des Markts flir Retail As-
sets derzeit vor allem innerstiadtische Geschaftshduser in Luxus-Lagen und
Fachmarkte respektive Fachmarktzentren (Retail Warehousing) gut behaupten,
wie die Autoren Joanna Tano und Hans Nordby von Columbia Threadneedle
im neuen Global Real Estate Outlook 2024 feststellen. Dabei betrachten sie die
Markttrends und die Treiber des Marktes in Europa und in den USA.

Nach den groBen Irritationen des Jahres 2023 mit den vielen Zinsschritten in
Europa und in den USA erwarten die Immobilienexperten im Laufe dieses Jahres eine
Stabilisierung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die in der zweiten Jahres-
halfte womdglich zu einer Lockerung der immer noch restriktiven Finanzierungs-
bedingungen fiihren kénnte, so dass nach den Einbriichen in den Transaktions-
markten das Investment in Immobilien fiir institutionelle Investoren wieder attrakti-
ver werden kdnnte. Denn obwohl noch viele Fragen offen sind und Herausforderun-
gen bleiben, so beginnen sich die Nebel der vergangenen zwdlf Monate laut Studie
langsam zu lichten. Zumal die von vielen Marktakteuren nach der Zinswende erwar-
tete Flut an Problemen im Immobilienmarkt ausgeblieben sei.

Hinzu kommt, dass sich die Immobilienwerte schon stark an die neuen Finanzie-
rungsbedingungen angepasst haben, so dass Joana Tano und Hans Nordby 2024
nicht mit weiteren massiven Wertkorrekturen rechnen. Allerdings kdnnen sie Preis-
korrekturen nicht ganz ausschlieBen, die fiir mutige Anleger, die in diesem intranspa-
renten Marktumfeld investieren, aber die Chance erdffnen, qualitativ hochwertige
Assets zu erwerben. Zudem rechnen sie damit, dass die Licke zwischen den Preis-
vorstellungen von Kaufern und Verkaufern in diesem Jahr kleiner wird.

Hier kdnnen allerdings nicht alle Regionen in Europa und den in USA Uber einen
Kamm geschoren werden, denn gemaB der jiingsten RICS-Umfrage bewerten in-

Ifo Geschiftsklima:
Silberstreif am Horizont

Die Stimmung unter den
Unternehmen hat sich
merklich verbessert. So ist
der Ifo Geschaftsklimain-
dex im Marz auf 87,8
Punkte gestiegen, nach
85,7 Punkten im Februar.
Vor allem die Erwartungen
sind weniger pessimistisch.
Aber auch die Einschatzun-
gen zur aktuellen Lage ver-
besserten sich. Die Wirt-
schaft sieht einen Silber-
streif am Horizont. Im Ver-
arbeitenden Gewerbe wa-
ren die Unternehmen merk-

My

lich zufriedener mit den lau-
fenden Geschéaften und der
Erwartungsindikator legte
deutlich zu. Allerdings: Der
Auftragsbestand ist weiter
ricklaufig. Auch im Dienst-
leistungssektor ist der In-
dex spurbar gestiegen, weil
die Erwartungen weniger
pessimistisch sind und die
aktuelle Lage etwas besser
bewertet wird. Vor allem in
Transport und Logistik so-
wie im Gastgewerbe ging es
bergauf. Im Handel sieht vor
allem der Einzelhandel
einen Hoffnungsschimmer,
so dass der Index deutlich
zulegte. Die Geschafte lau-
fen zufriedener und die Er-
wartungen sind weniger
pessimistisch. Selbst im
Bauhauptgewerbe ist der
Geschaftsklimaindex gestie-
gen, da die aktuelle Lage
etwas besser beurteilt wird
und nach dem historischen
Tief im Februar die Erwar-
tungen zulegen. Insgesamt
bleiben die Aussichten hier
aber duster.
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ternationale Immobilienexperten Deutschland im welt-
weiten Vergleich noch als ,teuer" oder ,sehr teuer"
wobei die Korrekturen bei Retail Assets auch hierzulande
schon am weitesten fortgeschritten sein duirften.

Andererseits registrierte der Immobilienberater Savills
in seinem jiingsten Bericht ,Market in Minutes" fiir den
deutschen Investmentmarkt, dass sich der Kaufermarkt
zwar belebt hat, dass manche Investoren aber zu
Junrealistisch niedrigen Preisen® kaufen mdchten. Das
kann auch darauf hinweisen, dass die Finanzierungsbe-
dingungen hierzulande weiterhin restriktiv sind.

Als Schliissel zum Erfolg im Investmentjahr 2024 sehen
die Autoren Joanna Tano und Hans Nordby vor diesem
Hintergrund den leichten Zugang der Marktakteure zu
Jtrockenem Pulver" — sprich zu Liquiditat resp. Eigenka-
pital. Hinzu kommt die wachsende Bedeutung der Resili-
enz von Immobilien etwa in Krisenzeiten und mit Blick
auf den Klimawandel. Deshalb empfehlen sie Investoren
Uber den Ansatz, ,Geld in Bricks + Mortar anzulegen —
und Job erledigt", weit hinauszudenken. Denn die Volati-
litat der Kapitalmarkte seit der Zinswende einerseits und
die notwendige Beriicksichtigung von Trends wie der
Demographie, der Deglobalisierung, der Digitalisierung
und der Dekarbonisierung bei den Immobilieninvest-

Wir suchen
Einzelhandels-
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Einzelobjekte ab 2 Mio. Euro und
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ments andererseits — Stichwort: Gefahr von ,Stranded
Assets — erzeugen inzwischen eine Dynamik, wie sie in
friiheren Zyklen so nicht zu beobachten war.

In diesem Umfeld profitieren Retail Assets aus dem Be-
reich innerstadtische Geschaftshauser — insbesondere in
den Einkaufslagen der groBen europdischen Stadte —
laut Studie davon, dass sich sowohl der nationale als
auch der internationale Tourismus wieder belebt —
abzulesen an der Tatsache, dass Handelsimmobilien mit
26,2 Mrd. Euro im vergangenen Jahr europaweit die
zweitstdrkste Anlage-Klasse hinter Bliros war. Seit dem
gravierenden Einbruch nach der Finanzkrise 2009 und
vor allem nach dem Einbruch um 65% wahrend der
Corona-Lockdowns 2020, hat sich der nationale wie der
internationale Tourismus splirbar erholt.

Die Riickkehr der europdischen Konsumenten in die Ein-
kaufsstraBen ist laut Studie unverkennbar, nachdem sie
wahrend der Pandemie 2020 und 2021 europaweit ver-
mehrt im Online-Handel eingekauft haben. So gehen seit
den Lockerungen auch auf europdischer Ebene die Onli-
ne-Ausgaben kontinuierlich zuriick. Die Kunden stimmen
mit den FiBen ab. Fir die innerstadtischen Handler ist
das zwar eine positive Nachricht, doch zeigt die Lage ein
gemischtes Bild. »

Bitte richten Sie Ihre Angebote an:
Claudia Ohlschmid
Transaktionsmanagement

Tel +49 911 955 126 - 301
claudia.ohlschmid@grr-group.de
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Denn mit den steigenden Inflationsraten als Folge der Pandemie-bedingten Liefereng-
passe und des Kriegs in der Ukraine schrumpfte die Kaufkraft der Europder und lieB die
Handelsspanne des innerstddtischen Handels schrumpfen. Vor allem fir die immer teu-
reren Lebensmittel geht viel Geld drauf, so dass der Spielraum fir Ausgaben im Non-
food-Handel schrumpft. In diesem Umfeld kdnnen sich laut Studie vor allem kapital-
starke Handelsunternehmen behaupten, die den Spielraum haben, die Durststrecke
zu Uberstehen. Und der Luxus-Handel, der davon profitiert, dass die kaufkraftstarke
Kundschaft geniligend finanziellen Spielraum hat und sich nicht einschranken muss.

Laut BNP Paribas Real Estate ist es fiir diese Klientel sogar wichtig, in schwierigen
Zeiten zu demonstrieren, dass sie sich noch Luxus leisten kénnen. So verzeichnete der

Chart 8 - Retail warehousing new openings (year-on-year)
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globale Luxus-Handel laut Studie 2021 im Jahresvergleich ein Wachstum von 32% und
wuchs 2022 nochmals um 19% auf 345 Mrd. Euro. Profitieren wird die Luxus-Branche
auch davon, dass sich die Zahl ihrer Kunden von weltweit 400 Mio. auf 500 Mio. im
Jahr 2030 erhdhen wird. Ein dritter Wachstumstreiber ist die Diversifizierung von Lu-
xusmarken Uber ihre traditionellen Angebote hinaus in neue Markte. Als Beispiele nen-
nen die Autoren die Cheval-Blanc-Hotel-Kette von LVMH und die Bulgari Hotels
in namhaften Stadten und Destinationen, die Luxus mit Gastlichkeit verbinden.

Im Kontrast dazu basiert die Resilienz von Fachmarkten und Fachmarktzentren
darauf, dass sie als Anbieter von Giitern des tdglichen Bedarfs von allen Bevolkerungs-
gruppen auch in schwierigen Zeiten aufgesucht werden miissen. So erreicht die Fre-
guenz in diesen Lagen laut Studie fast schon wieder das Niveau des Vor-Corona-Jahres
2019 und liegt damit Uber der Frequenz in den Ubrigen Handelslagen. In GroBbritan-
nien beispielsweise gelang es den Warehouses/Retail Parks wahrend der Corona-
Lockdowns, als immer mehr Geld in den Online-Handel floss, die Frequenz mit Hilfe
von mehr Convenience-Angeboten, leichter Erreichbarkeit und mehr Erlebnis zu stabili-
sieren. Auf ihren groBen Flachen nutzte die Branche den Raum, um ihre Ware zu pra-
sentieren oder Click & Collect Hubs zu etablieren. Dieser Erfolg hat das Interesse insti-
tutioneller Investoren wieder geweckt, so dass Fachmarktimmobilien resp. Wa-
rehouses/Retail Parks 2023 mit 8,5 Mrd. Euro laut BNP Paribas Real Estate europaweit
die vorherrschende Anlage-Klasse im Retail-Segment waren.

Andererseits ist auch das Interesse der Einzelhdndler an diesen Lagen gewachsen,
so dass sich laut Studie auch der Mietermix verandert hat, wie das Beispiel GroBbritan-
nien zeigt. Hier haben die klassischen innerstadtischen Marken Marks & Spencer so-
wie Next einen Teil der City-Filialen geschlossen und neue Ldden in Fachmarktzentren
erdffnet, in denen traditionell Baumarkte, Teppich- und Mdbelhandler, Elektroanbieter
und Discounter resp. preisorientierte Einzelhandler vertreten sind. Der Zuzug neuer
Anbieter hat laut Studie dazu beigetragen, dass sich die Verweildauer der Besucher in
den Retail Parks spiirbar verlangert hat. »

Immobilienklima erfahrt
einen leichten Dampfer

Der positive Trend des
Deutsche Hypo Immobili-
enklimas zu Jahresbeginn
war nur von kurzer Dauer.
So zeigte sich die Stimmung
unter den rd. 1 200 Immobi-
lienexperten im Rahmen der
195. Monatsbefragung eher
verhalten und der Index
ging im Marz um 1,7% auf
75,9 Punkte zurtick. Vor
allem das Investmentklima
tragt mit einem Ruickgang
um 3,8% auf 61,1 Punkte zu
der Abnahme bei. Das Er-
tragsklima bleibt mit einem
Riickgang von 0,1% auf
91,4 Punkte stabil. Unter-
schiedlich ist die Stimmung
im Marz in den verschiede-
nen Assetklassen. Das Bii-
roklima, das im Vormonat
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den héchsten Anstieg ver-
zeichnete, ging um 4,6% auf
55,6 Punkte zurtick und
auch beim Wohnklima wa-
ren die EinbufRen mit -3,9%
auf 122,6 Punkte deutlich,
so dass der positive Trend
seit Jahresanfang ein Ende
fand. Das Handelsklima
ging mit -1,8% auf 61,0
Punkte nur moderat zurtick.
Zu den Asset-Klassen mit
positivem Trend zahlen das
Hotelklima, das mit +3,9%
erstmals seit Marz 2020
wieder die 90-Punkte-Marke
erreichte und das Lo-
gistikklima, das um 4,1%
auf 108,3 Punkte stieg.
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Vor diesem Hintergrund prasentiert sich auch der Ver-
mietungsmarkt in dieser Anlage-Klasse mit einer
Leerstandsquote von nur 4,5% im ersten Halbjahr
2023 im Vergleich zu fast 14% in den innerstadti-
schen Geschiftslagen und fast 18% in Shopping-
Centern positiv. Die Autoren erwarten, dass die Zahl
der Retail Parks auf der griinen Wiese noch steigen
wird und sich hier auch Coffee-Shop-Ketten und Drive-
thru-Restaurants etablieren werden, um von der robus-
ten Frequenz zu profitieren. Auch Zahndrzte und Tier-
arzte interessieren sich inzwischen fir diese Lagen.

Die steigende Fldchennachfrage diirfte auch den Auf-
wartsdruck bei den Mieten erhdhen. Und sofern sich
die Marktzinsen stabilisieren, erwarten die Autoren in
den nédchsten 12 bis 18 Monaten eine Belebung des
Investmentmarkts, wobei sie davon ausgehen, dass
sich institutionelle Anleger auf Core-Plus-Objekte fo-
kussieren werden, wahrend opportunistische Anleger
wegen der niedrigeren Preise Objekte mit Wertsteige-
rungspotenzial im Auge haben. Unter den schwierigen
Marktbedingungen fiir den Einzelhandel ist es Fach-
marktzentren/Retail Parks, die gern mit anderen Retail
Assets in einen Topf geworfen werden, damit gelun-
gen, ihre Robustheit unter Beweis zu stellen.

GfK Konsumklima: Die Stimmung ist schlechter als die Fakten

Der Blick auf den US-Retail-Markt ist ein Stiick weit
auch ein Blick in die Zukunft. Laut Joanna Tano und
Hans Nordby stehen hier Mischobjekte und Strip
Retail Formate in Stadten mit solidem Bevélkerungs-
und Einkommenswachstum, (iberdurchschnittlicher
Zuwanderung und einem starken Wachstum in der Al-
tersgruppe der 35- bis 50-Jahrigen im Vordergrund.
Dabei handelt es sich um die Regionen zwischen Seatt-
le, den Rocky Mountains und Texas im Westen bis zu
den Carolinas und Georgia im Osten sowie Tennessee
in der Mitte. Diese Markte verzeichnen bei Strip Cen-
ter - offene Handels-Agglomerationen - eine
~Absorption Rate" von 0,7% bei einer Neubaurate von
nur 0,3%. Das erzeugt Druck auf die Mieten.

In Stadten wie Salt Lake City, Atlanta, Seattle, Hous-
ton, Phoenix und Nashville (bersteigt das Wachstum
der Flachennachfrage laut Studie die Fertigstellung um
das Dreifache. Der Vorteil dieser Stadte: Sie bieten im
Gegensatz zu den groBen Stadten an den Kiisten — San
Francisco, Los Angeles und New York — bezahlbare
Wohnungen/Hauser und besser bewertete offentliche
Schulen fiir die Mittelschicht. Im Kontrast dazu liegt die
Vermietungsquote in den groBen Stadten unter dem
Zehn-Jahres-Schnitt und damit unter der Neubaurate. =

Die Aufhellung der Verbraucherstimmung in Deutschland schreitet auch im Marz nur
langsam voran. Die Konjunktur- und Einkommenserwartungen legen zwar leicht zu,
aber die Anschaffungsneigung bleibt unverandert niedrig. Das Konsumklima verbessert
sich damit zum zweiten Mal in Folge — allerdings nur leicht. Der Indikator nimmt in der
Prognose fiir April im Vergleich zum

Vormonat (revidiert -28,8 Punkte) u
i 1,4 Punkte auf -27,4 Zahler leicht zu.
- Dies zeigen die aktuellen Ergebnisse
des GfK Konsumklimas powered by
NIM. Es wird seit Oktober 2023 ge-
meinsam von GfK und dem Nirnberg
Institut fur Marktentscheidungen (NIM),

o+ Griinder der GfK, herausgegeben.

Glunstig fur den Konsumklima-Indikator

wirkt sich derzeit die sinkende Sparnei-

- gung aus, die im Marz im Vergleich

zum Vormonat finf Punkte verloren hat. Mlt einem Wert von 12,4 Zahlern weist sie aber

immer noch ein hohes Niveau auf. Denn im entsprechenden Vorjahreszeitraum lag die
Sparneigung bei nur 1,3 Zahlern, also 11 Punkte weniger als im Marz 2024.

Nach Einschatzung von Rolf Biirkl, Konsumexperte beim NIM, bilden reale Einkom-
menszuwachse und ein stabiler Arbeitsmarkt an sich zwar eine sehr gute Voraussetzung
fur eine rasche Erholung der Konsumkonjunktur, aber den Konsumenten fehlt in Zeiten
multipler Krisen die Planungssicherheit, der Zukunftsoptimismus und das Vertrauen in die
wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland. Deshalb bleiben die Impulse durch die Binnen-
nachfrage fur die Konjunktur immer noch aus. ,Die schlechte Stimmung Uberlagert die
Fakten®, so Burkls Fazit. Somit wird eine nachhaltige Erholung der deutschen Wirtschaft
weiter auf sich warten lassen. Ein weiterer Riickgang der Inflation und eine klare Strategie
der Politik fir die nachsten Jahre wiirden dagegen fir mehr Vertrauen sorgen.

Schwentinental: MEAG
und der SB-Warenhaus-
betreiber Kaufland haben
sich auf einen langfristigen
Mietvertrag im Ostseepark
Schwentinental geeinigt.
Der 1972 errichtete, und
mehrfach modernisierte
Ostseepark Schwentinental
hat eine Mietflache von gut
100 000 gm. Mit der Anmie-
tung der Flache in der
MergenthalerstralRe 13-23
komplettiert Kaufland den
attraktiven Mietermix. Er-
freulich ist fir die MEAG vor
allem, dass die Anschluss-
vermietung der Flache lu-
ckenlos gelungen ist. Die
MEAG ist der Vermoégens-
manager der Munich Re
Group und bietet ihr Know-
how auch Drittkunde an.
Sie verwaltet ein Vermdgen
von rd. 340 Mrd. Euro, da-
von 60 Mrd. Euro fir private
Anleger und institutionelle
Investoren.
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Verkauf von Galeria Karstadt Kaufhof

Wie groB das Filialnetz kiinftig ist,
hangt von den Mietverhandlungen ab

rv DUSSELDORF. Bis zum 22. Mérz — eine Woche vor Ostern — hatte Insolvenzver-
walter Stefan Denkhaus den Interessenten Zeit gegeben, ein verbindliches Kaufan-
gebot fiir den Warenhaus-Betreiber Galeria Karstadt Kaufhof abzugeben. Aus den
vier Angeboten hat der Insolvenzverwalter nach Absprache mit dem Gldubigeraus-
schuss zwei Interessenten ausgesucht, Um wen es sich dabei handelt, dariiber gibt
es weiterhin keine Auskunft.

Foto: Galeria

Entscheidend fiir den Warenhausbetreiber Galeria Karstadt Kaufhof ist aber, dass
es sich bei den Interessenten um Unternehmen handelt, die Erfahrung im deut-
schen Einzelhandel haben — also keine Investoren sind — internationale Finanz-
partner haben und auch die erforderlichen Mittel, um die Geschafte von Galeria zu
finanzieren. Denn nach den EinbuBen wahrend der Corona-ZwangsmaBnahmen und
im Zuge der Neuausrichtung braucht das Unternehmen finanziellen Riickhalt, um das
Geschaft voranzubringen und die Verkaufsraume aufzuwerten.

Dass, wie Insolvenzverwalter Stefan Denkhaus und Galeria-Chef Olivier van
den Bossche in einer Presse-Konferenz vor Ostern mitteilten, 60 der insgesamt
noch 92 Galeria-Warenhduser wirtschaftlich arbeiten, ist ein gutes Fundament fiir
den Plan, ,,60 plus X* Warenhduser zu erhalten. Den Unterschied, ob ein Warenhaus-
standort wirtschaftlich ist, macht meist die H6he der Miete aus, die laut van den Bos-
sche nicht mehr als 7 bis 11% des Filialumsatzes betragen darf. Fir viele Standorte
wird aber deutlich mehr gezahlt. Das gilt vor allem fiir die 18 Warenhauser, die der
Signa Gruppe gehodren, die maBgeblich zur erneuten Schieflage von Galeria und
der Insolvenz beigetragen haben.

Wie viele Galeria-Filialen der potenzielle Eigentiimer dann letztendlich betreiben wird,
hangt deshalb davon ab, wie erfolgreich die Verhandlungen (iber Mietsenkungen ver-
laufen. Nach den Vorstellungen des Insolvenzverwalters soll der Verkaufsprozess
noch im April abgeschlossen werden. Eine Loslésung von der insolventen Signa
Gruppe und klare Eigentumsverhaltnisse diirften das Geschaft der Warenhauser —
nicht zuletzt auch in Bezug auf die Lieferanten — splirbar verbessern.

Im Rahmen des aktuellen Insolvenzverfahrens wird es auch um Personalabbau ge-
hen, der aber vor allem die Verwaltung in Essen betreffen dirfte. Denn in den Filia-
len ist der Personalstab bereits so ausgediinnt, dass es hier keinen Spielraum fir
weiteren Abbau gibt. Hinzu kommt, dass die Warenhduser kiinftig regionaler arbeiten
sollen, viele Entscheidungen also vor Ort getroffen werden. Wie van den Bossche
denn auch bereits im Januar darlegte, ist es notwendig, das Service-Center in Essen,
teure Dienstleister und die Effizienz der Logistik auf Kurs zu bringen. In besseren
Tagen wurde aus der ehemaligen Karstadt-Zentrale in Essen ein Konzern mit 16 Mrd.
Euro Umsatz gesteuert. Insgesamt beschaftigt das Unternehmen heute mehr als
15 000 Mitarbeiter. =

Personalien

Schoberl soll Mattner
an der ZIA-Spitze beerben

An der Spitze des ZIA bahnt
sich ein Wechsel an: Denn
Dr. Andreas Mattner (63),
seit 2009 Prasident des
Zentralen Immobilien Aus-
schuss, wird bei der Neu-
wahl im Juni nicht wieder
kandidieren. ,Es waren 15
arbeitsreiche und zugleich
fantastisch vielfaltige Jahre,
in denen die Immobilienwirt-
schaft einen regelrechten
Modernisierungsschub er-
lebt hat“, zieht Mattner Bi-
lanz. Damit sei das Funda-
ment gelegt und jetzt sei die
Zeit, Platz zu machen fir
ein starkes Talent, das mit
neuen ldeen darauf aufbau-
en und den ZIA durch die
nachsten
Jahre fiih-
ren konne.
Wunsch-
Nachfolge-
rin des Vor-
standes
und des
Prasidenten ist Iris Scho-
berl, Geschiftsfiihrerin
des Miinchner Standorts
von Columbia Thread-
needle Investments. Laut
Mattner weily Schoberl, wie
die Immobilienbranche tickt
und was sie braucht. Sie ist
seit drei Jahren Vizeprasi-
dentin des Verbandes sowie
langjahriges Mitglied des
Prasidiums. Der ZIA-
Vorstand hat die 58-Jahrige
bereits flr die Prasidenten-
Wahl am 10. Juni nominiert.
Wie Schoberl betont, weild
sie aus Erfahrung, wie wich-
tig gerade in Krisenzeiten
pragmatische und kreative
Ldsungen sind: ,Diese zu
formulieren, in den Diskurs
und die Umsetzung zu brin-
gen, dafiur setze ich mich
ein und bewerbe mich fir
diese anspruchsvolle Aufga-
be beim ZIA.“
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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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Emerging Trends in Real Estate Global Outlook 2024
Auseinandersetzung mit
einer Ara hoherer Zinssatze

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin Handelsimmobilien Report

Nach gut einer Dekade-Niedrigzinspolitik hat die Zinswende durch die groBen Noten-
banken dem verldangerten Hype an den weltweiten Immobilienmdérkten 2022 ein Ende
gesetzt, Ablesen ldsst sich das auch am Rlickgang des Transaktionsvolumens 2023
um 44% auf 594 Mrd. $, den niedrigsten Stand seit (iber einem Jahrzehnt, Nach der
aktuellen Studie ,,Emerging Trends in Real Estate Global Outlook 2024" von PwC und
dem Urban Land Institute (ULI) keimt in der Branche fiir 2024 die Hoffnung auf eine
Wiederbelebung des Marktes auf.

Einen Silberstreif am Horizont erkennt auch der Immobilienberater JLL in seinem Re-
port Global Real Estate Perspective beim Blick auf das vierte Quartal 2023, in
dem der Riickgang beim Transaktionsvolumen mit nur noch 23% auf 166 Mrd. $
splrbar milder ausfiel als in den Quartalen zuvor (Grafik Seite 8). So heiBt es auch in
der Studie Emerging Trends in Real Estate Global Outlook 2024, fiir die PWC
und das Urban Land Institute (ULI) weltweit Tausende von Immobilienunterneh-
men in Europa, den Vereinigten Staaten und im asiatisch-pazifischen Raum befragt
haben, dass sich die Immobilienbranche an einem ,Wendepunkt" befindet, ,an dem
sich die Aussichten auf eine erneute Investitionstétigkeit verbessern — trotz des mo-
netdren Gegenwinds und der anhaltenden wirtschaftlichen Unsicherheit weltweit".

Grundlage des aufkeimenden Optimismus ist die moderatere Entwicklung der In-
flationsraten in vielen Regionen der Welt und die Einschatzung, dass die Zinssatze
inzwischen wahrscheinlich ihren Hochststand erreicht haben, so dass auch die weitere
Geldpolitik klarer einzuschatzen ist. Entscheidend fiir die weitere Entwicklung ist aber
vor allem die Anpassung der Preisvorstellungen insbesondere der Verkaufer an das
deutlich gestiegene Zinsniveau, zu dem das Preisniveau aus der Niedrigzinsphase
nicht passt. So zeigt auch der diesjahrige Bericht von PwC und ULI nach den Worten
von Lisette van Doorn, CEO des ULI Europe, ,dass der Markt beginnt, sich mit
einer neuen Ara hoherer Zinssitze auseinanderzusetzen, und wie sich dies auf die
Preisgestaltung auswirken wird".

Zunachst gehen viele Branchenteilnehmer offenbar davon aus, dass der Markt bei der
Preisgestaltung ,einen angeglichenen Mittelweg" akzeptieren wird, so dass sich der
globale Immobilienmarkt nach einem der schlimmsten Abschwiinge seit der Finanzkri-
se 2008/09 langsam wieder erholt. Nach dem ungewohnt langen Immobilien-Hype
liber einen Zeitraum von zwélf Jahren haben die Ubertreibungen allerdings ein be-

Unternehmens

News

Kredit von 100 Mio. Euro
fiir Signa Prime Selection

Um die Liquiditat der insol-
venten Signa Prime Selec-
tion sicher zu stellen, hat
der britische Vermdgensver-
walter Attestor dem Unter-
nehmen einen Kredit in HO-
he von 100 Mio. Euro ge-
wahrt, wie die FAZ berichte-
te. Das eroffnet dem Be-
standshalter von Signa-
Luxusimmobilien wie dem
KaDeWe in Berlin (Foto),
dem Goldenen Quartier
oder dem Kaufhaus Tyrol in

Wien die Mdglichkeit, die
Objekte in den nachsten
zwei bis drei Jahren im Rah-
men des Treuhand-
Sanierungsplans, den die
Glaubigerversammlung be-
schlossen hat, zu vermark-
ten. Damit hofft Insolvenz-
verwalter Norbert Abel fiir
die Glaubiger eine Quote
von Uber 30% erzielen zu
kénnen. Ohne diese Uber-
briickungshilfe ware dem
Unternehmen womaglich im
Laufe der Zeit das Geld
ausgegangen und es ware
gezwungen, Objekte kurz-
fristig im Rahmen von Not-
verkaufen zu niedrigeren
Preisen zu verauRern. Hin-
ter der Treuhandlésung
steht die Hoffnung, dass
sich die Immobilienmarkte
im Laufe der nachsten Jah-
re erholen und hoéhere Prei-
se erzielbar sind. Derzeit
lauft in vielen Segmenten
das Geschaft schleppend,
weil sich Verkaufer und
Kaufer nicht auf einen Preis
einigen kdnnen.
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achtliches Niveau erreicht, sodass aus Sicht der Exper-
ten in letzter Konsequenz nicht absehbar ist, wie gro
die Preisabschlidge sein werden, die fiir die Uberwin-
dung der Krise notwendig sind. Nachdem die Markak-
teure laut Trend-Report in den vergangenen beiden
Jahren vor allem eine abwartende Haltung eingenom-
men hatten, werde nun ein ,groBer Reset" stattfindet,
Jder weit liber die Anpassung an die neue Ara hdherer
Zinssatze fir eine langere Zeit hinausgeht".

Direktes Investmentvolumen
USS Miliarden

Transaktionsvolumen (JLL) nr
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Ausloser fir diesen Veranderungsdruck diirfte die im-
mense Schuldenlast sein, die die Branche wahrend
des Booms aufgehduft hat und die in der nachsten Zeit
zu deutlich héheren Zinsen refinanziert werden muss.
Allein flr die USA beziffern die Experten die Schulden
mit 1,2 Bio. $. Vor diesem Hintergrund gehen sie auch
davon aus, dass im Jahr 2024 auch das Thema
,Rettungskapital" eine bedeutende Rolle spielen wird.
Verstarkt wird der Druck auf die Stimmung und die In-
vestitionsaktivitaten auch durch die geopolitischen Sto-
rungen wie die Kriege in der Ukraine und im Gaza-
Streifen und die anstehenden Wahlen in weltweit 60
Landern, wodurch sich die politische Landschaft stark
verandern kann. Das kénnte die zuletzt wieder stabilere
Wahrungssituation geféhrden.

»Rettungskapital” konnte 2024 eine
bedeutende Rolle spielen

Nachdem die Preise im Zuge des langjahrigen Booms in
den meisten gangigen Immobilienmarkten ziemlich heif3
gelaufen sind und die Neubewertung der Assets und
das AusmalB der Korrekturen das zentrale Thema sind,
ergab die PwC-ULI-Studie auch, dass sich die Anleger
vermehrt auf alternative Immobiliensektoren ausrich-
ten. Dabei orientieren sie sich vermehrt an den ,drei
D’s" aus — dem Thema Demografie, Digitalisierung und
Dekarbonisierung. Laut Studie spricht dies fiir das Seg-
ment Logistik, das sich wéhrend der Pandemie und
der Lieferengpdsse als sehr relevant herausgestellt hat
sowie Rechenzentren, die im Zeitalter der Digitalisie-
rung gleichfalls unabkémmlich sind.

Zudem wird das Thema Wohnen angefiihrt, das ange-

sichts der angespannten Lage auf den Wohnungsmark-
ten aber zunehmend ins Spannungsfeld sozialer Kon-
flikte gerdt. Zudem sind auch hier die Preise sehr heiB
gelaufen. So stehen in Europa laut Studie die Themen
soziale Ungleichheit und Massenmigration sowie die
Erschwinglichkeit von Wohnraum bei den Umfrageteil-
nehmern ganz oben auf der Agenda.

Ein weiteres zentrales Thema der Immobilienbranche
ist der Klimaschutz und die Einhaltung der ESG-
Kriterien beim Bau und beim Bestand. Hier kdnnte
der Fortschritt durch die schwierigen Marktbedingun-
gen verlangsamt werden. Andererseits kann laut Studie
— je nachdem, wie groB die Notlagen sein werden — die
Umsetzung der ESG- und insbesondere der Dekarboni-
sierungsagenda unterstiitzt werden, wenn sich
~potenzielle Kaufer in einer starkeren Verhandlungspo-
sition befinden, um die erforderlichen Investitionsaus-
gaben einzupreisen".

»In unseren Gesprachen mit Marktteilnehmern hat sich
gezeigt, dass ein langfristiger, thematischer Ansatz,
der sich insbesondere auf die Dekarbonisierung kon-
zentriert, Investoren eine neue Welt potenzieller ,Quasi
Immobilienprodukte' eroffnet”, weiB Gareth Lewis
von PwC Real Estate, zu berichten. Dazu gehoren
etwa neue Energieinfrastrukturen mit groBem Entwick-
lungspotenzial.

Preisanpassungen in USA weit fortgeschritten

Beim Blick in die Zukunft kommt auch der JLL-Report
»Global Real Estate Perspective" zu dem Ergebnis, dass
die Anlage-Diversifizierung vor dem Hintergrund der
aktuellen Herausforderungen von hoher Relevanz blei-
ben wird, um Risiken in einzelnen Landern oder Mark-
ten oder auch sektoriibergreifend einzuschranken.
Aber: ,Die Preisfindung zwischen Verkaufern und Kau-
fern ist nach wie vor das zentrale Thema — auch nach-
dem sich die Nettoanfangsrenditen in den vergange-
nen Quartalen bereits entsprechend nach oben bewegt
haben", wie Hela Hinrichs, Senior Director EMEA
Research & Strategy, feststellt. Am weitesten sind
die Preisanpassungen in den USA fortgeschritten, vor
Europa und dem Asien-Pazifik-Raum — allerdings mit
Unterschieden in den einzelnen Landern. =
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Einzelhandelsmarkt Europa

Stimmung dreht leicht ins Positive

rv DUSSELDORF. Seit die Digitalisierung des Verkaufsprozesses, unterstiitzt durch
das knappe Zeit-Budget vieler Beschaftigter, europaweit stationdre Einzelhandels-
konzepte auf den Priifstand gestellt hat, fremdeln nicht wenige Investoren mit der
Anlage ihres Geldes in Retaill Assets. Nun sfieht Catella Research bei den Anlegern
eine leichte ,,Sentiments-Anderung" ins Positive. Das gilt vor allem fiir das Teilseg-
ment ,Lebensmitteleinzelhandel".

Denn bei der Einschatzung Uber den europdischen Markt fiir den Einzelhandel im
allgemeinen und Handelsimmobilien im Besonderen gibt es laut Thomas Beyerle,
Head of Group Research bei der Catella Real Estate AG, bei tiefergehender
Marktanalyse erhebliche Unterschiede. Zum einen zwischen den Mitgliedslandern mit
ihren erheblichen Kaufkraftunterschieden wie der Blick auf das @rmste Land Bulga-
rien mit einer durchschnittlichen Kaufkraft von 5 378 Euro pro Jahr (2022) und
Luxemburg mit durchschnittlich 45 310 Euro jahrlich zeigt. Welche der unter-
schiedlichen Einzelhandels-Formate — von Discount-Konzepten bis zu Luxusangebo-
ten — in welchem Land Erfolg hat, ist dabei unschwer zu erkennen.

Revitalisierung ist bei Shopping-Centern ein zentrales Thema.  Foto: Kintyre

Der errechnete Durchschnittswert von 19 083 Euro Kaufkraft pro Kopf und Jahr zeigt
indessen, dass sich der gréBte Teil der europdischen Lander im Mittelfeld bewegt, in
denen der Einzelhandel von Geschaftshdusern in Top-EinkaufsstraBen, Shopping-
Centern und Fachmarkten resp. Fachmarktzentren in Out-of-Town-Lagen — griine
Wiese oder am Stadtrand — gepragt werden.

Beim Blick auf das groBte Teilsegment-Segment, die Shopping-Center, wird laut
Catella gerade an vielen Losungsansatzen gearbeitet, um die Zahlen von vor der
Pandemie mit ihren ZwangsschlieBungen wieder zu erreichen. Das Problem in die-
sem Segment: Laut Beyerle war bereits Mitte der 2010er-Jahre absehbar, dass die
Zeiten der stetig steigenden Transaktionsvolumina im Center-Markt und der wach-
senden Kundenfrequenzen im europdischen Durchschnitt ihren Hohepunkt erreicht
hatten — allen voran in GroBbritannien.

Ablesen lasst sich das an den durchschnittlichen Spitzenrenditen, die in Spitzenzei-
ten sogar die 4%-Marke nach unten durchbrochen hatten. Der Charme dieser Anla-
ge-Klasse: Mit ihren zahlreichen Mietern aus unterschiedlichen Branchen, die zum
Teil verschiedenen Zyklen unterliegen, bieten Center ein hohes MaB an Diversifizie-
rung. Allerdings war mit den niedrigen Spitzenrenditen auch das Ende der Fahnen-
stange erreicht. Und die Probleme des stationdren Einzelhandels vor allem aus dem
Elektro- sowie dem Bekleidungs- und Schuhhandel mit der Online-Konkurrenz, die

FIM sichert sich
Rewe-Markt in Hilden

Die FIM Unternehmens-
gruppe hat im nordrhein-
westfalischen Hilden im

Kreis Mettmann eine sehr

gut etablierte Lebensmitte-
leinzelhandelsimmaobilie mit
rd. 2 000 gm Mietflache fur
ihr Bestandsportfolio erwor-
ben. Langfristiger Mieter ist
Rewe. Erbaut 1984 und
2020 erweitert und kernsa-
niert, entspricht der von
einem Rewe-Kaufmann
gefiihrte Markt mit einer
Verkaufsflache von etwa

1 500 gm technisch wie
baulich einem modernen
Standard: Im Zuge der Re-
novierung wurde der Markt
um 500 gm erweitert, auf
das aktuelle Verkaufskon-
zept umgestellt und das
Angebot erweitert. Auf dem
Dach des Gebaudes befin-
det sich eine Photovoltaik-
anlage. Der Vollsortimenter
ist seit fast 40 Jahren ein
wichtiger Versorgungs-
schwerpunkt im sudlichen
Stadtbezirk von Hilden mit
seinen Wohnsiedlungen.
Dazu tragt auch die gute
Anbindung uber die
Richrather Strae und die
Lage an einer der Hauptein-
fallstral3en bei. Zudem gibt
es eine Bushaltestelle. Aus
Sicht der FIM Gruppe hat
das Unternehmen damit
eine Core Immobilie erwor-
ben, die aul3erhalb der
sonst fokussierten Value-
Add-Objekte liegt. Den Ver-
kaufer hat Bay Immobilien
beraten.
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deshalb ihre Expansion stoppten und das Filialnetz
bereinigten, traf die Einkaufszentren genauso wie die
Innenstadte.

Als erstes setzte der Strukturwandel in GroBbritanni-
en ein. Im vierten Quartal 2023 erreichten die Spitzen-
renditen laut BNP Paribas Real Estate (BNPPRE)
hier einen Wert von 8,25% — nach 8,0% im vierten
Quartal 2022 und 7,50% im vierten Quartal 2021. In
Deutschland lagen die Spitzenrenditen zuletzt bei
5,6% und in Frankreich bei 5,0%. Damit erreichen die
Renditen zwar wieder ein akzeptables Niveau und der
Restrukturierungsbedarf vieler Objekte erdffnet Wert-
steigerungspotenzial, doch tun sich die Banken gegen-
wartig schwer, so groBe Objekte zu finanzieren. Meist
geht es nur im Rahmen eines Konsortial-Kredits. Vor
diesem Hintergrund lag das Transaktionsvolumen mit
Shopping-Centern in den maBgeblichen europadischen
Markten laut BNPPRE 2023 nur bei 4 Mrd. Euro — bei
einem Handelsimmobilien-Volumen von insgesamt
26,2 Mrd. Euro.

Bei innerstadtischen Geschdftshdausern in den
Top-Lagen der europadischen GroBstddte sind die Spit-
zenrenditen im Vergleich der verschiedenen Teilseg-
mente in der Bandbreite von 4,25% in Frankreich/Paris
und 3,0% in GroBbritannien/London noch am niedrigs-
ten. Deutschland liegt mit 3,45% auf dem zweiten
Platz hinter GroBbritannien. Getragen werden hier die
hohen Preise vom Luxus-Segment. So investierten Lu-
xusmarken laut BNPPRE in Paris 2,9 Mrd. Euro in Ge-
schafte in den prestigetrachtigsten Pariser Einkaufs-
straBen Rue Montaigne, Rue Frangois ler und den
Champs-Elysées — bei einem Transaktionsvolumen
von insgesamt 4,9 Mrd. Euro in diesem Segment in
den groBen europdischen Markten.

Vor allem die Immobilien des
Lebensmittelhandels uiberzeugen

Die positive Einschatzung flir den Handelsimmobilien-
Markt ruht laut Thomas Beyerle — neben dem Luxus-
markt — allerdings vor allem auf dem Teilsegment
Lebensmittelhandel respektive der Nahversorgung,
die sich in der Pandemie und auch in der aktuell
schwierigen Marktlage als Krisenresistent erweist. Hier
kommt zum Tragen, dass die Versorgung mit Lebens-
mitteln unabdingbar ist. Dass die Branche als
~Systemrelevant® eingestuft wird, wie Beyerle anmerkt,
liegt deshalb auf der Hand. Aber auch hier fiihrte nach
der Zinswende kein Weg an Kaufpreissenkungen vor-
bei. So hat sich der Wert der Vervielféltiger, der 2022
auf bis zum 30-fachen gestiegen war, laut Catella An-
fang 2024 wieder auf dem Niveau des 20-fachen ein-
gependelt. Beyerle schatzt, dass sinkende Zinsen — auf
die viele Marktakteure hoffen — den Markt in diesem

Jahr 2024 wieder langsam anspringen lassen, ,,so dass
auch risikoaverse Banken die Margen fir Retail Pro-
jektentwickler erhéhen werden und eine selektivere
Finanzierung von Retail Projekten in den kommenden
Quartalen zu erwarten sein wird®. Und Patrick
Delcol, Head of European Retail bei BNP Paribas
Real Estate, erganzt, dass die Spitzenrenditen fiir
Fachmarkte und Einkaufszentren in ganz Europa nach
wie vor sehr attraktiv sind und auch weiterhin das In-
teresse der Investoren auf sich ziehen werden: ,Diese
Segmente bieten die besten Risikopramien auf dem
gesamten Immobilienmarkt”, ist er liberzeugt.
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Lebensmittelmérkte stehen hoch im Kurs.

Die durchschnittlichen Spitzenrenditen fiir Fachmark-
te/Fachmarktzentren resp. Retail Parks, auf die
im vergangenen Jahr in den namhaften Markten Euro-
pas laut BNPPRE ein Transaktionsvolumen von 8,5
Mrd. Euro entfiel, lagen im vierten Quartal in der
Bandbreite von 6,5% in Polen Uber 6,0% in Frankreich
und GroBbritannien sowie 5,5% in Spanien bis hin zur
4,75% in Deutschland. Damit habe die Anlage-Klasse
in den unterschiedlichen Segmenten des Handelsim-
mobilienmarkts erneut die hdchste Resilienz unter Be-
weis gestellt, stellt der Immobilienberater fest.

Das groBte Veranderungspotenzial innerhalb des Nah-
versorgermarktes erwartet Beyerle von Objekttypen
wie etwa Lebensmittelautomaten beispielsweise an
Mobilitatshubs wie Flughdfen und Bahnhéfen, in
Hotels, Schulen oder Biros. Gerade in diesem Conve-
nience-orientierten Segment erwartet er bis 2030 auch
die hdchsten Wachstumsraten. Als ,Push-Faktoren™
sieht Beyerle zudem den Wettbewerb zwischen dem
Online-Handel mit Lebensmitteln, Lieferdiensten und
Lebensmittel-Automaten. Auch Kinstliche Intelligenz
sieht er als Wachstumsbooster. Mit Blick auf die Kauf-
kraft befiirchtet Beyerle allerdings, dass der Anstieg
der Wohnungsmieten das verfiigbare Einkom-
men schmaélern kénnte. Denn der Aufwartsdruck in
den angespannten Wohnungsmarkten ist enorm und
wird den privaten Konsum zweifellos belasten. =
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Deutsche Euro Shop AG

Belebung des operativen Geschafts —
Wertkorrekturen beim Portfolio

rv DUSSELDORF: Der Shopping-Center-Investor Deutsche Euro Shop aus Hamburg
konnte 2023 die Folgen der Corona-Zwangsmallnahmen hinter sich lassen, musste
auf Grund der Leitzinserhéhungen durch die Europdische Zentralbank (EZB) aber
Korrekturen bei der Bewertung des Immobilienvermdgens hinnehmen. Fir 2024 er-
wartet der Vorstand eine Stabilisierung des Geschafts.

Nach dem Abklingen der Pandemie und dem Ende der ZwangsmaBnahmen verzeich-
net der Hamburger Shopping-Center-Investor nach den Worten von Hans-Peter
Kneip, Vorstand der Deutsche Euro Shop AG (DES), bei den Besucherzahlen
einen Anstieg um 5,7% gegeniber 2022 und die Umsatze der Mieter sind im Vorjahr
im Schnitt um 8,6% gestiegen. Hinzu kamen die positiven Effekte auf die Kennzahlen
durch die Aufstockung der Beteiligungen an sechs Shopping-Centern zu Jahresbe-
ginn 2023. Dazu gehoren das Allee-Center Magdeburg, das Forum Wetzlar, das
Phoenix-Center Hamburg, das Saarpark-Center Neunkirchen und die Stadt-
Galerie Passau sowie die Galeria Baltycka Danzig (Foto: DES).

4Wir konnten 2023 ein deutliches Wachstum verzeichnen, sowohl in operativer
Hinsicht als auch in Bezug auf unser Investmentportfolio®, stellt Kneip vor diesem
Hintergrund bei Vorlage der vorldufigen, noch nicht testierten Zahlen fiir 2023
fest. Dass die Vermietungsquote leicht von 94,3% im Jahr 2022 auf 93,3% gesunken
ist, begriindet er mit tempordren Leerstanden als Folge gréBerer Umstrukturierungs-
maBnahmen.

Im Interesse der Vergleichbarkeit hat der Hamburger Investor die Angaben fiir das
Jahr 2022 auf einen ,Pro-forma-Konzern" bezogen, der auf der Annahme basiert,
dass die Aufstockung der Beteiligungen an den sechs Objektgesellschaften schon
Anfang des Jahres 2022 erfolgt ware. Vor diesem Hintergrund verzeichnete die DES
beim Umsatz flachenbereinigt ein Plus von 3,2% auf 273,3 Mio. Euro, beim Ergeb-
nis vor Zinsen und Steuern (Ebit) einen Zuwachs von 9,5% auf 212,7 Mio. Euro
und beim Ergebnis vor Steuern (Ebt) ohne Bewertungsergebnis sogar um 13,3%
auf 169,5 Mio. Euro.

Diese zum Teil deutlichen Verbesserungen sind nicht zuletzt auch auf die Auflésung
von Rickstellungen fiir Nebenkostenabrechnungen, die laut Kneip in den Corona-
Jahren 2020 und 2021 ,fir nicht umlegbare Nebenkosten und Instandhaltungen ge-
bildet wurden®. Zudem erwies sich im Nachhinein auch, dass die Rickstellungen fir
Wertberichtigungen auf Forderungen zu hoch angesetzt waren und im vergangenen
Jahr zum Teil wieder aufgeldst werden konnten. Den dadurch entstandenen einmali-
gen Sondereffekt bei den sonstigen betrieblichen Ertriagen beziffert das Unter-
nehmen mit etwa 15 Mio. Euro. »

Neue Mieter im
Pargue Principado

Im spanischen Shopping-

Center Parque Principado
in Ovideo hat ECE Market-
places mit der Vermietung

einer 12 000 gm grofen
Hypermarkt-Flache die Um-
strukturierung des Centers
mit 74 000 gm Mietflache
abgeschlossen Die Flache
war nach dem Auszug des
Hypermarkts 2022 moderni-
siert und in mehrere Shops
aufgeteilt worden. Zu den
neuen Mietern gehdren u.a.
die Sportartikelhandler
Sprinter und Futbol Emoti-
on, C&A, Pepco, die Parfi-
merie Primor und das
Kunst- und Bastelartikelge-
schaft Milbby. Zudem ha-
ben Bestandsmieter wie
H&M, Lefties und Primark
ihre Flachen vergrofert und
die Mietvertrage verlangert.
Bereits im Frihjahr 2023
hatte ein erweiterter Zara
Flagship Store eroffnet. Mit
der Umstrukturierung er-
reicht der von ECE Real
Estate Partners gemanagte
ECE Prime Shopping
Centre Fund Il ein wesentli-
ches strategisches Ziel als
Eigentimer des Centers,
das er Anfang 2020 erwor-
ben hatte, um das Wertstei-
gerungspotential zu realisie-
ren. Dabei wurde ein zwei-
stelliger Millionen-Betrag
investiert. Verantwortlich fir
das Asset und Center Ma-
nagement, die Vermietung
und die Umstrukturierung ist
ECE zusammen mit
Cushman & Wakefield als
lokalem Partner.

12



—— Cities | Center | Developments

HandelsimmobilienReport

Nr. 417
05.04.2024

Deutliche Spuren haben die Anhebung der Leitzinsen und die Stabilisierung des Zins-
niveaus im Herbst 2023 beim Bewertungsergebnis (IAS 40) hinterlassen, das um
209,1 Mio. Euro nach unten korrigiert werden musste, nachdem bereits 2022 ein
Bewertungsverlust von 116,7 Mio. Euro angefallen war.

»Im Durchschnitt wurden die Konzernimmobilien nach Beriicksichtigung der laufen-
den Investitionen um 4,2% abgewertet", schreibt die Deutsche Euro Shop, nach -
3,0% im Jahr zuvor. Nach einem Konzerngewinn von 30,4 Mio. Euro im Jahr 2022
verbuchte der Shopping-Center Investor fiir 2023 deshalb einen Konzernverlust von
38,3 Mio. Euro und das Ergebnis je Aktie sank von +0,40 Euro auf -0,51 Euro.

Allerdings gilt es zu berticksichtigen, dass den Wertkorrekturen keine Mittelabfllisse
gegeniberstehen, es sich hier zunachst nur um eine buchhalterische Korrektur han-
delt. Entscheidend fir die Bewertung des Portfolios ist, ob das Gros der Shopping-
Center deutlich vor dem Zins-getriebenen Hype am Immobilienmarkt und den ent-
sprechenden Wertgewinnen erworben wurde. So sind auch die EPRA Earnings, die
das Bewertungsergebnis nicht berticksichtigen, pro forma um 15,4% auf 172,4 Mio.
Euro oder 2,29 Euro je Aktie gestiegen.

Beim Blick auf das laufende Jahr, wagt der Vorstand erstmal wieder eine vollstandi-
ge Guidance und prognostiziert flir 2024 einen Umsatz in der Bandbreite von 268
Mio. bis 274 Mio. Euro, ein Ebit von 204 Mio. bis 210 Mio. Euro und ein Ebt von 149
Mio. bis 155 Mio. Euro. Damit bleiben die prognostizierten Zahlen zwar leicht unter
dem Vorjahresniveau, doch gilt es zu beriicksichtigen, dass die Vorjahreszahlen auch
von einmaligen Sondereffekten wie die Auflésung von Rickstellungen gepragt wa-
ren, die in diesem Jah nicht zu erwarten sein dlrften. =

Sie suchen neue Standorte?

Zielgruppe finden Sie bei uns!

Berlin-Mitte: Mit dem Woh-
nungsprojekt The Franz
haben Diamona & Har-
nisch eine gleichermalien
zentrumsnahe und doch
etwas versteckte Oase un-
weit der City Ost am Franz-
Mehring-Platz in Berlin-Mitte
geschaffen. Das Gebaude
steht auf einem rd. 6 200
gm grofden Gelande, das
eine alte DDR-Kaufhalle
beherbergte. Mit der Eroff-
nung des rd. 4 116 gm Ver-
kaufsflache umfassenden
neuen Edeka Verbraucher-
markts im Erdgeschoss,
wird die Geschichte des
Grundstticks als wichtiger
Nahversorgungsstandort an
der Grenze der Berliner
Bezirke Mitte und Kreuzberg
Friedrichshain nun fortge-
schrieben.

Wir kénnen lhnen dabei helfen, denn die relevante

Gern beantworten wir lhre Fragen. info@rohmert.de

Cities | Center | Developments

HandelsimmobilienReport
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Rewe ready
Vollautomatischer Einkauf im Ladepark

rv DUSSELDORF: Mit dem Konzept Rewe to go hat sich der Kéiner Lebensmittel-
Konzern Rewe vor Jahren den Weg zurtick in die teuren Einkaufslagen der GroBstad-
te, in Bahnhdfe und schlieflich in die Tankstellen gebahnt. Mit dem vollautomati-
schen Pilot-Shop Rewe ready geht die Rewe-Tochter Lekkerland am Schnell-
Ladepark des Energieanbieters EnBW in Lichtenau bei Chemnitz mit einem neuen
Konzept an den Start.

Dabei handelt es sich in Lichtenau um den zweiten Pilot-Standort, an dem EnBW
und Lekkerland gemeinsam arbeiten. Im Herbst 2022 hatte die Rewe-Tochter am
EnBW-Schnell-Ladepark im niedersachsischen Bispingen den ersten vollautomati-
schen Shop der Marke Rewe ready eréffnet und plant noch weitere Standorte. Das
Potenzial ware vorhanden. Denn insgesamt bietet das EnBW Hyper Netz mehr als
500 000 Ladepunkte in Europa.

Nach den Worten von Mehmet Tézge, Director Smart Store Development, der
die Entwicklung bei Lekkerland verantwortet, ist Lichtenau der erste Standort, an
dem das Konzept ,Smart Shop", das an diesem Standort mit KI-gestiitzten Smart
Fridges und Smart Vendings ausgestattet ist, an den Start geht. Die Kunden kénnen
sich wahrend des Ladevorgangs rund um die Uhr mit Kaffee, kiihlen Getrénken, fri-
schen Snacks wie Sandwiches und Salaten und vielem mehr versorgen. Insgesamt
bietet das Sortiment knapp 200 Artikel.

B L [ /" fooe
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Und so funktioniert es: Bei ,Smart Shop" 6ffnet sich der gewiinschte Kihlschrank,
indem ein bargeldloses Zahlungsmittel wie eine Kreditkarte gescannt wird. Anschlie-
Bend koénnen die Kunden die gewiinschten Produkte entnehmen und die Tur wieder
schlieBen. Laut Lekkerland erfassen Gewichtssensoren und Kameras, welche Produk-
te enthommen wurden. Das zuvor gescannte Zahlungsmittel wird dann automatisch
mit dem entsprechenden Betrag belastet.

Die Technologie fiir den Shop stammt vom portugiesischen Software-Unternehmen
Reckon.ai und wird im Rahmen einer Partnerschaft exklusiv von Lekkerland in
Deutschland genutzt. Insgesamt gibt es in dem Shop-Container in Lichtenau drei
Smart Fridges, einen Kaffeeautomaten sowie einen Alkohol- und einen Tabakauto-
maten. Hier miissen die Kunden ihr Alter per Scan von Personalausweis oder Fiihrer-
schein nachweisen, um sicherzustellen, dass sich Kinder und Jugendliche keinen Al-
kohol oder Tabak beschaffen. »

Unternehmens

News

Neuer Markenauftritt
als Westfield Ruhr Park

Unibail Rodamco West-
field (URW) krént zum 60.
Jubilaum die Erfolgsge-
schichte des Ruhr Park in

Bochum, einer der groRten
Shopping- und Freizeitdesti-
nationen in Deutschland, mit
seiner Umbenennung in
Westfield Ruhr Park. Das
Einkaufszentrum wird neben
dem Westfield Centro in
Oberhausen und dem West-
field Hamburg Uberseequar-
tier erst die dritte Destinati-
on in Deutschland sein, die
den international renom-
mierten Marken-Namen
~Westfield* tragen wird. Mit
dem neuen Namen geht
nach Unternehmensanga-
ben ein Qualitatskonzept
einher, das Mal}stabe in
den Bereichen Lifestyle,
Shopping, Gastronomie und
Freizeitgestaltung setzt. Die
Umbenennung in Westfield
Ruhr Park soll am 26. Sep-
tember 2024 im Rahmen
eines grof3en Events und
passend zum 60. Jubildum
des 1964 eingeweihten
Centers erfolgen, das damit
zu den inzwischen 40 West-
field-Flagship-Destinationen
in den USA und Europa
gehdren wird. Von dem Re-
branding in Westfield Ruhr
Park werde der gesamte
Einzelhandels- und Touris-
musstandort Bochum und
Umgebung profitieren und
auch im Uberregionalen
Kontext an Bedeutung ge-
winnen, ist Unibail Rodamco
Westfield Gberzeugt.
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Eréffnet wurde der EnBW Schnell-Ladepark im séchsischen Lichtenau, der auBer-
dem MaBstabe in Sachen Nachhaltigkeit und Zusatzdienste fiir einen komfortablen
Aufenthalt setzen will, bereits kurz vor Weihnachten vergangenen Jahres. Insgesamt
gibt es hier 24 HPC-Ladepunkte mit bis zu 400 Kilowatt Ladeleistung. Neben dem
Rewe ready Shop gibt es Toiletten, Sitzgelegenheiten und einen Spielplatz. Zudem ist
das moderne Holzdach mit Solarpanels ausgestattet, der so erzeugte Strom flieBt in
den Kreislauf des Ladeparks.

+Wir haben die Bedurfnisse unserer Kunden im Blick und entwickeln das Lade-
Erlebnis an unseren Standorten kontinuierlich weiter", sagt Volker Rimpler, Vice
President Construction & Rollout E-Mobilitét bei der EnBW. Dabei spielen auch
solche Smart-Shops wie der von Lekkerland/Rewe eine wichtige Rolle.

~Smart Shop" ist das dritte Smart-Store-Konzept, das Lekkerland an einem o&ffent-
lichen oder semi-6ffentlichen Standort einfiihrt. So ist in Krankenhdusern bereits die
Self-Checkout-Lésung ,Smart Kiosk™ im Einsatz, in zwei Ladeparks hat Lekkerland
das Konzept ,Smart Automat" etabliert, das die Robotics-Technologie nutzt. Insge-
samt gehdren fiinf Konzepte zum nach Unternehmensangaben bundesweit einzigarti-
gen Portfolio an Smart-Store-Lésungen von Lekkerland.

Der Lebensmittelanbieter Lekkerland, der seit 2020 zur Rewe Group gehort, ist Spe-
zialist fur den ,Unterwegs-Konsum®. Das Unternehmen betreut deutschlandweit rund
52 400 Verkaufspunkte und beschaftigt 3 500 Mitarbeiter. Im Geschéftsjahr 2022
betrug der Umsatz rund 8,5 Mrd. Euro. Daneben ist Lekkerland in den Niederlanden
prasent und unter dem Namen Conway in Belgien und Spanien. Europaweit betreu-
te das Unternehmen 2022 rund 74 000 Verkaufspunkte, beschéftigte rund 5 400 Mit-
arbeiter und erreichte einen Umsatz von etwa 14,2 Mrd. Euro. =

Hamborner REIT AG will Dividende erhohen

HIR DUSSELDSORF: Ungeachtet der groRen Unsicherheit und zahireicher negativer

Einflussfaktoren ist es der Hamborner REIT AG im Jahr 2023 nach eigenen Angaben

gelungen, ihre Umsatzprognose zu erfullen und ihr Ertragsziel sogar zu Ubertreffen.
Gleichzeitig blieb die Finanzsituation mit
einer REIT-Eigenkapitalquote von 55,1%
und einem Loan-to-value (LTV) von 43,5%
komfortabel.

So konnte das Duisburger Unternehmen in
einem herausfordernden Transaktionsum-
feld das Portfolio um zwei hochwertige und
f-‘ﬁ* langfristig an Edeka vermietete grof3flachige
=\ ¥ Handelsimmobilien erweitern. Im Rahmen
der Wertanpassung auf Grund des veran-
derten Zinsumfelds wurde der Verkehrswert
des Immobilienportfolios (like-for-like) um
10,5% abgewertet. Unter Berticksichtigung
der Neubewertungen sowie der abgeschlossenen Transaktionen umfasste das Hambor-
ner-Portfolio zum 31. Dezember 2023 insgesamt 67 Immobilien mit einem Gesamtwert
von 1,471 Mrd. Euro. Der Nettovermdgenswert (NAV) je Aktie reduzierte sich im Vorjah-
resvergleich um 15,5% auf 10,02 Euro.

Edeka-Markt aus dem Portfolio

Ungeachtet der weiterhin schwierigen Rahmenbedingungen und vor dem Hintergrund
der erfolgreichen Geschaftsentwicklung im Jahr 2023 will der Vorstand seine verlassliche
Dividendenpolitik fortzusetzen und schlagt der Hauptversammlung eine Erhéhung der
Dividende um 2,1% auf 0,48 Euro je Aktie vor. Bezogen auf den aktuellen Aktienkurs
entsprache dies einer Dividendenrendite von rd. 7,4%. Fur 2024 werden Erlose aus Mie-
ten und Pachten in der Bandbreite von 91,0 Mio. - 92,5 Mio. Euro und Funds from opera-
tions (FFO) zwischen 49,0 Mio. und 50,5 Mio. Euro erwartet.

Paderborn: Die IPH Cen-
termanagement hat mit
dem Non-Food-Discounter
Action einen Mietvertrag

Uber rund 900 gm in der
Libori Galerie in Paderborn
abgeschlossen. Das Unter-
nehmen ist bereits mit Gber
2 500 Filialen in 12 europai-
schen Landern vertreten.
Die neue Filiale am Kamp
30 - 32, im Zentrum von
Paderborn wird im Herbst
eroffnet.

+++++++++

Esslingen: Der Lebensmit-
tel-Discounter Aldi Suid wird
im DAS ES! in Esslingen
eine neue Filiale eréffnen.
Das Shopping-Center zahlt
seit 2015 zum Bestand des
Offenen Immobilien-
Publikumsfonds Unilmmo:
Deutschland von Union
Investment. Die Flache von
1 860 gm im ersten Stock
wird noch bis Ende Septem-
ber 2024 vom Elektronik-
handler Saturn genutzt. Die
Eroffnung der Aldi Sd-
Filiale ist nach dem Umbau
der Flache fur Mitte 2025
geplant. Als Nahversor-
gungszentrum bietet DAS
ES!in 23 Shops Angebote
von Mode- und Textilhand-
lern Uber Drogerie- und Arz-
neimittelgeschaften bis hin
zu einem Arztezentrum. Das
Angebot ist auf die Nachfra-
gestruktur vor Ort abge-
stimmt. Mit seiner Lage ge-
geniber vom Bahnhof zieht
das Einkaufszentrum auch
Kunden aus der Region an
und bringt wichtige Fre-
quenz in die Stadt.
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Hoffnung auf Impulse fiir die Kauflaune

HIR DUSSELDORF. Beim Blick auf die Umsatzstatistik des Lebensmittelhandels
springen immer zwei Ereignisse ins Auge. der deutliche Umsatzanstieg zu Weihnach-
ten und zu Ostern. In diesem Jahr erwartet der Handelsverband Deutschland (HDE)
fir den gesamten Einzelhandel zum Ostergeschéft einen Umsatz von 2,2 Mrd. Euro.

Ob sich die Hoffnungen am Ende erfiillen werden, wird sich angesichts der gebrems-
ten Kauflaune der Bundesbiirger zeigen miissen. Im Weihnachtsgeschaft hatte der
HDE ein nominales Umsatzplus von 1,5% auf 120,8 Mrd. Euro prognostiziert, tat-
sachlich gingen die Erldse im Weihnachtsgeschaft aber nominal um 0,3% auf 118,7
Mrd. Euro zuriick. Aber vielleicht wirken die Friihlingsgefiihle diesmal stimulierend.

Jedenfalls hofft der Handelsverband Deutschland (HDE), dass das Ostergeschaft
in diesem Jahr vor dem Hintergrund der schwierigen wirtschaftlichen und politischen
Lage ein besonders wichtiger Impuls fiir die weitere Entwicklung der Konsumstim-
mung in Deutschland sein wird. Laut Stefan Genth, Hauptgeschaftsfiihrer des
HDE kann das diesjahrige Ostergeschaft dazu beitragen, die Konsumstimmung wie-
der etwas zu verbessern.

Nach einer reprasentativen Umfrage unter 1 500 Personen durch das IFH K6In im
Auftrag des HDE wollen in diesem Jahr 41% der Verbraucherinnen und Verbraucher
rund um das Osterfest Geld ausgeben. Laut Genth ist das Angebot an anlassbezoge-
ner Ware im Einzelhandel groB3. Besonders beliebt sind zu Ostern Lebensmittel, die
das Gros der Bundesbiirger (74%) verschenken will. Das liegt daran, dass — anders
als zu Weihnachten — traditionell primar SiiBigkeiten wie Osterhasen und Eier ver-
schenkt werden. Beliebt als Ostergeschenke sind auch Blumen (knapp 47%) und gut
45% kaufen zu diesem Anlass Dekoartikel. Fiir Spielwaren geben die Befragten dem-
nach im Durchschnitt 39 Euro pro Kopf aus.

»,Das Osterfest ist fir den Einzelhandel mit wichtigen Umsatzimpulsen verbunden®,
fasst Genth die Lage zusammen. Denn in den ersten beiden Monaten 2024 erzielte
die Branche real bislang nur ein kleines Plus von 0,2%. Ins Auge springt dabei aller-
dings, dass der Versand- und Online-Handel weiter verliert. Hier gingen die Erl6-
se in den ersten beiden Monaten real um 1,7% zuriick (nominal: +0,3%), wahrend
der Einzelhandel in Verkaufsraumen real noch ein kleines Plus von 0,5% erzielen
konnte und nominal um 3,4% zulegte. Damit gewinnt der stationdre Handel wieder
ein kleines Stiick Marktanteil zuriick. =

tn HDE
Handelsverband

Deutschland

Ostergeschaft 2024

Ausgabenplanungen
Anteil Konsumenten, die
Ausgaben fiir Ostern planen

Ausgabenschwerpunkte Geschenkausgaben
Anteil von Konsumenten, die folgende Ostern
Warengruppen zu Ostern kaufen wollen

» 39 € pro Person
41,0% 2,2 Mrd. € Gesamtausgaben
mweitwichtigster,
o [ . feiertagsbezogener Anlass

nach Weihnachten

IFH KOLN

Christian Gries wieder in
Depot-Geschiftsfiihrung

Christian Gries, Eigentii-
mer der Gries Deco Com-

“ao0 ' = pany mit der

- Kette Depot,

% . hatsichinder
. schwierigen
Marktlage
4 entschlossen,

B die Ge-
schaftsfiihrung zuriickzu-
kehren, um das operative
Tagesgeschaft wieder zu
leiten. Bereits Ende 2019
war es ihm gelungen, nach
dem Riickkauf der Migros-
Anteile, als CEO das Unter-
nehmen auf Erfolgs-Kurs zu
bringen. Zu Gries Restruktu-
rierungsagenda gehdren
u.a. neue Shop-in-Shop
Konzepte. Nachdem die
Zusammenarbeit mit Bijou
Brigitte erfolgreich war,
werden Gesprache mit an-
deren potenziellen Partnern
gefiihrt. Zudem will Gries,
um Kosten zu senken, mit
neuen Logistik-Partnern
zusammenarbeiten und den
Logistikbereich womaéglich
ausgliedern. Um auch die
Mieten zu senken, stellt das
Unternehmen 90 Standorte
auf den Priifstand. So sollen
auslaufende Mietvertrage
neu verhandelt werden.
»Auf Grund unserer partner-
schaftlichen Verhaltnisse zu
unseren Immobilienpartnern
hoffen wir darauf, die Halfte
der Filialen halten zu kén-
nen“, so Gries. Zur Restruk-
turierung gehért auch die
Neuordnung der Geschafts-
bereiche. Unterstuitzung
erhalt er von Kent Fogh
Petersen, der Ende 2023 in
die Geschaftsfiihrung beru-
fen wurde, und Rainer Sch-
rems, Geschaftsfiihrer von
Depot Osterreich. Klaus-
Peter Lasseck wird das
Unternehmen verlassen.
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Social Commerce

Mehr Authentizitat in der
individuellen Kundenkommunikation

HIR DUSSELDORF. Ob dber Instagram, TikTok, Online-Games oder Markenwebsei-
ten: Viele Unternehmen haben ldngst das Potenzial von Social Commerce fiir ihire
Zwecke entdeckt. Dabei riicken neben Sichtbarkeit und Branding, zunehmend auch
Kaufvorbereitungen und direkte Kaufabschliisse im Sinne eines ,,nahtlosen Einkaufs-
erlebnisses" in den Fokus: Social Commerce hat groBes Potenzial — sowohl fiir die
Kunde als auch fir Unternehmen.

Nach den Ergebnissen des jlingsten Consumer Barometer der KPMG und des
IFH Koln, das die Relevanz und Mdglichkeiten von Social Commerce analysiert hat,
sind 87% der Konsumenten dem Konzept Social Commerce generell zugewandt
und 75% haben auch bereits mindestens einmal (iber Social Commerce eingekauft.
Fast zwei Drittel der Kaufe waren Spontankdufe. Davon kénnten Anbieter von Pro-
dukten profitieren, die nicht dringend gebraucht werden und in der aktuellen Zeit des
Sparens sonst eher nicht gekauft werden.

Unter Social Commerce wird der Einkauf Uber ,soziale" Online-Kandle wie Soziale
Medien (z. B. Uiber verlinkte Produkte als Post im Feed oder Story), Virtual Reality (z.
B. iber VR-Brille), Online-/Video-Games (z. B. innerhalb eines Spiels) oder Live-Video
-Shopping verstanden. Die gangigsten Produktkategorien sind dabei — dhnlich wie im
klassischen eCommerce — Mode und Accessoires (23%), Consumer Electronics
(16%) sowie Freizeit und Hobby (14%). Fir die Studie wurden im Januar 2024 rund
500 Konsumenten aus Deutschland online befragt.

Ist es gelungen, eine Social-Commerce-Strategie genau auf die Zielgruppe und
den Kanal auszurichten, dann hat sie laut KPMG-Studie einen positiven Einfluss auf
die Wahrnehmung des Unternehmens, die Markenbindung und die Kundenzu-
friedenheit. So sind 82% der Befragten der Meinung, dass zu einem verantwor-

IFH KOLN

Positive Effekte von Social Commerce

B Kauferinnen [l Interessentinnen

Zu einem verantwortungsvollen Handeln von
Unternehmen zahit auch eine transparente
Kommunikation Uber Social Commerce.

Ich schicke weniger Produkte zurick, wenn ich
diese Uber Social Commerce gekauft habe, da ich
besser Uber diese informiert bin.

Ich bin in der Regel zufriedener mit den
Produkten, die mir Uber Social Commerce
empfohlen wurden.

Je mehr Prasenz ein Unternehmen Uber Social
Commerce zeigt, desto authentischer empfinde
ich es.

Ich bevorzuge Marken, die direkt von
Unternehmen Uber Social Commerce beworben
werden.

INFO n=500 (Gesamtpotenzial = Kaufer:iinnen + Interessentinnen), n=422 (Kauferinnen), n=78
(Interessentiinnen); Anzeige der Top-2-Werte (Stimme voll und ganz zu & stimme eher zu).
Signifikater Unterschied im Gruppenvergleich p < 0,05.

Quelle: Consumer Barometer 01/24, KPMG & IFH KOLN 2024

FIM Unternehmensgruppe
kauft Fachmarktzentrum

Die FIM Unternehmens-
gruppe hat in Traunreut im
Chiemgaukreis, in der
Waginger StralRe, ein Fach-

aus zwei separaten Gebau-
den besteht: Die sogenann-
ten Chiemgau Arkaden
und ein Media Markt verfi-
gen zusammen Uber rund
15 000 gm Mietflache. Alle
Flachen sind langfristig ver-
mietet. Die FIM Unterneh-
mensgruppe hat sich damit
ein attraktives Investment in
der wirtschaftsstarken Regi-
on Oberbayern gesichert.
Bei der Transaktion hat Col-
liers Miinchen den Kaufer
beraten, die juristische Be-
ratung erfolgte durch die
Rechtsanwaltskanzlei Zirn-
gibl aus Miinchen. Auf die
Chiemgau Arkaden entfallen
12 000 gm Mietflache, die
sich teils tUber zwei Ge-
schosse erstrecken. Die
Einzelhandelsflachen im
Erdgeschoss sind an die
namhaften Betreiber Tedox,
dm, Woolworth, Inter-
sport, Fressnapf, Deich-
mann und Ernsting’s Fa-
mily vermietet. Dartber
hinaus erganzt die Fitness-
kette Clever Fit das Ange-
bot. Die Flache von Media
Markt in einem separaten
Gebaude umfasst rd. 3 000
gm. Erst 2022 wurde das
1992 errichtete Fachmarkt-
zentrum saniert und moder-
nisiert. Uberdies steht kurz-
fristig die Modernisierung
und Erweiterung der Fla-
chen von dm und Wool-
worth an.
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tungsvollen Handeln von Unternehmen eine transparente Kommunikation via Social
Commerce gehort und mehr als die Halfte (53%) empfindet Unternehmen, die iber
Social Commerce aktiv sind, als besonders authentisch.

Zudem werden Produkte, die Uber diesen Kanal empfohlen wurden, auch seltener
wieder zuriickgeschickt und stoBen auf eine groBere Zufriedenheit (58%). So
kdonnen Unternehmen aus Sicht von KPMG und IFH (iber eine authentische Marken-
und Produktprasentation in sozialen Netzwerken, Online-Games oder auf ihren
eigenen Webseiten Schwachstellen des klassischen eCommerce umgehen wie ein
mangelndes Vertrauen in Anbieter (37%) oder unzureichende Produktinformationen
(30%). Denn viele fihlen sich hier besser informiert.

Social Commerce als eine Auspragung des eCommerce ist laut Kai Hudetz, Ge-
schaftsfiihrer des IFH Koln, spatestens seit der Pandemie beim Gros der Kunden
angekommen und hat aus seiner Sicht ,wahnsinnig viel Potenzial*. Deshalb sollten

: sich Einzelhandler und
Hersteller unbedingt mit
diesem komplexen The-
ma  auseinandersetzen
und untersuchen, inwie-
weit sich Social Commer-
ce Konzepte fir sie als
weiterer Absatzkanal loh-
nen koénnte.

Die wirtschaftliche Be-
deutung des Social Com-
merce zeigt der Blick auf
die durchschnittlichen Pro
-Kopf-Ausgaben in die-
sem Vertriebskanal. So
haben laut Consumer Barometer vier von zehn Kaufer bei ihnrem letzten Einkauf mehr
als 50 Euro ausgegeben. Entsprechend sind MaBnahmen zur Verkaufsférderung und
zur Erhdhung der Erlése die maBgeblichen Griinde fiir die unternehmerischen Social-
Commerce-Aktivitdten. Die Experten von KPMG und IFH empfehlen den Unterneh-
men deshalb, die Chancen zu nutzen, die Social Commerce in puncto Kundenbindung
bietet (38% Zustimmung durch die Befragten). Weitere Vorteile sind: ein nahtloses
Einkaufserlebnis (23%) sowie mehr soziale Interaktion (18%).
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Virtual Reality

Es reicht nicht, allein auf Unterhaltung zu setzen

Wichtig ist laut Studie auch, dass Anbieter rationale Botschaften wie Preise, Produkt-
und Sortimentsinformationen oder Services weitergeben, da diese von den Kaufern
fur fundierte und abgesicherte Kaufentscheidungen gebraucht werden. Denn Konsu-
menten vertrauen auch bei Social Commerce nicht allein auf emotionale Botschaften,
wenn es um die Kaufabsicherung geht. Es reicht auch in diesem Kanal nicht aus,
allein auf Unterhaltung zu setzen. Vielmehr miissen die Unternehmen aus Sicht der
Experten Vertrauen, Glaubwirdigkeit und den Informationsgehalt ihrer Botschaft
sicherstellen.

,Ob spontan oder geplant, Kaufen ist immer auch Ausdruck von Vertrauen", gibt
Stephan Fetsch, EMA Head of Retail and Consumer Goods bei der KPMG AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, zu bedenken: ,Social Commerce ist ein Vertrauens-
katalysator und férdert nicht nur den Kauf von Produkten, sondern auch die Loyalitat
zu Marken." Deshalb ist der Experte liberzeugt, dass dadurch der eCommerce noch-
mals deutlich beférdert wird und den Einzelhandlern und Herstellern die Chance auf
mehr Authentizitdt in der individuellen Kundenkommunikation und eine Aufwertung
der Marke in den Augen der Konsumenten geboten wird. =

Essen: Die Essener Werbe-
agentur und Medienproduk-
tion Echopark Produkti-
onsgesellschaft hat im
Zuge ihrer Expansionsstra-
tegie beschlossen, einen
weiteren Standort in der
Leimkugelstr. 7 in Essen zu
eroffnen. Brockhoff beglei-
tete das Unternehmen und
fand die passende Light
Industrial-lImmobilie. Neben
450 gm Buroflache umfasst
das Objekt eine 1 500 gm
groRRe Lagerhalle sowie 200
gm Freiflache, die der Agen-
tur alle Moglichkeiten fir
ihre vielfaltigen Produktions-
tatigkeiten unter anderem in
den Bereichen Studio- und
eCommerce-Fotografie,
Film und Grafik bietet.
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