Handelsimmobilien

Liebe Leser,

als Hauptgrund fir die Investition in Immobilien wurden in den letzten
Jahren vor der Zinswende die ,niedrigen Zinsen“ genannt. Denn nach
zwolf Jahren ultra-lockerer Geldpolitik mit Immobilien-Super-Hype hatte
sich ein starker psychologischer Gewdhnungseffekt eingestellt. Normaler-
weise dauern Boom-Phase drei bis vier Jahre. Aber das Fatale an dieser
langfristig niedrigen Zinspolitik der Européischen Zentralbank (EZB) zur
Rettung verschuldeter Euro-Staaten war, dass sich viele Kapitalanlagen
wie Staatsanleihen, Festgeldkonten oder Lebensversicherungen nicht mehr
lohnten. Zur Immobilienanlage gab es kaum mehr eine Alternative.

Wie Nomaden zog die immer breiter werdende Schar der Investoren durch
die verschiedenen Asset-Klassen: Angefangen von den innerstadtischen
Geschaftshausern, Uber Shopping-Center mit ihrem breiten Angebot bis
hin zu den Konjunkturresilienten Fachmérkten mit Nahversorgungsschwer-
punkt, weiter Uber Blros bis hin zu resilienten Logistikimmobilien — und
nicht zu vergessen: Wohnimmobilien. Preise und Bewertungen haben zwi-
schenzeitlich in der Breite bedenkliche Hohen erreicht. Die Fallhdhe insbe-
sondere im deutschen Immobilienmarkt, der im weltweiten Vergleich im-
mer noch als teuer gilt, ist beachtlich. Abzulesen ist das daran, dass bei
dem aktuellen Zinsniveau die Kaufer die geforderten Preise der Verkaufer
nicht zahlen kdnnen.

Dass viele Marktakteure nun gebannt auf die Entwicklung der Inflationsra-
ten schauen und darauf warten, dass die EZB in ihrer Sitzung im Juni erst-
mals die Zinsen senken wird, deutet darauf hin, dass die Hoffnung auf
deutlich niedrigere Zinsen in naher Zukunft groB ist, so dass viele abwar-
ten und die Hangepartie weiter geht. Hinter dieser Erwartung steht zwei-
fellos die Wunschvorstellung, dass die leidige Marktkorrektur damit ein
Ende findet. Deshalb sehen sich auch Experten genétigt, darauf hinzuwei-
sen, dass das Zinsniveau auch nach moglichen Zinssenkungen in diesem
Jahr Gber dem Niveau der Jahre 2018 bis 2021 liegen wird.

Denn auch wenn die allgemeine Inflationsrate in der Euro-Zone nicht mehr
so stark steigt, so bleibt doch die Kerninflationsrate deutlich Gber der 2%-
Marke und Dienstleistungen, die von den zuletzt hohen Tarifabschliissen
beeinflusst wurden, haben sich im Mérz um 4% verteuert. Zudem sieht die
US-Notenbank Federal Reserve auf absehbare Zeit noch keinen Spielraum
fur Zinssenkungen, nachdem die Inflationsrate in den USA wieder auf
3,8% gestiegen ist. Wenn die EZB nicht riskieren will, dass der Euro-Kurs
gegenlber dem Dollar stark abwertet, wodurch sich fir den Euro-Raum
die Importpreise wie Energie wieder deutlich verteuern wirden, kann sie
mit ihren Zinsen nur begrenzt unter dem US-Zinsniveau bleiben, wenn sie
die Inflation nicht wieder anfachen will.

Der Blick auf die Statements von EZB-Chefin Christine
Lagarde nach der jungsten Sitzung des EZB-Rats zeugt
mehr von der Unsicherheit Gber die bestehenden Inflati-
onsrisiken, denn von der Zuversicht, dass die Inflations-
rate bald stabil die 2%-Marke erreichen wird.

Dr. RutivVierbuchenw

Chefredakteurin
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MaximilianstrafRe 12-14 in Minchen.
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Investmentmarkt Retail: Guter Auftakt

Allmahlich Iost sich die Schockstarre

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report™

Einzelhandelsimmobilien sind im ersten Quartal 2024 am besten aus den Startléchern
gekommen, so dass von einem verheiBungsvollen Auftakt gesprochen werden kann.
Getragen wird der Investmentmarkt bislang vor allem von einigen wenigen Grof3-
deals. Der Markt hofft nun, dass sich der gute Auftakt im Jahresveriauf verstetigt.

LAuf den Investmentmarkten I6st sich mit dem Jahresbeginn langsam die Schock-
starre", beschreibt Konstantin Kortmann, Country Leader JLL Germany und
Head of Markets, die Lage auf dem deutschen Investmentmarkt fiir Gewer-
beimmobilien: ,Allerdings schlagt sich das aktuell noch nicht in den Zahlen nieder,
da Transaktionen im aktuellen Marktumfeld bis zum Abschluss viel Zeit benétigen.”
Mit 5,2 Mrd. Euro liegt das Transaktionsvolumen bei Gewerbeimmobilien laut Savills
in etwa auf dem schwachen Niveau des Vorjahresquartals. Wichtig ist laut Kortmann
aber, dass sich Verkaufer und Kaufer bei der Preisfindung anndghern und nach dem
vorlaufigen Ende des Zinserhdhungszyklus das Zinsniveau zunachst konstant ist und
bei den Banken eine gewisse Stabilitdt herrscht. In diesem Umfeld sind vor allem bei
Logistik und Industrie sowie bei Handelsimmobilien wieder vermehrt Aktivitdten
zu beobachten.

Der Immobilienberater CBRE spricht denn auch von einem ,verheiBungsvollen Auf-
takt" auf dem hiesigen Einzelhandelsimmobilienmarkt, nachdem das Transakti-
onsvolumen im ersten Quartal 2024 mit 1,7 Mrd. Euro um 15% Uber dem Vorjahres-
niveau liegt und die Asset-Klasse den deutschen Immobilieninvestmentmarkt als dy-
namischstes Segment anfiihrt. Nach Einschdtzung von Jan Schonherr, Head of
Retail Investment bei CBRE, haben sich die Preisvorstellungen von Kaufern und
Verkaufern weiter angendhert, die Verkaufsbereitschaft sei gestiegen, die Buchwerte
seien entsprechend der Marktentwicklung weiter angepasst worden und Handelsim-
mobilien stiinden bei vielen Investoren auf dem Einkaufszettel.

Auch BNP Paribas Real Estate (BNPPRE) stellt in seiner Marktanalyse fest, dass
Handelsimmobilien im Asset-Klassenvergleich Anfang 2024 am besten aus den Start-
I6chern gekommen sind. Die Hoffnungen auf verbesserte Marktbedingungen und die
weit fortgeschrittenen Preisfindungsprozesse haben das Investmentvolumen nach
Ermittlung des Beraters sogar auf 1,97 Mrd. Euro und einen Anteil am Investmentvo-
lumen mit Gewerbeimmobilien von knapp 36% steigen lassen, nah an der 2 Mrd.-

Marktbericht

Heitere Stimmung
beim Immobilienklima

Nach dem Ruickschlag im
Marz zeigt sich die Stim-
mung unter den rund 1 200
befragten Immobilienexper-
ten im Rahmen der 196.
Monatsbefragung wieder
positiv. Das Deutsche
Hypo Immobilienklima
klettert im April um 5,7% auf
80,2 Punkte und Ubersteigt
erstmals seit August 2022
wieder die 80-Punkte-
Marke. Vor allem das In-
vestmentklima stieg um
10,7% auf 67,6 Zahler. Das
Ertragsklima erhohte sich
um 2,1% auf 93,4 Punkte.
Den starksten Zuwachs
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verzeichnet das Handels-
klima mit einem Plus von
11,5% auf 68,0 Punkte.
Auch das Hotelklima er-
hohte sich um 7,6% auf
96,9 Punkte — ein Wert, der
zuletzt im Marz 2020 tber-
troffen wurde. Das Biirokli-
ma steigt um 4,3 % auf 58,0
Punkte. Das Wohnklima
holt den Verlust des Vormo-
nats wieder auf und legt um
4,4% auf 128,0 Punkte zu.
Das ist der vorlaufig hdchs-
te Stand in diesem Jahr.
Das Logistiklima nimmt mit
einem Plus von 0,9% mode-
rat zu. Trotz der insgesamt
heiteren Stimmung in der
Aprilbefragung ist das Ni-
veau vor allem bei Handel
und Biiro sehr niedrig.
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Euro-Marke, die etwa den Durchschnittswert der vergan-
genen finf Jahre abbildet.

Ahnlich wie nach der Finanzkrise 2008/2009 fassen
Retail Assets offenbar wieder als erste FuB. Dass dieses
gute Ergebnis aber vor allem auf drei groBeren Transak-
tionen — darunter zwei Verkdufe aus einer Insolvenz —
basiert, veranlasst Savills, Wasser in den Wein zu gie-
Ben. Denn ohne diesen Sondereffekt ware das Transakti-
onsvolumen demnach so niedrig ausgefallen wie zuletzt
in der Krise 2010 und der Berater begriindet diese Ein-
schatzung mit der niedrigen Zahl von nur 44 Transaktio-
nen in den ersten drei Monaten, dem niedrigsten Wert
seit Beginn der Savills-Aufzeichnungen. Nur 2009 gab es
ein Quartal mit weniger Deals. Vor diesem Hintergrund
schlieBt Savills nicht aus, dass die Talsohle auch bei
Retail Assets noch nicht ganz erreicht ist.

Peter Hablizel, Director Investment bei Savills
Germany, weist aber auch darauf hin, dass ein ver-
gleichsweise geringes Angebot der Grund fiir die weni-
gen Transaktionen sein kdnnte. Denn die Gesprache auf
der MIPIM hatten gezeigt, ,dass trotz der geringen Akti-
vitdt Geld fur Ankaufe in allen Risikoklassen vorhanden
ist". Diese Divergenz unter den Immobilienberatern tiber
die aktuelle Phase, in der sich der Investmentmarkt fiir

Retail Assets befindet, ndhrt auch die Einschatzung von
Ulf Buhlemann, Head of Retail Investment Ger-
many bei Colliers, dass auch bei Einzelhandelsinvest-
ments ,die Bodenbildung in die Verlangerung geht". Fir
Christoph Scharf, Geschaftsfiihrer der BNPPPRE
GmbH und Head of Retail Services, zeigen diese
Deals andererseits aber auch, dass GroBtransaktionen
vereinzelt wieder mdglich sind.

Bei den drei Transaktionen handelt es sich um den Ver-
kauf des Minchener Luxusensembles Maximilianstra-
Be 12-14 durch die insolvente Centrum Holding fiir
deutlich Gber 250 Mio. Euro an einen von der Commerz
Real vertretenen Privatanleger, den Verkauf der Fiinf
Hofe in Miinchen an die Hexal-Griinder Andreas und
Thomas Striingmann und den Verkauf des Anteils,
den die Centrum Gruppe am Geschdftshaus KII in
Disseldorf halt, an den Miteigentiimer B&S. Da Colliers
und JLL diese groBen innerstadtischen Transaktionen
dem Segment ,Mischobjekte" zuordnen, weisen sie fiir
das erste Quartal 2024 nur ein Transaktionsvolumen von
940 Mio. Euro resp. 720 Mio. Euro aus. Bei dieser Be-
trachtung gilt es aber zu bedenken, dass Geschaftshau-
ser in den Top-Einkaufslagen neben Einzelhandel meis-
tens noch Biiros, Wohnungen oder Arztpraxen beherber-
gen, so dass fast alle dem Segment Mischobjekte zuge-
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ordnet werden miissten. Nur die groBen Mode-Kaufhauser, Warenh&user und inner- m

stadtischen Shopping-Center sind reine Handelsimmobilien.

Bei Einbeziehung der oben genannten groBen Transaktionen war das Segment Ge-
schaftshauser laut BNPPRE, CBRE und Savills die starkste Anlageklasse. Savills be-
ziffert das Investitionsvolumen mit mehr als 1 Mrd. Euro. CBRE sieht den Anteil am
Transaktionsvolumen mit Handelsimmobilien bei 47%. Nach der Finanzkrise waren es
auch die Geschaftshauser, die als erste wieder Tritt fassten. Mit Blick auf die Insol-
venzen in der Signa Gruppe sind in der nachsten Zeit in diesem Segment noch wei-
tere prominente Transaktionen zu erwarten. Zudem erwartet Andreas Trumpp,
Head of Market Intelligence & Foresight bei Colliers, dass demnadchst vermehrt
Produkte von Investoren, die auf Grund von Wertabschreibungen oder Refinanzie-
rungsbedarf unter Verkaufsdruck geraten, auf den Markt kommen. Wie etwa der Ver-
kauf eines Einzelhandelsportfolios der Deutschen Konsum REIT.

Transaktionsvolumen Retail (CBRE)

Auf dem zweiten Platz fanden sich mit einem Anteil von 45% laut CBRE lebensmit-
telgeankerte Fachmarkte und Fachmarktzentren. Im Jahr 2023 hatten sie mit
58% auf dem Spitzenplatz gestanden. Vor allem bei Super-/Lebensmittelmaérkten
registrierte Savills im ersten Quartal jedoch einen splirbaren Einbruch von tiber 50%,
der laut Hablizel aber vor allem auf die Produktknappheit zuriickzufiihren ist:
»,Denn Food-Retail steht bei fast allen Investoren auf der Agenda, und die Zahl der
Investoren dirfte tendenziell weiter steigen®, so seine Prognose. Auch BNPPRE geht
davon aus, dass die Investmentaktivitdten im Fachmarktsektor im Jahresverlauf an
Marktanteilen gewinnen werden.

Gleichzeitig beobachtet Savills bei den groBen Bestandshaltern eine geringe Verkaufs-
bereitschaft. Und auch die Lebensmittelhdandler treten mit Blick auf die Entwick-
lung der Mieten — Stichwort: Indexmieten — immer haufiger selbst als Investoren auf,
um die Mietbelastung im Griff zu behalten. Auch dadurch reduziert sich laut Savills
das ohnehin knappe Angebot. Daraus schlussfolgert Rebecca Hummel, Senior
Consultant Research bei Savills Germany, dass die Preise fiir Nahversorger per-
spektivisch bald wieder steigen kénnten — nicht zuletzt auch deshalb, weil die Lebens-
mittelhandler in der Lage seien, ein oder zwei Faktoren mehr zu zahlen, genauso wie
neue Investoren, die sich dadurch den Markteintritt sichern wollten. Erwahnenswert
ist in diesem Segment laut Colliers der Kauf von vier groBflachigen Supermarkten und
vier Baumarkten fiir rund 200 Mio. Euro durch ORES Germany, ein Vehikel der por-
tugiesischen Sonae Sierra und der spanischen Bankinter.

Das Geschaft mit Shopping-Centern ist dagegen im ersten Quartal 2024 nicht an-
gesprungen. Savills errechnete hier ein Transaktionsvolumen von nur 36 Mio. Euro.
Im Vorjahr hatte noch die Aufstockung ihrer Beteiligung an fiinf deutschen Shopping-

GRR verdufert
Nahversorger an Rewe

Der Asset- und Investment-
manager GRR Real Estate
Management GmbH (GRR
REM) hat eine Nahversor-
gungsimmobilie in Essen-
Bergerhausen an die Rewe-

Gruppe veraufert. Der Ver-
kauf des Objekts, das von
Rewe genutzt wird, erfolgte
in einem Off-Market-Deal.
Die Immobilie gehoérte zum
Portfolio eines Spezial-AlF.
Andreas Freier, Ge-
schiftsfiihrer der GRR
REM, sieht mit dem Verkauf
die Anlagestrategie des
Fondsmanagements besta-
tigt: ,Wir legen beim Erwerb
von Einzelhandelsimmobi-
lien grofRen Wert auf nach-
haltige Konzepte, eine hohe
Entwicklungsflexibilitat und
gefragte Standorte. Damit
garantieren wir den Investo-
ren den Erwerb qualitativ
hochwertiger und wirtschaft-
lich attraktiver Objekte.“ Die
Nahversorgungsimmobilie in
der Rellinghauser Stralle
245/Ecke Topferstralle wur-
de 1979 erbaut. Die 2 010
gm grofde Mietflache wird
von Rewe allein genutzt.
Zudem gibt es 50 Parkplat-
ze auf dem knapp 4 800 gm
groRen Grundstiick. GRR
hatte den Supermarkt 2015
gekauft. 2013 war er fir
500 000 Euro saniert wor-
den. Das Objekt befindet
sich an einer der Hauptver-
kehrsachsen von Essen mit
Anbindung an das Zentrum
und in der Nahe des Auto-
bahnanschlusses. Der Ver-
kaufer wurde rechtlich und
steuerlich von CMS Hasche
Sigle beraten.
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Centern durch die Deutsche Euro Shop den Markt belebt.
Die Griinde fiir die Zuriickhaltung sind laut Hablizel viel-
schichtig: Neben der Tatsache, dass die Objektvolumina
vieler Center derzeit die Investitionsgrenzen vieler Investo-
ren Ubersteigen, wird die Lage noch durch die schwierigen
Finanzierungsbedingungen verscharft. Auch stimmen die
Preisvorstellungen von Verkdufern und Kaufern oft nicht
Uberein, wie der Experte aus abgebrochenen Transaktionen
schlieBt. Und fiir Zugesténdnisse sei der Verkaufsdruck of-
fenbar nicht groB genug. Mit Blick auf die aktuell nur gerin-
ge Zahl von risikoaversen Kaufern mit geringen Renditean-
forderungen geht Hablizel davon aus, dass ein Verkauf nur
Uber den Preis realisierbar sein durfte.

Stabil blieben zu Jahresbeginn nach Beobachtung von CBRE
die Spitzenrenditen in allen Segmenten. Fir Christoph
Scharf zeigt die Entwicklung der Spitzenrenditen, dass sich
die Preisanpassungsprozesse inzwischen weniger dyna-
misch gestalten. Gemessen am Jahresauftaktquartal 2023
hat sich das Niveau allerdings deutlich erhdht, was zeigt,
wie stark sich die Preise schon angepasst haben. Dass die
Spitzenrenditen von Lebensmittelmarkten nur um 0,2 Pro-
zentpunkte auf 4,7% stiegen, belegt die Beliebtheit dieser
Anlage-Klasse. Die Renditen lagen sogar unter dem Durch-
schnittswert von innerstadtischen Geschaftshdusern in den
Top-7-Stadten mit 4,84% (+0,75 Prozentpunkte).

Die Spitzenrenditen von Fachmarktzentren erhdhten sich
um 0,5 Prozentpunkte auf 5%. Colliers sieht die Renditen
von Fachmarktzentren mit Lebensmittelanker sogar bei
5,7% und registriert, dass die Renditeanforderungen mit
zunehmender ObjektgroBe und abnehmendem Lebensmit-
telanteil deutlich steigen.

Beim Blick aufs Gesamtjahr 2024 hélt Schonherr ein Trans-
aktionsvolumen von 5 Mrd. bis 7 Mrd. Euro fiir méglich,
sofern im Rahmen der Marktbelebung groBvolumige Misch-
objekte oder Shopping-Center verkauft werden konnen.
2022 hatte das Transaktionsvolumen noch bei 9,4 Mrd. Eu-
ro gelegen. Die weitere Belebung des Einzelhandelsinvest-
mentmarkts wird laut Schénherr von der Zinsentscheidung
der Europaischen Zentralbank (EZB) abhangen. Mit ersten
Zinssenkungen rechnet Jan Linsin, Head of Research
bei CBRE, aber nicht vor dem Sommer.

Buhlemann geht davon aus, dass die Erwartungen einer
ersten Zinssenkung der EZB in diesem Jahr bei vielen Akt-
euren bereits verankert sind. Er gibt aber auch zu beden-
ken, dass das Zinsniveau auch danach — gemessen am
Durchschnitt der Jahre 2018 bis 2021 — hoch bleiben wird.
Damit bleiben Refinanzierungs- und Investitionsbedarf fiir
die Branche eine Herausforderung. So wird laut Hablizel die
Entwicklung der Transaktionsaktivitdit maBgeblich davon
abhangen, wie stark die Bestandshalter unter Verkaufs-
druck geraten. Ihnen stiinden dann viele Kaufer gegeniiber,
die auf noch glinstigere Preise warteten. Das konnte die
Transaktionsdynamik déampfen. =

Wie wir leben wollen:
Gut versorgt und in
bester Nachbarschaft

Mit uns die resiliente
Stadt gestalten.
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Galeria-Verkauf

Pokern um die Mietvertrage geht weiter

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report"

Das Geheimnis um die potenziellen Eigentimer von Galeria Karstadt Kauthof wurde
vergangene Woche gelliftet. Fiir die vielen Abgesange auf die neuen Investoren im
Vorfeld der endgliltigen Ubernahme gibt es aber keinen Anlass.

Mit der US-Investmentgesellschaft NRDC Equity Partners von Richard Baker
und der BB Kapital SA, dem Family Office von Bernd Beetz, als kiinftige Eigenti-
mer von Galeria Karstadt Kaufhof kehren — zumindest was den Kaufhof-Teil an-
belangt — zwei alte Bekannte zuriick. Der Investor Richard Baker ist Miteigentiimer
des kanadischen Warenhaus-Betreibers Hudson's Bay Company (HBC), der im
Jahr 2015 unter seinem damaligen CEO Jerry Storch mit der Ubernahme der Gale-
ria Kaufhof Warenhaus GmbH und dem Aufbau einer Warenhaus-Kette in den
Niederlanden, das Engagement der Kanadier in Europa forcieren wollte.

Mit seinem Gebot hatte sich HBC-Chef Storch seinerzeit gegen die Signa-Gruppe
von René Benko durchgesetzt. Und der ehemalige Chef des Kosmetikunternehmens
Coty, Bernd Beetz, war von 2018 bis 2019 fiir einige Monate Aufsichtsratsvorsitzen-
der bei Kaufhof. Insofern ist es Ironie des Schicksals, dass HBC-Anteilseigner Baker
Kaufhof samt Karstadt nun von der insolventen Signa Gruppe zurlickkauft.

Insolvenzverwalter Stefan Denkhaus von der Kanzlei Bége Rohde Liibbehiisen
(BRL), prasentierte die potenziellen Eigentiimer in der vergangenen Woche in Essen
mit den Worten, dass ihn Richard Baker und Bernd Beetz mit ihrem unternehmeri-
schen Mut, einem tragfahigen wirtschaftlichen Konzept und nachgewiesener finanzi-
eller Soliditat Gberzeugt hatten. Dass offensichtlich finanzstarke Investoren gefunden
wurden, die Galeria als Ganzes erhalten wollen und die sich mit Handel auskennen,
begriiBt auch Verdi-Bundesvorstandsmitglied Silke Zimmer, bleibt jedoch mit
Blick auf den Riickzug der Hudson’s Bay Company nach nicht einmal vier Jahren
2019 und dem Verkauf des Kaufhof an Signa liberwiegend skeptisch.

Die Investorenvereinbarung Uber den Kauf wurde am 9. April notariell beurkundet.
Nach Unternehmensangaben strebt das Konsortium aus NRDC Equity Partners und
BB Kapital SA die Ubernahme und Finanzierung von Galeria im Rahmen eines Insol-
venzplans an, den Insolvenzverwalter Denkhaus Ende April beim Amtsgericht Essen
einreichen will. Die Glaubiger miissen dem Insolvenzplan bei ihrer Versammlung am
28. Mai in der Messe Essen zustimmen. Erst wenn Amtsgericht und Glaubigerver-
sammlung zugestimmt haben, tritt der Verkauf in Kraft.

Foto: Galeria

Hahn Gruppe legt
neuen Publikums-AlF auf

Die Hahn Gruppe hat tber
die DeWert Deutsche Wer-
tinvestment den neuen
geschlossenen Publikums-
AIF Hahn Pluswertfonds

N - 2 ~
181 — Baumarkt Koln auf-
gelegt. Das Investitionsvolu-
men liegt bei rd. 36 Mio.
Euro, die in einen Obi-Bau-
und Heimwerkermarkt inkl.
Gartencenter in Koéln inves-
tiert werden. Obi zahlt mit
350 Markten zu Deutsch-
lands fihrenden Baumarkt-
ketten und ist mit gut 640
Markten in zehn Landern
vertreten. Das 2006 erbaute
Objekt, das mit 15 300 gm
Mietflache zu den grofiten
Obi-Filialen Deutschlands
gehort, steht in einem Ge-
werbegebiet und profitiert
von den Synergie-Effekten
durch benachbarte Fach-
markte und Nahversorger.
Laut Thomas Kuhimann,
Vorstandsvorsitzender der
Hahn Gruppe, investiert der
PWF 181 gezielt in den ver-
sorgungsorientierten Einzel-
handel. Dabei betont er,
dass die anhaltend hohe
Kundennachfrage zusatzlich
durch den weiter steigenden
Bedarf an energetischer
Sanierung gesttitzt wird.
Hinzu kommt laut Paschalis
Christodoulidis, Leiter
Vertrieb Privatkunden, die
gute Bonitat des langfristi-
gen Mieters Obi. Das Eigen-
kapital liegt bei gut 25,7
Mio. Euro, die jahrliche Aus-
schuttung bei 4,5% und ab
2036 bei 4,75%. Der prog-
nostizierten Mittelrtickfluss
fir Ende 2038 betragt rd.
175% vor Steuern.
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Aus heutiger Sicht spricht allerdings eher weniger dafiir, dass die Glaubiger den Plan
ablehnen. Laut Beetz hat der Glaubigerausschuss, der in die Verhandlungen einbe-
zogen war, den Plan der Investoren einstimmig angenommen. Das offizielle Insol-
venzverfahren, dass dem Insolvenzverwalter und der Geschaftsfiihrung von Galeria
Sonderrechte wie die Kiindigung lang laufender Mietvertrage mit einer Frist von nur
drei Monaten einrdumt, war am 1. April beim Amtsgericht Essen eréffnet worden.
Das verbessert zweifellos die Verhandlungsposition gegeniiber den Vermietern.

Und offensichtlich hat sich auch bereits einiges bewegt. Denn vor einigen Tagen
noch teilten Insolvenzverwalter Denkhaus und Galeria-CEO Olivier Van den Bos-
sche mit, dass 60 der 92 Galeria-Hauser , wirtschaftlich arbeiten™ und erhalten wer-
den. Inzwischen ist klar, dass das Konsortium Uber 70 Filialen Gbernehmen will. Mit
mehr als zehn Vermietern konnte man sich offenbar auf eine Mietsenkung einigen.
Und es wird bis Ende April noch weiter Gber die Mieten von Filialen verhandelt.
T
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Warenpréasentation a la Hudson‘s Bay Company.

Inwieweit eine Einigung Uber die 18 Warenhduser der insolventen Signa-Gruppe
erzielt wurde oder die Chance gesehen wird, eine Mietsenkung auszuhandeln, ist
nicht bekannt. Da es sich bei dem Portfolio aber um namhafte Objekte wie den
Kaufhof in der Hohe StraBe in Koln, den Kaufhof an der Ko in Diisseldorf oder den
Kaufhof an der Hauptwache in Frankfurt handelt, ware ihre Erhaltung nicht nur fir
den Betreiber, sondern auch fir die betroffenen Stadtzentren wichtig. Wenn bei-
spielsweise in Disseldorf neben der riesigen Baustelle des Carsch Hauses auch noch
der benachbarte Kaufhof schlieBen wiirde, ware das fir die Stadt sehr fatal. Auch
fiir die Hohe StraBe in KoIn ware die SchlieBung dieses riesigen Flaggschiffs am obe-
ren Ende der Einkaufsmeile ein Desaster.

Klar ist aber, wie bereits angekiindigt wurde, dass die Unternehmenszentrale perso-
nell an die reduzierte UnternehmensgréBe angepasst wird, wie es in der Pressemit-
teilung heiBt. Hier wird die Belegschaft um 450 Arbeitsplatze auf die Halfte redu-
ziert. Ziel ist es, ,Galeria wie ein mittelstandisches Unternehmen® zu fiihren, wie das
Unternehmen mitteilt. Deshalb wird in den nachsten Tagen mit dem Gesamtbe-
triebsrat Uiber einen Interessenausgleich und einen Sozialplan verhandelt. Zudem
soll eine Transfergesellschaft initiiert und sozialvertraglich organisiert werden.

Dass den potenziellen Eigentiimern von Galeria, insbesondere dem Anteilseigner der
Hudsons’s Bay Company, Richard Baker, von Seiten der Gewerkschaft und vielen
Experten viel Skepsis entgegenschlagt, ist angesichts des sehr abrupten Riickzugs
von HBC nach nur knapp vier Jahren durchaus nachvollziehbar. Zumal Kaufhof unter
Agide der Nordamerikaner zuletzt in die roten Zahlen gerutscht war. Immerhin war
HBC-CEO Jerry Storch 2015 mit sehr groBen Planen fiir Deutschland und die Nieder-

MEC managt acht Objekte
von der SCP Group

Die MEC hat mit dem
Investmentberater SCP
Group einen Vertrag Uber
das Management von acht
deutschen Handelsstandor-
ten mit rd. 130 000 gm
Mietflache abgeschlossen.
Damit betreibt die MEC bun-

k_d

desweit fast 80 Handels-
standorte mit 1,7 Mio. gm
Mietflache. Dazu gehdren
Handelsimmobilien in Bo-
chum, Duisburg, Edingen
Neckarhausen, Haldloch,
Hildesheim, Kaiserslautern,
Koln und Schwerin. Es sind
groRflachige Einzelstandor-
te ebenso, wie etablierte
Fachmarktzentren, darunter
u.a. das Duisburger Merca-
tor Center, das Sieben
Seen Center in Schwerin
(Foto) oder das Pfalz Cen-
ter in Kaiserslautern. Neben
dem Management der Im-
mobilien bringt MEC auch
ihre Vermietungskompetenz
und ihr Netzwerk aus Han-
delsmietern mit ein. Zudem
sollen einige Immobilien
gemeinsam optimiert wer-
den. Dabei kann die MEC
auf ihre Refurbishment-
Kompetenz zuriickgreifen.
,Mit dem Ausbau unseres
Portfolios um weitere acht
Standorte mit unterschied-
lichsten Anspriichen an un-
sere Managementleistungen
setzt unser Kunde klar auf
die interdisziplinare L6-
sungskompetenz der MEC
beim Betrieb und der Wei-
terentwicklung von Handels-
standorten®, stellt MEC-
COO Christian Schroder
dazu fest.
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lande angetreten. Im September 2017 hatte er in Ams-
terdam noch die Erdffnung des ersten Warenhauses
unter dem Namen ,Hudson’s Bay Company" auBerhalb
von Kanada als historischen Moment in der damals 347-
jahrigen Geschichte des Unternehmens gefeiert. HBC ist
der dlteste Warenhausbetreiber der Welt.

Doch inzwischen hatte sich in den USA massiver Wider-
stand gegen das Europa-Engagement aufgebaut, Jerry
Storch war an der HBC-Spitze von Helena Foulkes
abgeldst worden und die Probleme bei einigen Tochtern
in den Heimatmarktmarkten Kanada und USA waren
offenbar so groB und die Unternehmenszahlen so
schlecht, dass sich die neue Chefin zum Rickzug aus
dem deutschen Warenhausgeschaft entschloss. Auch in
den USA setze der Online-Handel damals den stationa-
ren Geschaften sehr zu. Insofern waren die Griinde fir
den Riickzug nach so kurzer Zeit sehr vielschichtig und
lagen sicherlich nicht darin, dass sich die Nordamerika-
ner, die ihr Geschaft wirklich verstehen, nicht zugetraut
hatten, Kaufhof in die Zukunft zu fiihren. In der kurzen
HBC-Ara wurden das Sortiment und die Warenprasenta-
tion deutlich aufgewertet.

An seiner Seite hat HBC-Anteilseigner Baker mit Bernd
Beetz zudem einen Experten, unter dessen Agide als

Wir schlagen

.. zZwischen Immobilienwi
Einzelhandel und Komm

Sie suchen neue Standorte?

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

Gern beantworten wir Ihre Fragen. info@rohmert.de

‘I'llllll.lll.llllltll'-u

CEO seinerzeit der Umsatz der Coty Inc. von 1,3 Mrd.
$ auf 4,7 Mrd. $ fast vervierfacht wurde. Zuvor war
Beetz bei LVMH Moét Hennessy Louis Vuitton fiir den
weltweiten Geschéftsbereich Modeparfim und Kosme-
tik von Christian Dior verantwortlich und davor hatte er
20 Jahre lang in verschiedenen Managementpositionen
bei Procter and Gamble (P&G) in Deutschland und zahl-
reichen weiteren Ldndern Verantwortung getragen.
Und auch Galeria-CEO van den Bossche bringt viel Wa-
renhaus-Expertise mit, die er schon friiher bei Kaufhof
unter Beweis gestellt hat.

Im Rahmen des laufenden Insolvenzverfahrens wird
Insolvenzverwalter Stefan Denkhaus nach Unterneh-
mensangaben voraussichtlich bis Ende Juli 2024 die
Kontrolle Gber das Unternehmen behalten — nach er-
folgter Zustimmung der Glaubigerversammlung Ende
Mai. Zu diesem Zeitpunkt sollen NRDC Equity Partners
und BB Kapital SA dann als Eigentlimer eintreten, so
dass die Fihrung vom Insolvenzverwalter auf Bernd
Beetz als Shareholder und Chairman mit dem Manage-
ment um CEO Van den Bossche Gibergehen wird.

NRDC Equity Partners wurde von Weil, Gotshal &
Manges LLP in New York und Frankfurt beraten, BB
Kapital SA von Lupp + Partner. =

die Briicke..
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Galeria-Strategie

Aufbruch zu neuen Ufern

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report™

Wie es in Zukunft unter Agide des neuen Eigentiimerkonsortiums NRDC Equity Part-
ners von Richard Baker, der auch an der kanadischen Hudsons’s Bay Company
(HBC) und der US-Luxus-Warenhaus-Kette Sak’s Fifth Avenue beteiligt ist, und der
BB Kapital SA, das Family Office von Bernd Beetz und der Geschéftsfihrung von Ga-
leria weiter gehen soll, dariiber hatte sich CEO Olivier Van den Bossche jiingst ge-

gendiber einer dberregionalen Zeitung geaulert.

mpany.

Kaufhof an der K&: Frihere Pilotfiliale der Hudson‘s Bay Co

Neben den wichtigen Verhandlungen mit noch etwa 20 Vermietern von Galeria-
Filialen Gber die Absenkung der Mieten — Galeria-CEO Olivier Van den Bossche
sieht Mieten in der Bandbreite von 6 bis 11% des Umsatzes als verkraftbar, in man-
chen Hausern liegen sie aber bei 20% und mehr — haben die neuen Eigentiimer und
das Management auch bereits konkrete Plane fiir den weiteren Betrieb der Waren-
hduser ausgearbeitet.

Danach will sich der Warenhaus-Betreiber stérker auf bestimmte Sortimentsbereiche
konzentrieren, mehr Kompetenz im Einkauf blindeln, und fiir andere Segmente im
Rahmen eines ,Concession-Konzepts" — also der Untervermietung von Flachen in
einer Art Shop-in-Shop an Dritte — starke Partner, die in ihrer Branche (iber hohe
Kompetenz verfiigen, auf die Flachen holen. Bislang macht der Concession-Bereich
bei Galeria nur 7% des Umsatzes aus.

Mit diesem Konzept betreten van den Bossche und sein Team allerdings kein Neu-
land. Vielmehr besinnen sie sich auf Konzepte und Strategien, die bereits friher zu
den Geschaftsmodellen der aus insgesamt vier Warenhaus-Unternehmen zusam-
mengesetzten Galeria Karstadt Kaufhof gehorten. So bildete die Idee, etwa im
Mode-Bereich namhafte Markenhersteller mit eigenen Shops und eigenem Personal
als Mieter auf die Warenhaus-Fléachen zu holen, das Fundament fir das ,,Galeria-
Horten-Konzept". Dabei lehnt sich der Name ,Galeria" an die legendare Einkaufs-
Passage ,Galleria Vittorio Emanuele®™ in Mailand an.

Nach dem Vorbild der traditionsreichen Einkaufspassagen entwickelte der kleinste
der vier Warenhaus-Konzerne, die Horten AG, Ende der 1980er/Anfang der 1990er-
Jahre das Galeria-System aus Shop-in-Shop-Angeboten verschiedener Mode-Marken.
Mit der Ubernahme der Horten AG im Jahr 1994 kam das Konzept zur Kélner Kauf-
hof Warenhaus AG, die sich in Galeria Kaufhof umbenannte, das Konzept allerdings
im Laufe der Jahre verwasserte.

Aber auch die friihere Essener Karstadt AG setzte beispielsweise in ihrem Flagg-
schiffhaus Oberpollinger in Miinchen in Partnerschaft mit namhaften Mode-Marken

Westfield-Uberseequartier
eroffnet erst im August

Die Eréffnung des West-
field Hamburg Uber-
seequartiers, die urspring-
lich fir den 25. April geplant

war, wird auf Ende August
2024 verschoben. Der
Grund: Auf der Baustelle
des Quartiers ist in einem
Teil des Untergeschosses,
in dem sich eine zentrale
technische Anlage befindet,
Grundwasser eingetreten.
Die Anlagen kann dadurch
kurzfristig nicht in Betrieb
genommen werden. Eine
Analyse des Schadens in
Zusammenarbeit mit den
Planern von Unibail-
Rodamco-Westfield und
Ingenieuren wurde gestar-
tet. Mit Blick auf die Som-
merferien und den saisona-
len Einzelhandelskalender
verschiebt der Entwickler
und Betreiber die Eroéffnung
auf Ende August 2024.

Dortmund: Der Acces-
soires-Anbieter Bijou
Brigitte ist neuer Mieter der
vormals durch die Parfiime-
rie Pieper genutzten Han-
delsflachen auf dem Wes-
tenhellweg 8 in Dortmund.
Die Eréffnung erfolgte nach
kurzer Umbauzeit. Die
Eugen Lehmkiihler GmbH
vermittelte. Das 1963 ge-
grindete Unternehmen Bi-
jou Brigitte ist einer der fiih-
renden Anbieter von Mode-
schmuck und Accessoires
und betreibt rd. 900 Filialen
im In- und Ausland.
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auf Shop-in-Shop-Konzepte. Der langfristige Vorteil fiir
die Warenhauser, die im Rahmen der diversen Krisen
beim Personalbestand inzwischen unter die Schmerz-
grenze gegangen sind, diirfte darin bestehen, mehr
namhafte Marken zu gewinnen, die ihre Shops mit eige-
nem Personal betreiben. Denn gerade mit guter Bera-
tung kann der stationdre Einzelhandel gegenliber dem
Online-Handel punkten.

Flair und Kompetenz sind wichtig.

Foto: Galeria

Mit starken Marken-Partnern, aber auch mit entspre-
chenden Einzelhdndlern, die in der Vergangenheit ihr
Filialnetz stark ausgediinnt haben, lieBe sich auch die
von Galeria-CEO Van den Bossche geplante Aufwertung
des Schuh-Angebots erreichen, bei dem es in den Wa-
renhausern tatsachlich noch Luft nach oben gibt. Dabei
hat der Warenhaus-Betreiber auch inhabergefiihrte
Handler im Blick, die nicht zuletzt durch die Belastung
im Rahmen der Pandemie ihre Geschéfte schlieBen.

Damit knlipft das neue Galeria-Konzept an eine Strate-
gie an, die Karstadt friilher gezielt gefahren hat. So hat
der Warenhaus-Betreiber mit seinen groBen Flachen
das lokale Marktumfeld genau analysiert, um festzustel-
len, welche innerstadtischen Sortimente verschwinden,
um die entsprechenden Angebote in den eigenen Filia-
len auszuweiten oder zu etablieren. Denn der Blick auf
die Entwicklung der Innenstadte in den vergangenen 20
Jahren offenbart, dass viele Facheinzelhandler und viele
Sortimente wie Anbieter von Heim-Textilien, Glas Por-
zellan Keramik, Wascheanbieter, Anbieter von Kinderbe-
kleidung und vieles mehr verschwunden sind.

Hier hat zweifellos auch der Hype in den 2010er-Jahren
mit immer weiter steigenden Mieten in den Top-Lagen
und Spitzenwerten beim Schllisselgeld dazu beigetra-
gen, dass sich mittelstdndische Anbieter und bestimmte
Randsortimente nicht mehr in den Cities halten konn-
ten. Auch das hat zum Verlust der innerstadtischen Viel-
falt beigetragen.

Gerade die groBflachigen Warenhduser bieten hier die
Option, die Liicken wieder zu fiillen, wenn sie von ei-
nem Management gefiihrt werden, das etwas von Ein-
zelhandel versteht und nicht nur auf die Gewinnerzie-
lung durch stetig steigende Mieten ausgerichtet ist.
Denn nur mit einem guten Handelsgeschaft Idsst sich
eine auskdmmliche Miete erwirtschaften. Daran hat es
in dem vergangenen Jahrzehnt bei Galeria Karstadt
Kaufhof gemangelt.

Auch die Uberlegung, den Bereich Consumer Electronic
Uber kompetente Partner wieder in die Warenhauser
und damit in die Innenstadte zuriickzuholen, geht in die
richtige Richtung, zumal beispielsweise Unternehmen
wie Media Saturn verstarkt mit neuen Konzepten in
die Innenstddte drangen. Hinzu kommt die starke
Marktstellung der Spezialisten wie Media Markt und Sa-
turn in dieser Branche, gegen die Galeria mit eigenen
Konzepten — vor allem beim Preisniveau — nur schwer
ankommen dirfte. Mit Blick auf die hohe Spezialisie-
rung, die heute in vielen Branchen angesagt ist, macht
es keinen Sinn fir einen ,Allrounder® wie ein Waren-
haus, das auf vielen Feldern unterwegs ist, alle inner-
stadtischen Sortimente selbst betreiben zu wollen.

Im Rahmen der Strategie, weitere namhafte Markenan-
bieter auf die Warenhaus-Flachen zu holen, wird Galeria
aber zweifellos auch in die Umgestaltung und Aufwer-
tung seiner Verkaufsraume investieren missen. Mit dem
neuen Eigentiimer-Konsortium Richard Baker/Bernd
Beetz hat Insolvenzverwalter Stefan Denkhaus
zweifellos finanzstarke Partner gefunden, die hoffentlich
einen langen Atem haben. Dass die kanadische Waren-
haus-Kette Hudsons’s Bay Company das Geschaft La-
dengestaltung und Warenprasentation bestens be-
herrscht, hat das Unternehmen als Eigentiimerin von
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Galeria Kaufhof in der Pilot-Filialen Kaufhof an der Ko in
Disseldorf (Foto: Vierbuchen) gezeigt. Entscheidend ist
nun, dass Baker zusammen mit Beetz und dem Galeria-
Management dieses Mal den langen Atem hat, die Wa-
renhduser wieder auf die Schiene zu setzen, damit sie
den Krisen-Modus hinter sich lassen kénnen. =
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The KaDeWe Group

Central Group kauft KaDeWe-Gebaude

rv DUSSELDORF: Dije Central Group, mit 50,1% Mehrheitsgesellschafterin der Ka-
DeWe Group in Berlin, ist im laufenden Insolvenzverfahren in Eigenverwaltung ei-
nen wichtigen Schritt vorangekommen. Denn es ist ihr gelungen, mit der Eigentii-
merin des KaDeWe-Warenhauses, der insolventen Signa Prime Selection AG, eine
Vereinbarung lber den vollstandigen Erwerb der KaDeWe-Immobilie in Berfin zu
schiieBen. Signa ist mit 49,9% der zweite Eigentiimer der KaDeWe Group.

Nachdem die Geschaftsfihrung der Betreibergesellschaft The KaDeWe Group
GmbH Anfang des Jahres mit dem Argument ein Insolvenzverfahren in Eigenver-
waltung beantragt hatte, die exorbitant hohen Mieten der drei von ihr gemieteten
Luxuswarenhduser, darunter noch das Alsterhaus in Hamburg und das Ober-
pollinger in Minchen, wiirden ein nachhaltig ertragreiches Wirtschaften nahezu
unmoglich machen, eroffnet sich fiir den Mit-Eigentimer Central Group nun die
Chance, mit Ubernahme der KaDeWe-Immobilie zumindest in diesem Haus die Mie-
ten selbst bestimmen zu kénnen. Das Traditionsgebaude in der Berliner Einkaufs-
meile TauentzienstraBe verfligt Giber rund 60 000 gm Verkaufsflache und gilt schon
seit jeher als das deutsche Luxus-Warenhaus.

Wie die KaDeWe-Geschaftsfiihrung zu Jahresbeginn anmerkte, hatte das Unterneh-
men im Geschaftsjahr 2022/23 mit 728 Mio. Euro zwar das umsatzstarkste Ge-
schaftsjahr der Unternehmensgeschichte erzielt — immerhin war der Umsatz gegen-
Uber dem Vor-Corona-Jahr 2018/19 um 24% gestiegen — doch seien die Mieten fiir
die drei Warenhduser in diesem Zeitraum um fast 37% erhoéht worden, so dass die-
se unter dem Strich ihre Profitabilitédt eingebiiBt hatten. Die geforderten Indexmie-
ten seien unverhaltnismaBig hoch nicht marktiiblich und sollten noch weiter steigen.

Nun teilte die Central Group mit, dass sie im Gesprach mit dem KaDeWe-
Management und den Glaubigern ist und dass sie zuversichtlich ist, sich als neuer
Eigentimer der Berliner Luxus-Immobilie Gber den Erwerb weiterer Vermdgenswer-
te einigen zu kénnen, um damit einen geordneten Ausstieg aus dem Insolvenzver-
fahren einzuleiten. Mit den Vermdgenswerten dirften die Immobilien ,Alsterhaus"
und ,Oberpollinger® gemeint sein. Laut Vittorio Radice, Vorstandsmitglied von
Central Group Europe, ist dies der erste wichtige Meilenstein, um aus der KaDe-
We Group ein nachhaltig, finanziell tragfahiges Unternehmen zu schaffen.

Wie Tos Chirathivat, geschiftsfiihrender Vorsitzender und CEO der Central
Group, betont, will die Familie mit dieser zusatzlichen Investition ihr Engagement fiir
die KaDeWe Group, die treuen Kundinnen und Kunden, Mitarbeiter und die europai-
schen Geschaftspartner unterstreichen: ,Wir werden uns weiter darum bemiihen,
mit allen Beteiligten die bestmdgliche Losung zu finden, damit unsere Department
Stores ihren normalen Betrieb wieder aufnehmen kdnnen — besser und starker als
zuvor und so schnell wie mdglich.”

Pletschacher errichtet
Standort fiir Feneberg

Der Lebensmittelvollsorti-
menter Feneberg in der
Gemeinde Altenstadt im
Westen des Landkreises
Weilheim-Schongau, wird
bis Ende 2024 an die
Schongauer StralRe, Ecke
Sonnenstralle umziehen.
Hier errichtet die Unterneh-
mensgruppe Pletschacher
auf einem rd. 5 500 gm gro-
3en Grundstlick in Holzbau-
weise einen Lebensmittel-
markt mit rd. 1 670 gm
Mietflache fir Feneberg und
eine Backerei mit Café. Der
Markt entsteht in fuRlaufiger
Entfernung zu einem Wohn-

Handelsimmobilien
Report

Besuchen Sie uns
auch auf unserer
Homepage:

www.hi-report.de

gebiet. Die Unternehmens-
gruppe hat inhouse die Pla-
nung erstellt und fihrt die
BaumaRnahme in Holz in
Eigenregie durch. Nach
Aussage von Peter Plet-
schacher, geschiftsfiih-
render Gesellschafter,
werden bei diesem Bauvor-
haben rd. 380 gm Holz ver-
baut, eine Warmepumpe
eingebaut und auf dem
Dach eine Photovoltaikanla-
ge angebracht. Zudem gibt
es Elektroladesaulen auf
der Parkplatzanlage, so
dass der neue Standort in
der Region die heutigen
Okologischen Standards
erfillt. Pletschacher hat
nach diesem Muster weitere
Standorte in Planung.
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Wohnen in der City

HDE fordert Anpassung der TA Larm

HIR DUSSELDORF. Die sinkende Frequenz in Deutschlands Innenstédten hat die
Diskussionen dariiber angeheizt, mit welchen Mitteln mehr Leben in die Cities geholt
werden kann. Ein wichtiger Ansatz ist die Aufiésung der auf den Einzelhandel ausge-
richteten Monostruktur, etwa durch ,innerstddtisches Wohnen". Doch hier gibt es
einiges an Konfiiktpotenzial, worauf der Handelsverband Deutschland hinweist.

Denn die im Zuge der Novelle des Stadtebaurechts zur Entwicklung und Ge-
staltung von Stadtzentren ausgel6ste Debatte kdnnte nach Feststellung des
Handelsverbands Deutschland (HDE) zu Interessenskonflikten zwischen den
kiinftigen Anwohnern und der innerstadtischen Wirtschaft flihren, wodurch zentrale
Frequenzbringer aus den Innenstdadten verdréngt werden kdnnten. Deshalb fordert
der Spitzenverband neben der Baurechtsnovelle auch eine Anpassung der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Ldarm), damit die Innenstadte
auch als Handelsstandorte attraktiv bleiben.

Wie HDE-Hauptgeschaftsfiihrer Stefan Genth zu bedenken gibt, ist das Woh-
nen in den Innenstadten bislang nur ausnahmsweise zuldssig und unterliegt dabei
besonderen Schutzmechanismen, insbesondere mit Blick auf den Immissions-
schutz, der beispielsweise auch die zulassige Larmbelastigung fir die Bewohner
regelt. Sofern Wohnen durch die Baurechtsnovelle kiinftig regelhaft in den Zen-
tren zuldssig sein wird, muss aus Genths Sicht den abzusehenden Interessenskonflik-
ten zwischen den Anwohnern und der Wirtschaft entgegengewirkt werden. Ein Kon-
fliktpotenzial konnte etwa der Lieferverkehr fiir den Handel sein.

Im Extremfall, so die Sorge, kdnnten Einzelhdndler aus der Innenstadt verdrangt
werden. Damit ware flr die Stadtzentren in punkto Besucherzahlen nichts gewon-
nen, denn vom Wohnen geht — anders als von den Geschaften — keine gréBere An-
ziehungskraft aus. ,Die TA Larm muss dringend auf die besondere Situation in den
Innenstédten abgestimmt werden®, fordert Genth deshalb und mahnt auBerdem,
dass sowohl bei Bestands- als auch bei Neubauten SchallschutzmaBnahmen nicht zur
finanziellen Belastung fiir den Einzelhandel werden diirften.

Zudem fordert der Hauptgeschaftsfiihrer eine verbindliche Festlegung, dass beste-
hende Gewerbebetriebe in Kerngebieten nicht durch ,heranriickende Wohnbebau-
ung" beeintrachtigt werden dirften. Aus seiner Sicht miisste auch der Messpunkt der
Larmbelastung neu bestimmt werden. Ausschlaggebend sollten die Immissionsricht-
werte fiir Orte in den Gebduden sein und nicht wie bisher auBerhalb der Gebaude.

Aus Sicht des Handelsverbands kénnte andererseits die geforderte Umstellung des
Messpunkts auf Innenrdume einen Innovationsschub bei der Entwicklung und Um-
setzung passiver SchallschutzmaBnahmen auslésen. Gleichzeitig sei eine Anpassung
der Obergrenzen fiir Verkehrs- und Gewerbeldrm zu iiberpriifen. Eine Uberarbeitung
der TA Larm ist laut Genth deshalb die Voraussetzung dafiir, dass das Wohnen wie-
der zum Bestandteil der Innenstadte werden kann. =

Personalien

Neue Geschaftsfiihrer bei
ILG Assetmanagement

Fabian Stolzle und Robert
Winkelmann sind zum

1. April 2024 in die Ge-
schiftsfiihrung der ILG
Assetmanagement GmbH
berufen worden. Der Immo-
bilienkaufmann (IHK) Win-
kelmann leitet seit 2021
das Vermietungsmanage-
ment der ILG.
Zuvor war er
als Director
Asset Manage-
ment Leasing
bei Jones
Lang LaSalle
SE und bei Unibail-
Rodamco-Westfield. Seine
Karriere startete er in unter-
schiedlichen Funktionen bei
CBRE, BNPPRE, Savills,
Taurus Investment Hol-
ding und Edeka. Der Dip-
lom-Betriebswirt Stolzle
leitet das Immobilienma-
nagement bei der ILG seit
2023. Zuvor
war er Mitglied
der Geschafts-
fihrung bei der
MEC und leite-
te hier das Key
Account Management und
das Business Development
von Bestands- und
Neumandaten. Zudem leite-
te er die Bereiche Commer-
cial Asset Management und
Property Management.

Leipzig: Comfort hat einen
Store mit 470 gm Verkaufs-
flache an der HainstralRe
20-24 in Leipzig an den ortli-
chen Modeanbieter Tayler
vermittelt, der die Er6ffnung
des Stores im spaten Frih-
jahr 2024 plant. Vermieter
ist ein privater Investor.
Tayler betreibt neun Laden
in Sachsen, Sachsen-Anhalt
und Thiringen sowie einen
Online-Shop.
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NIQ Retail Spend Barometer

Inflation begiinstigt die Discounter

HIR DUSSELDORF. Auf den ersten Blick haben die Deutschen im vergangenen Jahr
— gegentiber 2022 — 55% mehr fir Produkte des tdglichen Bedarfs (FMCG) und
technische Gebrauchsgliiter (Tech & Durables) wie technische Konsumagliter, Haus-
haltsgerdte und Heimwerkerbedarf ausgegeben. Insgesamt waren das 394,5 Mrd.
Euro. Auf den zweiten Blick waren vor allem Preissteigerungen bei Lebensmitteln und
Drogerieprodukten verantwortlich fir den Zuwachs, wéhrend die Bundesbirger bei
technischen Gebrauchsgditern eher gespart haben.

Das ist eines der Ergebnisse des neuen NIQ Retail Spend Barometers, fiir das
Nielsen IQ und GfK die Umsatze von (ber 350 000 Handelspartnern weltweit ge-
messen haben. Ziel des vorliegenden Barometers ist es, auf Basis echter Verkaufs-
zahlen einen moglichst holistischen Einblick in deutschlandweite Marktpotenzia-
le und Entwicklungen bei Giitern des taglichen Bedarfs und bei technischen Ge-
brauchsgtitern zu vermitteln. Wie beide Unternehmen mitteilen, ist dieser Big-Data-
Uberblick bislang einzigartig. Er erfasst die realen Abverkaufszahlen und misst die
Entwicklung der Einkaufstrends.
NIQ

Privatausgaben fir FMCG- und Tech-and-Durables-
Produkte in Deutschland sind 2023 gestiegen

+5,5%

Privat-
ausgaben
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Wie sehr die hohe Inflation und hdhere Beschaffungskosten das Kaufverhalten der
Bundesbiirger beeinflussen, zeigt die Tatsache, dass sie fiir Giter des taglichen Be-
darfs 2023 insgesamt 8,9% mehr Geld ausgegeben haben als im Jahr zuvor — vor
allem, weil sie daflir hohere Preise zahlen mussten. Dabei fiel die Steigerung der
Ausgaben Uber alle Kategorien hinweg laut Retail Spend Barometer im ersten Halb-
jahr des Vorjahres hoher aus als im zweiten Halbjahr, was darauf zuriickzufiihren
sein durfte, dass die Preise zuletzt mit geringeren Raten gestiegen sind. Im vierten
Quartal wurde sogar ein kleines Absatzplus von 1,5% erreicht.

Dass in Zeiten hoher Teuerungsraten vor allem Discounter und Drogeriemarkte
profitierten, wie die Marktforscher zeigen, liegt angesichts des Kaufkraftschwunds
auf der Hand. Die klassischen Supermdrkte, die vom langen Aufschwung der Vor-
Corona-Zeit profitierten, erlebten laut Barometer dagegen kein Umsatzplus.

Folge der deutlich gestiegenen Verkaufspreise ist auch, dass die Einzelhandler ver-
mehrt auf Sonderangebote setzen. So ist der Anteil an Promotions laut NIQ und
GfK vor allem im Bereich Lebensmittel gestiegen, wodurch die Handler einen ,Pull-
Effekt" erzielen und die Frequenz erhéhen konnen. Im Sog der Teuerung werden
auch mehr Eigenmarken, die giinstiger sind als Herstellermarken, nachgefragt. So
konnten Handelsmarken in fast allen Kategorien ihre Marktanteile erhéhen, sowohl
bei der Menge als auch beim Umsatz. In den Kategorien Personal Care, Home Care
und Tierfutter konnten demnach sowohl stationdre Drogeriemarkte als auch Online-
Handler ihre Umsatze steigern, weil haufiger und mehr eingekauft wurde. »

Neues Mischquartier
in Pforzheim

Ein weiterer Meilenstein fiir
das neue Quartier

Schlossberghofe (SBH) in
Pforzheim ist erreicht: Die

Rohbauarbeiten flr den
ersten von vier Neubauten
sind beendet und der Innen-
ausbau hat begonnen.
Oberbiirgermeister Peter
Boch, Projektentwickler
Wim ten Brinke und weite-
re Beteiligte haben den
Richtkranz auf dem Areal an
der DeimlingstralRe in der
Innenstadt von Pforzheim
gehisst. Nach den Planen
soll um den Jahreswechsel
das Technische Rathaus
der Stadt rd. 11 000 gm
Biroflache beziehen. Zu-
dem bietet der Neubau
Platz fir eine Kita, einen
Raum fir kulturelle Veran-
staltungen, Gastronomie,
Einzelhandel und eine Tief-
garage. Geplant sind drei
weitere Gebaude mit 141
Wohnungen — davon 28
gefordert — und Flachen fir
Handel, Gastronomie und
eine weitere Kita. Die
Schlossberghdéfe sind ein
Gemeinschaftsprojekt der
Stadt Pforzheim, des Pro-
jektentwicklers und Bauun-
ternehmers Ten Brinke
sowie Wittfoht Architekten
aus Stuttgart. Auf dem

9 700 gm groRRen Areal am
Rathaus, zwischen Schloss-
berg und Enzufer, befinden
sich noch Gebaude aus den
1950er- und 1960er-Jahren,
die fir das neue Vorhaben
abgerissen werden. Die
Flache des ersten Neubaus
diente als Parkplatz.
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Die Kehrseite der inflationsbedingt gestiegenen Ausgaben fiir Gliter des tagli-
chen Bedarfs kennzeichnet die Lage im Markt mit Tech & Durables-Produkte wie
Haushaltsgeraten, technischen Konsumgiitern oder Heimwerkerbedarf. Denn hier
gingen die Ausgaben 2023 im Vergleich zum Jahr zuvor um 1,7% zurlick. Das heiBt,
ein groBer Teil der Menschen musste genau Uberlegen, wofir er sein verfligbares
Geld ausgibt. Insbesondere der Bereich Heimwerkerbedarf erlebte laut NIQ Retail
Spend Barometer einen Umsatzriickgang von 4,4% - allerdings hatten die Bundes-
biirger wahrend der Corona-Shutdowns hier mehr investiert. Bei Haushaltsgerdten
lag das Minus bei 2,4% und bei technischen Konsumgiitern bei -1,6%.

—= —— s >

Gunstige Bedingungen fur Discounter.

Foto: Aldi Std

Dabei setzen viele Konsumenten verstarkt darauf, defekte Produkte zu ersetzen, an-
statt neue Produkte in den eigenen Haushalt einzufiihren oder funktionierende Gera-
te upzugraden. Hier wirkt sich die schon seit geraumer Zeit zu beobachtende sinken-
de Konsumlaune bei gleichzeitig steigender Sparneigung aus. Hinzu kommt aber
auch eine gewisse Sattigung in den Technikbereichen, die wahrend der Pandemie,
als viele zu Hause waren, einen Boom erlebten.

Lediglich der Sektor Haushaltskleingerdte verzeichnete im Vorjahr ein Plus von
1,5%. Dabei entwickelten sich innovative, multifunktionale Produkte wie Akku-
Handstaubsauger, Fritteusen sowie Gerate fiir Haarpflege und -styling Uberdurch-
schnittlich und erreichten laut Panorama ein ,Preispremium®.

Nach dem fiir Einzelhdndler und Hersteller aus dem Bereich technische Gebrauchs-
glter schwierigen Jahr 2023 entscheiden laut NIQ und GfK Preis- und Markenma-
nagement Uber den Erfolg im Jahr 2024. Und da auch Supermarkte die Folgen des
veranderten Einkaufsverhaltens in Zeiten von Inflation, Unsicherheit und dem Kampf
der Kandle und Wettbewerber um die Budgets der Konsumenten spiiren, miissen
laut Oliver Schmitz, Head of Retail DACH bei NIQ/GfK, Handler 2024 ihre Preise
»noch starker und dynamischer managen — um wichtige Margen zu sichern®. Dazu
zahlt aus seiner Sicht auch ein kundenzentriertes Category Management. Und als
Wachstumsstrategie kdnne die Expansion in neue Sortimente, Vertriebskanale, Regi-
onen oder Lander helfen. ,Unsere Daten zeigen, welche Wachstumskategorien sich
2023 gegen den Markt durchgesetzt haben und wo die Potenziale fiir 2024 liegen®,
stellt Schmitz fest.

Weil sich die Marktdynamiken und das Verhalten der Konsumenten in einem wettbe-
werbsintensiven Umfeld immer schneller wandeln, reichen nach Einschatzung von
Michael McLaughlin, President, Global Retail bei NIQ, ,fragmentierte Daten"
und eine ,Portion Bauchgefihl" nicht mehr aus. Deshalb wollen die beiden Marktfor-
schungsunternehmen mit ,,The Full View™" ein umfassendes, datenbasiertes Ver-
standnis (iber die Entwicklungen am Markt und klare, umsetzbare Empfehlungen fiir
eine Wachstumsstrategie bieten. =

MEAG kauft die
LArte Fabrik“ in Miinchen

Die MEAG kauft die sechs-
stockige ,Arte Fabrik® in
Miinchen von AXA IM Alts.
Das gemischt genutzte Ge-
baude an der Feilitzschstra-
3e 4-6 im Minchner Stadt-
teil Schwabing erstreckt sich
mit seinen grof3zugigen Au-
Renflachen bis zur Franz-
stral3e. Die urbane Lage hat
eine hohe Attraktivitat fir
verschiedene Nutzungen
und ist mit ihrer Nahe zur
Minchner Freiheit gut an
das offentliche Verkehrs-
und Strafl’ennetz angebun-
den. Die ,Arte Fabrik“ wurde
2005 und 2013 saniert und
erweitert und bietet gut

11 000 gm Mietflache sowie
195 Parkplatze in der Tief-
garage. Knight Frank ver-
mittelte. Das Gebaude mit
seiner Glas- und Putzfassa-
de bietet Biro-, Freizeit-,
Gastronomie- und Einzel-
handelsflachen, die z.T.
klimatisiert sind und tber-
durchschnittliche Deckenho-
hen haben. Das Objekt ist
zu fast 100% vermietet.

+++++++++

Erfurt: Die Non-Food-
Handelskette Tedi wird eine
weitere Filiale im Zentrum
der thiringischen Landes-
hauptstadt Erfurt ertffnen.
Daflir hat das Dortmunder
Unternehmen ein Ladenlo-
kal mit knapp 1 450 gm im
Haus mit der Adresse Anger
57 an der Kreuzung zur
Borngasse angemietet. Die
Flache soll zeitnah Gber-
nommen werden und an-
schlieend die Eréffnung
erfolgen. Eigentimerin des
nun komplett vermieteten
Geschaftshauses mit 4 730
gm ist die Deka Immobilien
Investment GmbH. JLL hat
Deka beraten.
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ESG-Bewertung nach RICS-Checkliste

Neue Leitlinien fiir Europa

rv DUSSELDORF: Das Thema Nachhaltigkeit, die Einbaltung von ESG-Kriterien und
die Notwendigkeit, insbesondere die Bestandsimmobilien in punkto Energieeffizienz
aufzurdsten, beherrscht derzeit die Diskussionen. Die Unklarheiten bei den Marktak-
teuren sind erheblich. Um die Implementierung der ESG-Kriterien in die Bewer-
tung von Immobilien zu unterstiitzen, hat die RICS (Royal Institution of Char-
tered Surveyors) eine Checkliste mit zwdlf Kernindikatoren verdffentlicht, die von
einer Expertenkommission erarbeitet wurde.

Nach den Worten von Gina Ding, RICS Senior Public Affairs Officer fiir Europa
und Autorin der Checkliste, bieten diese zwolf Kernindikatoren der ESG- und Valua-
tion-Datenliste ,,Gutachtern und Finanzkunden einen konsistenten Satz von Daten-
punkten, die in Bewertungsberichten aufgegriffen werden kénnen™. Aus ihrer Sicht
ist es der Expertenkommission seit ihrer Griindung vor eineinhalb Jahren bis heute
damit gelungen, ,das Bewusstsein und das Versténdnis zwischen Gutachtern und
Kunden zu erhéhen, so dass wir uns gemeinsam auf diesem Weg befinden und unse-
re Interessen (bereinstimmen". Angesichts der vielen noch bestehenden Unklarhei-
ten bei vielen Marktakteuren dirfte das eine wichtige Grundlage sein.
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Wie wichtig das Thema fiir die Marktakteure ist, zeigt auch der Blick auf die Ergeb-
nisse der Studie ,,Emerging Trends in Real Estate Europe, 2024" von PwC und
dem Urban Land Institute (ULI). Denn hier geben bemerkenswerte 77% der Be-
fragten an, dass die aktuellen Bewertungen die bestehenden Herausforderungen und
Chancen fir den Immobiliensektor in punkto Klimawandel, die Sozialen Belange und
die spezifischen Anforderungen der Mieter noch nicht korrekt widerspiegeln.

Dabei erwarten fast 50% der fiir den RICS World Built Environment Sustaina-
bility Report 2022 Befragten einen ,,Brown Discount®, einen Abschlag, fiir Immobi-
lien, die nicht den ESG-Kriterien entsprechen. In Europa waren es fast drei Finftel
der Befragten, die Preisabschldge bei den Mieten und den Kaufpreisen fiir Gebduden,
die nicht als ,,Green Building" oder nachhaltige Gebdude eingestuft sind, erwarten.
Etwa ein Drittel geht dabei von Preiskorrekturen in der GréBenordnung von 10% aus
und etwa ein Viertel kann sich auch vorstellen, dass die Abschlage gréBer ausfallen.

Die RICS hatte die Expertenkommission nach eigenen Angaben im Jahr 2022 gebil-
det, um die Auswirkungen von ESG auf die Bewertung von Immobilien zu untersu-
chen. Zur Gruppe gehorten Bewerter, Investoren sowie Banken. Und die Euro-
paische Zentralbank (EZB) sowie die Europaische Bankenaufsichtsbehorde
(EBA) fungierten als sogenannte Beobachter. Vorausgegangen war eine Untersu-
chung aus dem Jahr 2021 mit dem Ergebnis, dass etwa die Halfte der Bewertungs-
fachleute die Meinung vertrat, dass griine und nachhaltige Immobilien einen Preis-

Values erwirbt von
DWS ein DHL-Portfolio

Values Real Estate hat ein
bundesweites Logistikport-
folio mit vier Umschlagshal-

len vom Immobilien-
Publikumsfonds Grundbe-
sitz Fokus Deutschland
der DWS erworben. Dabei
handelt es sich um die von
der DHL genutzten Cross-
Dock-Hallen in Dresden,
Essen, Rostock und Neus-
aR bei Augsburg. Die
Mietflache betragt 20 000
gm bei einer Grundstiicks-
gréRe von 85 000 gm. Alle
Objekte wurden 2015 und
2016 erbaut. Das Closing
erfolgte zum 29. Februar
2024. Die vier Objekte sind
nun im Eigentum des Valu-
es Logistikimmobilien-
fonds. Der Kauf wurde von
BNP Paribas Real Estate
vermittelt. Mit dem Ankauf
des DHL-Portfolios ist der
Spezial-AlF Values Lo-
gistikimmobilienfonds voll
investiert. Der Fonds halt
16 Hallen mit einer Mietfla-
che von ca. 322 000 gm
und hat mit einem Brutto-
fondsvermdgen von ca. 460
Mio. Euro das angestrebte
Fondsvolumen erreicht. Bei
den Fondsobjekten handelt
es sich um ein Immobilien-
portfolio aus Logistik- und
Light-Industrial-Objekten in
spezifischen Bestlagen von
A- und B-Standorten an
logistischen Verkehrskno-
tenpunkten in Regionen mit
ausgepragtem Industrieclus-
ter in Deutschland. Ein
Nachfolgeprodukt befindet
sich im Pre-Marketing.
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und Mietaufschlag gegeniiber Gebauden haben sollten, die ohne ESG-Anforderungen
konzipiert wurden. Ziel war es in diesem Kontext, ESG-Anforderungen auf der Grund-
lage realer, messbarer Daten in die Immobilienbewertung einzubeziehen.

Das nun vorgestellte Papier mit dem Titel ,, The future of real estate valuations:
the impact of ESG" kam denn auch zu dem Ergebnis, dass ESG-fokussierte Immo-
bilien fir Investoren an Wert gewinnen und die Gutachter Umweltfaktoren immer
mehr bertiicksichtigen. Vor diesem Hintergrund ist die Checkliste mit den zwolf
Kernindikatoren laut Sander Scheurwater, Interimsleiter fir Strategische
Planung und Berichterstattung bei der RICS und Mit-Autor der Liste ein wichti-
ges Instrument, um die ESG-Anforderungen in die Immobilienbewertungen einzubin-
den. Und wie er berichtet, wird sie auch bereits genutzt. Bemerkenswert ist aus sei-
ner Sicht in diesem Kontext auch ,die Zusammenfiihrung der wichtigsten europai-
schen Bewertungsdienstleister, Investoren- und Bankenverbande (INREV, EPRA und
EMF) sowie anderer relevanter Organisationen wie World GBC, ULI, WBCSD, ERES
und IVSC zur Entwicklung dieser Datenliste. Dadurch gewinnt die Checkliste in der
Praxis sehr deutlich an Breite.

N o SRR S S Foto: BEOS

Auch Jens Bohnlein, MRICS, Vorstandsvorsitzender der RICS Deutschland,
sieht in den ESG-Leitlinien eine fundierte Grundlage fiir den Immobilienmarkt, um zu
einer Versachlichung der Diskussion im Hinblick etwa auf einen ,Brown Discount®
oder ein ,Green Premium" beizutragen. Die Aufnahme der ESG-Kriterien in die Be-
wertung kdnnte aus seiner Sicht zu einer verstarkten und breiteren Anwendung im
Markt beitragen. Denn laut RICS sind noch erhebliche Defizite bei der ESG-
Integration auszumachen. Deshalb misse ein ganzheitlicher Ansatz verfolgt werden,
der durch die Checkliste untersttitzt wird.

Im Einzelnen umfasst die Datenliste einen Uberblick {iber folgende ESG-
Indikatoren, die bei der Bewertung von Gebduden berticksichtigt werden sollten:
»,Energy Rating" wie Energy Performance Certificate , Energieverbrauche, Produktion
erneuerbarer Energien, Labels und Zertifikate wie Greenbuilding Systeme, Green-
house Gas Emissionen wie CO2-Emmissionen, Emissions pathway analysis, physical
climate risk, location characteristics (lokale Infrastruktur), Mobility wie Fahrrad-
Stellplatze, Building Access (behindertengerechter Zugang), Landlord tenant relati-
onsship (Vermieter-Mieter-Verhaltnis) und die beim Bau verwendeten Materialien.

Dabei wird die Aufstellung der Checkliste nicht als statischer Prozess gesehen, viel-
mehr soll sie in der ndchsten Zeit durch die intensive Zusammenarbeit mit und das
Feedback der Bewerter-Organistationen, des Finanzsektors und anderen Organisatio-
nen weiterentwickelt werden, um die ESG-Anforderungen in die Bewertungen einzu-
betten. Da sich die Bewertung der Immobilien nach ESG-Kriterien noch in der Uber-
gangsphase befindet, soll die nun vorgelegte Checkliste aus dem Jahr (Edition 2024)
der Start fiir eine Reise sein, die es den Bewertern, den Kreditinstituten und den In-
vestoren ermdglicht, ihr Wissen zu diesem Thema zu verbreitern und schlieBlich bei
der Immobilienbewertung zu einem gemeinsamen Ansatz zu kommen. =

Unternehmens

News

Logivest eroffnet einen
Standort in Erfurt

Der Logistikimmobilienbera-
ter Logivest verstarkt seine
Prasenz im Osten von
Deutschland und eréffnet
eine Niederlassung in Erfurt,
in der Magdeburger Allee
134. Damit setzt das Unter-
nehmen seinen Expansions-
kurs fort und ist nun bun-
desweit in 13 Stadten ver-
treten. Das spiegelt sich
auch in der Flachennachfra-
ge wider. Neben eCommer-
ce-Unternehmen wie Zalan-
do oder Amazon haben
sich Logistikdienstleister
wie Fiege, Rhenus oder
auch die Zeitfracht GmbH
sowie Grof3- und Einzel-
handler wie Metro oder
Edeka in der Region ange-
siedelt. Noch in diesem Jahr
plant Amazon seine Pra-
senz in der Logistikregion
auszubauen und ein vierge-
schossiges Logistikzentrum
in Erfurt-Stotternheim zu
beziehen.

HaRfurt: Logicor hat eine
rund 10 400 gm grof3e Lo-
gistikimmobilie im unterfran-
kischen Halfurt bei Wiirz-
burg an Cabot Properties
verkauft. Das Objekt in der
Walter-Tron-Strale 5 wurde
im Jahr 2007 errichtet und
befindet sich auf einem rund
22 100 gm grofRen Grund-
stlick in einem etablierten
Gewerbegebiet. Colliers
hat die Transaktion im Auf-
trag des Verkaufers vermit-
telt. Zum Zeitpunkt des Ver-
kaufs ist die Logistikimmobi-
lie vollvermietet an den
eCommerce Dienstleister
PVS Europe vermietet. Sie
steht verkehrsglinstig nahe
der Autobahnen 7 und 70.
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Online-Umsatz

Sprung uber die 100 Mrd. Euro-Marke

HIR DUSSELDORF. Die multiplen Krisen in den vergangenen Jahren von Zwangs-
schlieBungen in der Pandemie liber Lieferengpdsse, Kriege und ein spirbar gestiege-
nes Preisniveau bei den Lebenshaltungskosten haben das Kaufverhalten der Konsu-
menten splirbar veréndert. Interessant ist das vor allem mit Blick auf die Frage, ob
der Online-Handel seine Marktanteilsgewinne aus den Corona-Jahren 2020/2021 zu
Lasten des stationdren Handels halten kann?

Nach den Daten des IFH KoéIln zum B2C-eCommerce in Deutschland ist das Markt-
volumen des Online-Handels hierzulande im Laufe der umsatzstarken Pandemiejahre
2021 sprunghaft auf 102,1 Mrd. Euro gestiegen. Mit der Normalisierung der Ver-
kaufsbedingungen im stationdren Einzelhandel ist es 2022 aber wieder um -2,6% auf
99,5 Mrd. Euro gesunken. Ohne Corona-Effekt hatte der Online-Umsatz laut IFH
2022 nur bei 83,6 Mrd. Euro gelegen. Fir das Jahr 2023 hatten die Marktexperten
des IFH KéIn in ihrer mittleren Prognosevariante wieder mit einem leichten Wachs-
tum des Online-Umsatzes um 0,9% auf 100,4 Mrd. Euro gerechnet — allerdings inkl.
Mehrwertsteuer.

Das Statistische Bundesamt ermittelte nach vorlaufigen Zahlen fiir den Internet-
und Versandhandel fiir 2023 allerdings einen nominalen Umsatzriickgang von 0,4%,
was angesichts der Inflationsrate unter dem Strich einem realen Minus von sogar
3,9% entspricht. Damit schrumpft der Marktanteil des Onlinehandels auch 2023 wei-
ter. Im Kontrast dazu konnte der ,Einzelhandel in Verkaufsrdaumen"®, also der statio-
nare Einzelhandel, im Vorjahr nominal ein Plus von 3,1% erzielen, musste real aber
ein Minus von 3,0% hinnehmen. Der Einzelhandel mit Textilien, Bekleidung, Schuhen
und Lederwaren konnte sogar real um 2,6% und nominal um 3,7% wachsen.

Damit konnte der stationdre Einzelhandel seinen Marktanteil nach den Verlusten der
Pandemiejahre aber immerhin in etwa halten und stabilisieren. Fiir dieses Jahr prog-

IFH KOLN

Onlineumsatz Entwicklung 2017-2027 in Mrd. Euro zu
Endverbraucherpreisen

Vergleich zur Prognose von 2019
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Pull & Bear und Bershka
erstmals in Leipzig

Unibail-Rodamco-
Westfield Germany (URW)
vermietet knapp 2 000 gm in
den Hofen am Briihl an
Inditex. Mit Pull & Bear
sowie Bershka will das spa-

nische Mode-Unternehmen
zwei Stores in attraktiver
Lage am Haupteingang im
Erdgeschoss des Shopping-
Centers zur Hain-Stralle
er6ffnen. Auf knapp 2 000
gm ist die Er6ffnung von
Pull & Bear nach Umbau
und Erweiterung im vierten
Quartal 2024 geplant, die
von Bershka im Frihjahr
2025. Aus Sicht von
Constantin Wiesmann,
Director of Leasing Austri-
a & Germany bei URW,
wird das Center mit den
neuen Stores im Young-
Fashion-Segment noch
mehr zu einer Mode- und
Lifestyle-Destination.

+++++++++

Essen: Der expandierende
Secondhand-Modehandler
ReSales wird einen zweige-
schossigen Store auf der
Limbecker Strale in Essen
eroffnen. Mit der Vermittlung
der 730 gm grofien Mietein-
heit in der 1A-Lage setzen
Brockhoff und ReSales
ihre Zusammenarbeit fort.
Bereits in Dortmund, Witten
und Hildesheim konnte
Brockhoff passende Laden-
lokale fiir ReSales finden.
Die Eréffnung des neuen
Stores in der Nachbarschaft
namhafter Filialisten ist be-
reits erfolgt.
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nostiziert der Handelsverband Deutschland (HDE) fiir den stationdren Einzelhan-
del ein Umsatzwachstum von real 1% und nominal 3,6% auf 585,1 Mrd. Euro. Den
Online-Umsatz sieht der Verband in diesem Jahr bei 86,7 Mrd. Euro — ohne Mehr-
wertsteuer. Allerdings setzte der Online-Handel auch nach der spiirbaren Abschwa-
chung seines Verkaufs 2023 im Vergleich zum Vor-Corona-Jahr 2019 mit 100 Mrd.
Euro laut IFH K&In immer noch rund 30 Mrd. Euro mehr um. Sofern sich der aktuelle
Trend fortsetzt, konnte der eCommerce nach Schatzung der Forscher bis 2027 ein
Umsatzvolumen von etwa 119 Mrd. Euro erreichen.

Wie Hansjiirgen Heinick, Online-Marktexperte des IFH, zusammenfassend fest-
stellt, ging mit ,den Pandemiejahren ein auBergewdhnlicher Online-Boom einher".
Fir die nachsten Jahre geht er aber davon aus, dass die Entwicklung wieder auf den
Trendpfad von vor der Pandemie zuriickkehrt )siehe Grafik): ,Wir rechnen damit,
dass sich die 2019 berechnete und die aktuelle Trendlinie bis 2027 wieder nahezu
decken®, so Heinick.

Die einzelnen Sortimentsbereiche im Online-Handel entwickeln sich auch 2023 laut
IFH sehr unterschiedlich. Vor allem beim Online-Handel mit FMCG-Produkten — Gui-
tern des taglichen Bedarfs — sehen die Forscher nach ersten Hochrechnungen ein
Wachstum mit Raten von voraussichtlich bis zu 14% im Vergleich zum Vorjahr. An-
gesichts der niedrigen Ausgangsbasis in diesem Marktsegment sind diese Wachs-
tumsraten allerdings nicht ungewdhnlich. Zweitstarkster Umsatztreiber im Online-
Handel sind laut IFH Gesundheitssegmente. Eine riickldufige Entwicklung mit einem
Minus von bis zu -9% wird in den Branchen Consumer Electronics/
Elektrogerate erwartet. Hier ist der Online-Anteil allerdings auch bereits sehr hoch,
sowie bei Schmuck und Uhren mit bis zu -4%. =

Redevco Capital Partners: Ein ,,Schnellboot” fiir Problemimmobilien

HIR DUSSELDORF. Nach der Zinswende ist damit zu rechnen, dass vermehrt notlei-
dende Immobilien, Portfolien oder ganze Plattformen auf den Markt kommen. Denn
nach dem langen Niedrigzins-Boom stehen immer mehr Refinanzierungen zu deutlich
héheren Finanzierungskosten an. In diesem Umfeld will die von Redevco
| und vom Redos-Griinder Oliver Herrmann neu gegriindete Redevco
. Capital Partners mit Sitz in London solche in Schwierigkeiten geratenen
;! Objekte aufkaufen, rekapitalisieren und neu positionieren, um das Wert-

" steigerungspotenzial zu heben.

Unter der Leitung von Mark Beaumont (Foto: links) als neuem Ma-

naging Director wird Redevco Capital Partners zusammen mit strategi-

schen Partnern in alle Asset-Klassen investieren und dabei die paneuro-
paische Plattform von Redevco mit acht Buiros und 270 Immobilienexperten nutzen.

Nach den Worten von Neil Slater, CEO von Redevco, will das Unternehmen damit in

einem hoheren Risiko-Rendite-Bereich investieren und setzt dabei auf sein erfahre-

nes Londoner Team mit dem entsprechenden Netzwerk und dem Unternehmergeist, um
die Marktchancen in dieser Phase des aktuellen Immobilien-Zyklus zu
nutzen. Ziel sei es, die Aktivitaten rund um die Transformation von Stad-
ten zu nachhaltigen und urbanen Orten um ein spannendes Geschafts-
feld zu erweitern

von Redevco fungiert und als Mitglied des DACH-Beirats tatig ist, ist

Uberzeugt, dass die ,aktuellen Marktbedingungen eine hervorragende

Gelegenheit fir den Erwerb von unterbewerteten oder in Schwierigkei-

ten geratene Immobilien oder Portfolios bieten®. Als wichtige Grundlage
flir die Chance, schnell zu handeln, sieht er die kapital- und ressourcenstarke Plattform
von Redevco und deren unternehmerische Aufstellung.

{‘\’ 3 Oliver Herrmann (Foto: unten), der weiterhin als strategischer Berater
e

Saarbriicken: Die Europa-
Galerie Saarbriicken hat
zwei neue Mieter aus dem
Lebensmittel-Segment:
Dazu gehort die Kamps
Backerei, die auf rd. 110
gm eine moderne Ver-
kaufstheke mit angeschlos-
senem Café und groflizugi-
gem Sitzbereich bietet. Und
das Saarbriicker Konzept
sFruchteria“ prasentiert auf
25 gm eine Vielfalt an
Fruchtaufstrichen,
Chutneys, Relishes, Sirups
und Caramels sowie Ge-
nuss- und Geschenkartikel.
Handarbeit sowie Obst und
Gemiuse von lokalen Anbie-
tern sind die Hauptzutaten
bei Fruchteria.
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