Handelsimmobilien

Liebe Leser,

das Hoffnungsjahr 2025 nahert sich seinem Ende und die Umfrageergeb-
nisse des RICS Global Commercial Property Monitor (Royal Institution of
Chartered Surveyers) im dritten Quartal zeigen statt der erhofften Aufhel-
lung fUr Europa und fir Deutschland eine deutliche Stimmungseintriibung.
Das konnte ein Hinweis darauf sein, dass auch das Jahr 2026 aus Immobi-
liensicht eher dahindimpeln wird. Die Hoffnung, dass es sich in den Som-
mermonaten und im Frihherbst aber woméglich nur um ein kleines Zwi-
schentief handelt, ist durchaus berechtigt — immerhin ging es zuvor in klei-
nen Trippelschritten bergauf.

Der Leitspruch der Miinchener Immobilienmesse Expo Real des Jahres
2023 ,Survive till 25" spiegelt aber bereits eine Haltung der Marktakteure
wider, die Experten der Branche heute kritisch vorhalten. Denn dieser Leit-
satz — genauso wie die Reime auf ,26“ und ,,27“ — suggeriert, man muisse
die schwierige Phase nach der Zinswende 2022 einfach nur méglichst un-
versehrt Uberstehen, dann wirde es automatisch wieder bergauf gehen:
Aufschwung am Immobilienmarkt quasi als marktgegebener Automatis-
mus. Dass die Branche dabei gebannt auf den Tower der Europdischen
Zentralbank (EZB) nach Frankfurt blickt, in der Hoffnung auf weitere Zins-
senkungen, ist bezeichnend.

Denn nach Ausbruch der Euro-Schuldenkrise im Jahr 2010 wurde die ge-
samte Dekade bekanntlich von einer ultralockeren Geldpolitik mit grof3vo-
lumigen K&ufen von Staatsanleihen durch die EZB respektive die nationa-
len Notenbanken gepragt, sodass der anschlielende Immobilien-Boom,
der unter normalen Bedingungen allenfalls zwei bis drei Jahre gedauert
hatte, auf zehn Jahre und mehr ausgedehnt wurde. Zuletzt waren nur
noch die niedrigen Zinsen Treiber fir die Investitionen in Immobilien, weil
andere Anlagen wie Staatsanleihen keine Rendite mehr abwarfen.

Nicht ohne Grund sehen sich auch Immobilienberater bei den diversen
Veranstaltungen genétigt, darauf hinzuweisen, dass die Leitzinsen auf ab-
sehbare Zeit nicht mehr unter die Zwei-Prozent-Marke sinken werden.
Denn die Inflationsrate bleibt hartnackig und erfordert geldpolitische Ge-
genmalinahmen. Hinzu kommt in Deutschland das hohe Schuldenpro-
gramm der Bundesregierung, dass die Renditen fur Bundesanleihen spur-
bar hat steigen lassen. Das heil3t: Bei der Finanzierung werden wieder nor-
male Bauzinsen fallig und alternative Anlagen werfen auch wieder eine
attraktive Renditen ab.

Nach der Sonderkonjunktur der 2010er-Jahre ist der Immobilienmarkt
nach Ausbruch der Krisen und nach der Ruckkehr der Inflation zur Norma-
litdt zurtickgekehrt. Auf diese veranderten Bedingungen haben sich hierzu-
lande viele Marktakteure immer noch nicht eingestellt —
auch wenn es zweifellos nicht wenige I6bliche Ausnah-
men gibt. Vor diesem Hintergrund ist die von Immobili-
enfachleuten beobachtete abwartende Haltung in Teilen
der Immobilien-Branche keine gute Voraussetzung fir
die Immobilienkonjunktur im kommenden Jahr.

Dr. RutivVierbuchenw

Chefredakteurin
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Viel Neues uUber Fachmarktimmobilien.

iy

Foto: Yong Byun / kplus-konzept
Fachmarktimmobilien-Kongress

Mit kleinen MalRhahmen viel bewegen

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Fachmarktimmobifien sind resilient gegen Krisen und die Online-Konkurrenz. Doch
auch hier bleibt die zZeit nicht stehen und stellt die Branche vor die Herausforderung,
sich auf ein verédndertes Kundenverhalten und die notwendige Transformation der
Standorte einzustellen, wie der Fachmarktimmobilien-Kongress zeigte.

Die entscheidenden Determinanten beim Einkaufen waren lange Zeit der Preis und
die Nahe des Einkaufsstandorts. Seit die Digitalisierung bei den Preisen fur gréfite
Transparenz sorgt und der Online-Shop im Zweifel den niedrigsten Preis bieten kann,
nicht zuletzt, weil er keine teuren (Innenstadt)Mieten zahlen muss, haben sich im
stationdren Einzelhandel die Determinanten grundlegend veréndert: ,Erlebnis und
Emotion* erwarten die Kunden heute, wenn sie einkaufen gehen, wie Jan Sperber,
Retail Sales Development Executive DACH bei der GfFK/NIQ Company, beim
Fachmarktimmobilien-Kongress in Disseldorf in seiner Keynote ber die
»Future of Retail“ darlegte.

Neben einem guten Preis-Leistungs-Verhéltnis gehort laut Sperber dazu, dass der
stationare Einzelhandel seine Verkaufsflache als Ort gestaltet, an dem der Kunde
schnell und einfach die Produkte findet, die er sucht. Als Positiv-Beispiel nennt er
einen Lebensmittel-Markt in der Ukraine mit einem sehr individuellen Aufbau, bei
dem sich die einzelnen Abteilungen deutlich voneinander unterscheiden. Dabei geht
es fur den Einzelhandler aus Sicht des Experten immer um die Frage, wie schaffe ich
es, den Kunden abzuholen. Dazu gehdort etwa auch, dass er bei beratungsintensiven
Produkten Personal findet. Denn die Kundenloyalitéat nimmt stetig ab.

Tatsachlich bietet die Fokussierung auf Erlebnis beim Einkaufen dem stationdren
Einzelhandel laut Sperber viele Chancen, beispielsweise durch neue Formate wie eine
Omnichannel-Strategie, bei der die Kunden digital und analog mit der gleichen
Werbung angesprochen werden kdnnen. Oder durch Experience Zones auf der
Ladenflache, in denen neue Produkte getestet werden kénnen. Positiv bewertet
Sperber in diesem Kontext auch die Repair Corners bei Euronics, die mit der Re-
paratur von Geraten auch dem Thema Nachhaltigkeit Rechnung tragen, das fir die
Kunden heute auch wichtig ist.

Ein anderes Positivbeispiel ist fur ihn der niederlandische Omnichannel-Handler
Coolblue, der mit dem Aufbau seines Ladennetzes den Kunden unter dem Motto
.1est & Feel* die Mdglichkeit bietet, die Produkte vor Ort unter die Lupe zu nehmen.

Leichte Aufhellung
beim Immobilienklima

Im Rahmen der 215. Mo-
natsbefragung haben etwa
1 000 Immobilienfachleute
das Deutsche Hypo Immo-
bilienklima um 1,0% bes-
ser bewertet als noch im
Vormonat. Nach einem
Ruckgang um 1,1% im Ok-
tober ergibt sich damit ein
Wert von 96,3 Punkten.
Sowohl das Investmentkli-
ma mit +1,3% auf 94,0
Punkte als auch das Er-
tragsklima mit +0,8% auf
98,7 Punkte kdonnen leicht
zulegen. Dabei entwickeln
sich die verschiedenen As-
set-Klassen spiegelbildlich
zum Monat Oktober: Denn
das Buroklima kann seinen
Riickgang aus dem Vormo-
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nat wieder wettmachen,
wahrend andere Segmente
verlieren. Konkret legte das
Biroklima um 8,5% auf
79,4 Punkte zu, wahrend
das Logistikklima um 4,2%
auf 104,5 Punkte zurtick-
ging. Und auch das Hotel-
klima entwickelt sich mit
einem Riickgang von 4,1%
auf 107,9 Punkte insgesamt
negativ. Das Handelsklima
gibt um -2,1% auf 84,8
Punkte nach. An der Spitze
bleibt weiterhin das Wohn-
klima mit 147,2 Punkten.
Es verzeichnet mit einem
Ruckgang um -0,8% den
geringsten Verlust.
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Zudem bietet er Liefer- und Installationsservices sowie
Click & Collect. Und die Mdobel-Kette lkea bietet Uber
Augmented Reality/Virtual Reality Design-ldeen oder
Einrichtungsvorschlage direkt aufs Handy.

Die Drogerie-Kette dm setzt gegen die schwindende
Kundenloyalitat — neben ihrem Sortiment — laut Ruben
Holzheimer, Bereichsleiter Expansion bei der dm-
Drogerie-Markt GmbH & Co KG, auf ein angenehmes
Ladenbild und die richtige Beleuchtung, um Ruhe in den
Alltag der Kunden zu bringen. Das Ladenbild soll sugge-
rieren, dass das Leben schén ist, wie er beim Fachmarkt
Panel ,Quo Vadis Fachmarkt? Zwischen Stabilitat, Wan-
del und neuen Nutzungs-Konzepten“ berichtet. Es sei
kompetitiver geworden, den Kunden immer wieder zu
Uberzeugen, stellte auch Moderator Angelus Bern-
reuther, Head of Business Development bei der
Deutsche Fachmarkt AG (DEFAMA) fest.

Das wirft die Frage auf, wie sich die Fachmarktimmo-
bilie, die sich gemessen an anderen Asset-Klassen gera-
de in den Krisen gut behauptet hat und auch relativ resi-
lient gegen den Online-Handel ist, weiter entwickelt und
vor welchen Herausforderungen der Markt steht. Dabei
ist fir Nicole Romer, Geschaftsfuhrerin und Head
of Retail bei Colliers Deutschland, klar, dass Fach-

mérkte und Fachmarktzentren — besonders wenn sie
ihren Schwerpunkt auf Lebensmittel respektive Nahver-
sorgung setzen — eine stabile Anlage sind.

In diesem Kontext weist Stefan Hohmann, Grinder
des Investment-Vehikels Plank Investment Partners
(P71P), darauf hin, dass die Stabilitét in diesem Segment
heute noch genauso groR ist, wie vor der Zinswende
2022. Die Asset-Klasse bietet aus seiner Sicht die besten
Renditen und Cashflows und habe die besten Mieter der
Welt. Auch die Einstellung der Kreditinstitute zu dieser
Anlage-Klasse ist nach seiner Erfahrung sehr positiv, so
dass die Liquiditat hier sehr gut sei. Die P7IP, die von
den friheren Chefs von X+Bricks gegriindet wurde, rich-
tet ihren Fokus vor allem auf internationale Investoren,
die laut Hohmann bei ihren Investments in der Regel
hohere Renditen anstreben als nationale und mehr im
Value-Add-Segment unterwegs sind.

Im Value-Add-Segment registrierte denn auch Nicole
Rémer wieder mehr Wachstum. Wie sie nach der Zins-
wende allerdings festgestellt hat, sind die Zeiten, in de-
nen hohe Faktoren — wie etwa Faktor 23 — gezahlt wur-
den, vorbei. Die Preise hétten sich beim 17- bis 18-
Fachen eingependelt — allenfalls in Ausnahmeféllen wer-
de das 18,5- bis 19-Fache gezahlt. Im Core-Segment,

gpep
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das von vielen Investoren nach der Zinswende bevorzugt wurde, hat sich nach Rémers
Einschatzung das Repricing inzwischen stabilisiert. Rein opportunistische Investoren
sind dagegen selten zu sehen. Das scheitert nach ihrer Erfahrung schon an der Finan-
zierung. Mit Blick auf die Kleinteiligkeit in diesem Marktsegment, das — neben SB-
Warenhausern und Fachmarktzentren — stark von Supermarkten und Discountern ge-
pragt wird, sind laut Romer die nationalen Investoren in der Uberzahl.

Diskussionsrunde , Quo Vadis Fachmarkt?*

Foto: Yong Byun / kplus-konzept

Mit Blick auf den Wandel, der sich auch im Fachmarktsegment vollzieht, berichtet Holz-
heimer, dass die Markte groRer werden und dass auch das Thema Click & Collect
wichtiger wird. So bietet dm auch Abholstationen als Schnittstelle zwischen online
und offline. Viele Kunden lieBen sich die Bestellung lieber in den gut erreichbaren Markt
als nach Hause liefern, wie er berichtet. Manche gehen dann auch noch im Markt ein-
kaufen. Im Rahmen von Partnerschaften mit Spezialisten bietet die Drogeriemarkt-
Kette auch Dienstleistungen aus dem Gesundheitsbereich wie Blutabnehmen oder Au-
gen-Screening. Mit Blick auf die Entwicklung der Lagen — dm ist in Fachmarktlagen,
Stadtteillagen und Einkaufsmeilen vertreten — berichtet Holzheimer, dass sich die Filia-
len in den Fachmarktlagen am besten entwickeln, dass die Innenstédte aber allmahlich
zuriick kommen.

Kaufland setzt vor allem auf Revitalisierung

Obwohl Kaufland mit 780 Filialen Deutschlands flihrender SB-Warenhausbetreiber ist,
setzt das Unternehmen nach den Worten von Susanne Gehlen, Geschéaftsfihrerin
von Kaufland Immobilien Deutschland, weiter auf Expansion und Wachstum. Das
geht allerdings nicht Uber Neuentwicklungen, denn fur die groRen Flachen ist es
schwierig, Genehmigungen zu erhalten. Nachdem der Lebensmittelhdndler einen gro-
RBen Teil der Real-SB-Warenhaus-Standorte Ubernommen hat, steht deshalb das
Thema Revitalisierung auf der Agenda. Dabei geht es um den Umbau alterer Stand-
orte wie die von Real, wobei die kostspielige Erneuerung der technischen Anlagen, die
leicht 4 Mio. Euro im Schnitt kosten kann, heute eine grof3e Rolle spielt. Schon durch
die Real-Ubernahme ist Kaufland laut Gehlen zum Umbau-Experten geworden. Daher
weild sie, dass die Revitalisierung alter Standorte sehr teuer werden kann.

Grol3e Real-Markte sind eine Herausforderung

Mit Blick auf die Uberdurchschnittlich grol3en Flachen der Real-Markte — manche brin-
gen es auf schwer vermittelbare 18 000 gm — ist es laut Hohmann wichtig, ein individu-
elles Konzept zu entwickeln, bei dem alle Akteure zusammenarbeiten miissten. Da SB-
Warenhdauser heute deutlich kleiner sind, ist es notwendig, die Flachen fir weitere Mie-
ter neu aufzuteilen. Manche Real-Markte werden auch gar nicht mehr fir den Einzel-
handel genutzt. »

Hahn Gruppe erwirbt
Edeka-Portfolio

Die Hahn Gruppe hat fir
den im Oktober aufgelegten
institutionellen Individual-
fonds fur Versorgungswerke
von der Edeka Nordbayern
Sachsen Thuringen ein
Portfolio mit sechs Edeka-
Markten erworben. Die

Rechtsanwaltskanzlei
McDermott Will & Schulte
hat die Hahn Gruppe bera-
ten. Die technische Due
Diligence Ubernahm Imtar-
gis und Jen Acon vermittel-
te. Der Verkaufer wurde
rechtlich von Grothmann
Geiser beraten. Der Uber-
gang ist Ende 2025 geplant.
Die Edeka-Markte befinden
sich in Amberg und Wasser-
tridingen (Bayern), Boxberg
(Baden-Wirttemberg),
Chemnitz und Gersdorf
(Sachsen) sowie in Konig-
see (Thuaringen). Alle Stand-
orte zeichnen sich durch
eine gute Erreichbarkeit

und eine starke Position

im regionalen Wettbewerb
aus. Edeka betreibt an

den Standorten flinf Ver-
brauchermarkte und einen
Lebensmittel-Nahversorger
der Marke Diska. Die
Mietflache umfasst

14 400 gm. Zudem gibt es
gut 570 Parkplatze. Die
Verbrauchermarkte wurden
zwischen 2015 und 2019
erbaut. Alle Objekte wurden
fortlaufend modernisiert und
befinden sich in einem sehr
guten technischen und
energetischen Zustand.

Die gewichtete durchschnitt-
liche Restlaufzeit der Miet-
vertrage (WAULT) betragt
Uber 14 Jahre.
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Mit dem Thema Refurbishment — Transformation
statt Abriss- Zukunftsperspektiven fir Handelsim-
mobilien und Fachmarktzentren befasste sich Olaf
Ley, CEO des Investmentmanagers und Entwicklers von
groBRen Einkaufszentren, Eurofund Group, der in Spani-
en, Portugal, GroRbritannien, Italien und seit 2023 mit
dem Rhein-Ruhr-Zentrum auch in Deutschland vertreten
ist. Seine zentrale Botschaft: ,,Neu denken ist sinnvoller
als neu bauen* — zumal die Zyklen fur die Erneuerung
von Handelsflachen immer kirzer werden.

»,Man kann mit kleinen MaBnahmen viel bewegen“, zeigt
er etwa am Beispiel des Shopping-Centers Dolce Vita
Tajo in Lissabon. Den kahlen und ungastlichen Eingangs-
bereich wertete Eurofund durch zahlreiche Pflanzen in
Topfen, neue Beleuchtung, Spielgerate fir Familien, aber
auch profitable Angebote auf. So gelang es laut Ley, die
Frequenz spurbar zu erhéhen und die Einnahmen fast zu
verdoppeln. Beim Rhein-Ruhr-Zentrum in Muilheim,
das die friheren Eigentumer Redos und Morgan Stan-
ley 2023 an Eurofund verkauft hatten, starkt der neue
Eigentimer mit den Mietern Kaufland und Muller im
Erdgeschoss den Bereich Nahversorgung, der sich auch
positiv auf die Frequenz auswirken diirfte.

Der unauffallige Haupteingang soll durch eine zweige-
schossige Eingangsanlage ersetzt und die schlichte Mall
mit einfachen Mitteln begrint werden. Die Fassade wird
laut Ley erneuert, indem eine neue Fassade davorge-
stellt wird: ,,Man kann manches visuell upgraden, ohne
zu tief eingreifen zu mussen,” stellt er mit Blick auf die
hohen Baukosten fest. Mit geringem Aufwand sei es
mdglich, eine grolle visuelle Wirkung zu erzeugen, wie
auch mit der neuen Sitzgruppe im Food Court oder dem
Freizeitpark Adventica, die viel Zuspruch erhalten.

Mit der Frage, wie man in einem Wohnquartier wie
Meerstad in der Néhe der niederlandischen Stadt Gron-
ingen, ein Gebadude entwickeln kann, das nur etwa 15
Jahre lang fir die Nahversorgung in der stark wachsen-
den Region gebraucht wird, anschlieBend aber anders
genutzt werden muss, befasste sich Matthias Rott-
mann, Partner der Architekten De Zwarte Hond. Un-
ter der Uberschrift ,Flexibel gedacht, nachhaltig genutzt:
Anforderungen an die Immobilien der Zukunft“, prasen-
tierte er eine von einer Stitze getragenen, nach allen
Seiten offene Holzkonstruktion mit Marktplatzflair, die
sich gut als Treffpunkt fur die Nachbarschaft eignet.

Wie Refurbishment im Denkmalschutz funktioniert,
erlauterte Waldemar Preis, Bereichsleiter Bau &
Einrichtung beim Lebensmittelhandler Tegut am Bei-
spiel der Filiale in einem ehemaligen Schlachthaus von
1886 in Weimar ,,Weglassen ist die beste Form der Nach-
haltigkeit”, berichtet er mit Blick auf die Tatsache, dass
Tegut an der Substanz nichts verandert hat. Kostentrei-
bend war allerdings die aul3erordentlich komplizierte Ver-
legung der Technik in dem alten Gebaude. m

EXPERTEN FUR
RESILIENTE PORTFOLIEN
ROBUST & RENTABEL

www.habona.de
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RICS Global Commercial Property Monitor

Abwarten allein ist keine L6sung

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Statt der erhofften Verbesserung im Jahresverlauf hat sich die Stimmung in der eu-
ropdischen Immobilienwirtschaft — gemessen im Commercial Property Sentiment In-
dex (CPSI) — im dritten Quartal wieder eingetriibt. In Deutschland fiihren wirtschaft-
liche Hemmnisse und Verunsicherungen im Gesamtmarkt vor allem zu einer abwar-
tenden Haltung — statt zu Aufbruch.

Dabei waren sich Susanne Eickermann-Riepe (FRICS), Vorsitzende des RICS
European World Regional Board (EWRB) und Jens Bdhnlein (MRICS), Vor-
standsvorsitzender der RICS Deutschland, bei Vorstellung des Global Com-
mercial Property Mo-
nitor (GCPM) fir das
dritte Quartal in ihrer
Einschatzung einig, dass
diese abwartende Hal-
tung nicht unbedingt die
/ global r/\ 2 r_jchtige Strategie zur

| Uberwindung der aktuel-
len Schwéche auf dem
deutschen  Immobilien-
markt ist. Statt dieses
LAbwarten statt Auf-
bruch“ wirde sich Béhn-
lein von den Immobilien-
akteuren eine aktivere
Haltung winschen, um
in diesem schwierigen Umfeld giinstige Anlageméglichkeiten zu identifizieren und
mehr zu investieren.

|

Europa

Quelle: RICS

Eickermann-Riepe sieht die Gefahr, dass dieses Abwarten, das auch fiir die Bewerter
zum Problem wird, in unerwartete Schocks minden kdnnte. Aus ihrer Sicht kdnnte
dieser erneute Abwartstrend im dritten Quartal auch darauf hindeuten, dass die Im-
mobilienwirtschaft mit 2026 ein weiteres schwaches Jahr vor sich hat und die Uber-
windung der Krise weiter auf sich warten Iasst. In diesem Umfeld gibt es nach Bohn-
leins Beobachtung bei Pensionsfonds und Versorgungskassen, die in nicht ideale Im-
mobilienobjekte investiert haben, noch viel Abwertungspotenzial, das die Branche
nun offenbar schrittweise abarbeiten will.

Ablesen lasst sich die erneute Verschlechterung der Stimmung am Commercial
Property Sentiment Index (CPSI) fir Europa, der im dritten Quartal — gegen-
Uber dem Vorquartal — von -4 auf -7 zuriickgegangen ist. Dabei sank sowohl die
Stimmung der Investoren, gemessen im Investment Sentiment Index (ISI), von
-2 auf -6 als auch die Mieterstimmung, gemessen im Occupier Sentiment Index
(OSI) von -6 auf -9. Weltweit verbesserte sich die Stimmung gemafl CPSI dagegen
leicht von -6 auf -4 — auch wenn das alles andere als ein Durchbuch ist.

Der Blick auf die einzelnen européischen Lander zeigt, dass vor allem Frankreich
mit seinen instabilen politischen Verhaltnissen und das mehr oder weniger stagnie-
rende Deutschland die Stimmung splrbar nach unten ziehen. So ging der CPSI in
Frankreich von -31 auf -40 zuriick, nachdem sich sowohl bei den Mietern als auch bei
den Investoren die Stimmung spurbar auf einen Indexwert von -39 bzw. auf -41 ver-
schlechtert hat. In Deutschland sank der CPSI von -12 auf -19, wobei die Mieterstim-
mung auf -20 und die Investorenstimmung auf -17 sank. In Grof3britannien blieb

HBB erhélt Mandat
far das Loop5

Zum 1. Januar 2026 uber-
nimmt die HBB Centerma-
nagement GmbH & Co.
KG aus Hamburg das Cen-
ter-Management sowie das
Vermietungsmanagement
fur das Shopping- und Frei-

zeitzentrum LOOPS5 in Wei-
terstadt. Bereits seit Anfang
September unterstitzt die
HBB das Einkaufszentrum
im Bereich Vermietung. Mit
rund 60 000 gm Mietflache
und etwa 175 Shops zahlt
das LOOPS5 zu den groften
Einkaufszentren in der Regi-
on sudlich von Frankfurt.
Starke Ankermieter wie
H&M, P&C, Baby One,
C&A, New Yorker, Inter-
sport sowie TK Maxx pra-
gen den Branchenmix. Er-
ganzt wird das Angebot
durch einen neu gestalteten
Foodcourt mit hoher Aufent-
haltsqualitat. Zudem gibt es
viele Freizeitaktivitaten. Das
Center steht verkehrsglins-
tig an der A5 und bietet
knapp 3 000 kostenfreie
Parkplatze. Mit der HBB soll
der Mieter- und Branchen-
mix optimiert und das Ge-
samtkonzept des Centers
kontinuierlich weiterentwi-
ckelt werden. Dazu zahit
insbesondere der weitere
Ausbau des
~Retailtainment‘-Konzepts,
um das Einkaufen durch ein
vielfaltigeres Erlebnis aus
weiteren Aktivitaten zu er-
ganzen.
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die Immobilienstimmung im Quartalsvergleich zwar unverandert, mit -11 allerdings
auch tief im negativen Bereich. Im Kontrast dazu bestatigt sich auch im dritten Quar-
tal 2025 beim Blick auf Spanien wieder das Sud-Nord-Gefélle in Europa. Der CPSI
verbesserte sich in Spanien erneut von +27 auf +30, vor allem weil sich die Stim-
mung der Investoren (ISI) weiter aufhellte: von +22 auf +30, wahrend die Mieter-
stimmung (OSI) leicht von +32 auf +29 sank. Auch Griechenland gehoérte mit einer
Verbesserung des Occupier Sentiment Index von +11 auf +15 und des Investment
Sentiment Index von +9 auf +15 zu den Landern mit Aufwartstrend. In Portugal
stieg der CPSI auf +21 und in Irland auf +8. Die Beispiele zeigen, dass es auch in
Europa Lander mit einem freundlichen makrodkonomischen Umfeld gibt.

In Deutschland spiegelte sich die schlechte Stimmung unter den Mietern und dem
Investoren auch in den Kapitalwerterwartungen fir die nachsten zwolf Monate
wider, die sich Uber alle Asset-Klassen hinweg von
-2% auf -18% verschlechterten. Selbst die Kapi-
talwerterwartungen fur Industrieimmobilien,
: 5 die sich zuletzt mit +14% im positiven Bereich
: etabliert hatten, gingen auf -6% zuriick. Am tiefs-
ten in den negativen Bereich sanken unter den
Asset-Klassen Handelsimmobilien von -14% auf 4
-33%. Ob dabei allerdings die Krisenresilienz von |

“Y
A=
- s Fachmarktimmobilien hinreichend berlcksichtigt

wurde, ist unklar. Denn zwischen den Sub-Asset-Klassen im Handelsimmobilien-
Segment gibt es in puncto Marktentwicklung erhebliche Unterschiede.

Auch bei der Einschatzung der Befragten Uber die Entwicklung der Mieten in den
nachsten zwolf Monaten hat sich die Stimmung hierzulande wieder deutlich einge-
tribt. So gingen die Mietererwartungen Uber alle Anlage-Klassen von +2% auf -14%
zuruick. Dabei verlassen laut RICS-Report Industrieimmobilien zum ersten Mal seit
der ersten Erhebung im Jahr 2013 den positiven Bereich. Bei Einzelhandelsimmobi-
lien gingen die Mietererwartungen von -13% auf -34% zurick.

Mit Blick auf diese Stimmungsverschlechterung zeigte sich Jens Bohnlein (Foto)
besorgt, dass der Immobilienmarkt offenbar weiter in der Flaute verharrt. Das sehen
die im Rahmen der RICS-Studie befragten Immobilienfachleute offenbar &hnlich.
Denn der Anteil der Befragten, der den Markt im zweiten Quartal noch in einer fri-
hen Aufschwungphase gesehen hatte, ist von 40% auf 29% gesunken.

Stattdessen glaubt mehr als die Halfte (52%), dass der Immobilienmarkt den Tief-
punkt im Zyklus erreicht hat, nach 48% im zweiten Quartal. Im besten Fall handelt
es sich laut Boéhnlein bei der aktuellen Eintriibung um eine negative Zwischenphase.
Allerdings sieht er auch, dass die Unsicherheiten Uber die weitere Zinsentwicklung
und mdgliche Bewertungsanpassungen die Entscheidungen bremsen — auch wenn
die gesunkenen Preise attraktive Einstiegs-moglichkeiten bieten wirden: ,Das Um-
feld bleibt weiterhin schwierig, trotz vereinzelt positiver Einzelbeispiele.”

Diese Verunsicherung wird durch die Entwicklung bei den Kreditkonditionen nicht
unbedingt abgebaut. Denn die deutschen Teilnehmer der RICS-Befragung registrie-
ren seit dem zweiten Quartal 2020 eine negative Veranderung bei den Kreditkonditi-
onen. Drehte der Wert des Indikators im ersten Quartal 2024 noch in den positiven
Bereich, sackte er im ersten Quartal 2025 mit -11% wieder in den negativen Bereich
ab, um im zweiten Quartal wieder in den positiven Bereich auf +25% zu steigen.
Aktuell ist er wieder auf 0% gesunken.

Auch Susanne Eickermann-Riepe (Foto) blickt angesichts der jingsten Entwick-
lungen und bedingt durch die Hemmnisse bei der Wachstumsdynamik einzelner Lan-
der nur verhalten in die Zukunft und rat gleichzeitig: ,,Die Vorbereitungen fiir ein her-
ausforderndes Jahr 2026 sollten nicht unterschatzt werden.” m

FIM Gruppe Ubernimmt
Kooperationsstandort

Die FIM Unternehmens-
gruppe hat in Wiesbaden
einen lebensmittelgeanker-
ten Standort mit einem Aldi-
Markt und in einem separa-
ten Gebaude dem Fast-
Food-Restaurant Kentucky
Fried Chicken (KFC) als
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Mieter, erworben. Der
Standort in der Schierstei-
ner StralRe mit etwa 1 500
gm Mietflache auf einem

5 700 gm groRRen Grund-
stick bietet Entwicklungspo-
tenzial. Der 1986 erbaute
Aldi-Markt wurde Anfang
der 2000er-Jahre general-
saniert und seitdem regel-
mafig modernisiert. Das
KFC-Restaurant wurde
2024 modernisiert. Der Aldi-
Markt und KFC befinden
sich in einem etablierten
Versorgungsschwerpunkt
an der B 262. Diese verlauft
von der Wiesbadener Innen-
stadt an den beiden Stadt-
teilen Dichterviertel und
Rheingauviertel vorbei zu
den stdwestlich gelegenen
Stadtteilen und miindet
schlieBlich in der Bundesau-
tobahn A 643. Die nachste
Bushaltestelle ist 1770 m
entfernt. Somit ist der
Standort mit dem Pkw und
auch mit dem OPNV sehr
gut erreichbar. Das Objekt
ist Teil eines Portfolio-
ankaufs aus dem Besitz des
Syn Vest German Real
Estate Funds, bei dem die
DIWG Asset Management
GmbH vermittelte und fir
die FIM Gruppe das Asset
und Property Management
ubernimmt.
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VdP-Immobilienpreis-Index: Anstieg stabilisiert sich

Auf dem Gewerbeimmobilienmarkt
dominiert das Top-Segment

rv DUSSELDORF. Der Aufwértstrend bei den Immobilienpreisen hat sich im Jahres-
verlauf 2025 verfestigt. So ist der VaP-Immobilienpreisindex im dritten Quartal — im
Jahresvergleich — um 3,6% auf 183,7 Punkte gestiegen. Gemessen am Vorquartal
lag das Plus bei 0,7%. Getragen wurde das Wachstum vor allem vom Preisauftrieb
bei Mehrfamilienhdusern, bei Gewerbeimmobilien (Bliros und Handelsimmobilien) lag
der Preisanstieg im Jahresvergleich bei 2,8%.

Dabei gilt der Preisauftrieb nach Feststellung des Verbands der Pfandbriefban-
ken (VdP) nicht fir das gesamte Segment von Biros und Handelsimmobilien
o ———— Bl gleichermaf&en. _ Z,Auf dem
03 2025 Gewerbeimmobilienmarkt
' konzentriert  sich  das
Transaktionsgeschehen
- weiterhin auf das Top-
SRS segment, also auf ener-
gieeffiziente, flexible Im-
mobilien in Top-Lagen®,
schrénkt Jens Tolckmitt,
Hauptgeschéftsfuhrer

S il
W |’HU “w des VdP, die Aussage et-

Anstieg der Immobilienpreise
dauert weiter an

was ein. Hier seien ent-
sprechende Preisanstiege
zu beobachten. Mit einem
Plus von durchschnittlich
~ 13,0% im Jahresvergleich
~ war der Preisanstieg bei
Blroimmobilien, die von der Zinswende 2022 unter allen Anlage-Klassen besonders
hart getroffen waren, etwas héher aus als bei Einzelhandelsimmobilien mit 2,2%.

Die Daten des VdP-Index zeichnen sich dadurch aus, dass sie im Gegensatz zu an-
deren Preisindizes auf der Auswertung von echten Immobilientransaktionsdaten von
Uber 700 Kreditinstituten beruhen. Es handelt sich also nicht um reine Angebotsprei-
se, bei denen offenbleibt, ob sie am Ende gezahlt wurden, sondern um tatsachlich
realisierte Preise. Seit 2010 erhebt VdP Research diese Daten quartalsweise.

Misst man die Preisentwicklung im Gewerbeimmobilienmarkt im dritten Quartal am
Vorquartal, dann liegen Biros mit +0,6% und Einzelhandel mit +0,5% deutlich en-
ger beieinander. ,Beide Entwicklungen zusammengefasst, ergab sich vom zweiten
zum dritten Quartal 2025 ein Anstieg der Gewerbeimmobilienpreise um 0,5%", heil3t
es im VdP-Bericht weiter. Die im Jahresverlauf deutlichen Unterschiede zwischen Bu-
ros und Retail Assets spiegeln sich auch bei den Neuvertragsmieten wider, die bei
BUroimmobilien gegentber dem dritten Quartal 2024 um 3,2% zulegten und bei
Handelsimmobilien um 1,9%. Allerdings ist das Ausgangsniveau der Mieten bei Retail
Assets in der Regel deutlich héher als bei Biiros. Wie es weiter hei3t, nahmen die
Renditen bei Blros gemessen am VdP-Liegenschaftszinssatzindex auf Jahressicht um
+0,2% zu und bei Handelsimmobilien um -0,2% ab.

Beim Blick auf den weiteren Jahresverlauf und die weltweit unsichere geopolitische
Lage gibt Geschéftsfiihrer Tolckmitt zu bedenken, dass es aus heutiger Sicht schwer
einzuschatzen ist, wie sich bestehende Unsicherheitsfaktoren wie die sehr unsichere
Entwicklung der Konjunktur und die Handelsstreitigkeiten sowie die geopolitischen
Konflikte auf den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt auswirken werden. Denn dass

Ratisbona eréffnet
Netto-Markt

Mit dem neuen Netto-Markt
in der Lobensteiner Stralle
34 in Wurzbach will Ratis-
bona Handelsimmobilien
ein deutliches Zeichen fir

Sz

nachhaltiges Bauen im Le-
bensmitteleinzelhandel set-
zen. Der Nahversorger ent-
stand nach nur acht Mona-
ten Bauzeit und vereint
nach Unternehmensanga-
ben 6kologische Verantwor-
tung, innovative Gebaude-
technik und naturnahe Ge-
staltung. Auf dem rd. 7 060
gm grofden Grundstiick wur-
de ein Markt mit 1 050 gm
Verkaufsflache realisiert,
der die Nahversorgung in
Wurzbach sichert und durch
zukunftsweisende Technik
weitgehend stromautark
betrieben werden kann. Der
Neubau wurde im Rahmen
der firmeneigenen ECO-
Bauweise mit einer ressour-
censchonenden Konstrukti-
on und kreislauffahigen Ma-
terialien, Uber die schon
ofter berichtet wurde, er-
baut. Eine Photovoltaikanla-
ge mit 155 kWp Leistung
und ein Batteriespeicher
ermdglichen eine Energie-
autarkie in Héhe von bis zu
60%. Erganzt wird die Aus-
stattung durch vier Schnell-
ladepunkte fur E-Autos.
Daruber hinaus kommt eine
Sole-Warmepumpe mit dem
Kaltemittel R290 zum Ein-
satz, das als besonders
treibhausoptimiert gilt.




—— Cities | Center | Developments

HandelsimmobilienReport

Nr. 457
28.11.2025

sich die deutsche Wirtschaft in einem spirbaren Struk-
turwandel befindet, der noch langer andauern dirfte,
ist unubersehbar.

Wesentlich dynamischer als bei Gewerbeimmobilien ist
der Aufwaértstrend bei den Wohnimmobilienpreisen,
wobei Mehrfamilienhauser mit einem Anstieg von
5,2% gegentuber dem Vorjahresquartal und von +0,9%
gegenltber dem Vorquartal der Haupttreiber waren. Der
Anstieg bei selbst genutzten Eigentumswohnun-
gen und Hausern fiel mit 2,4% gegeniber dem Vor-
jahresquartal nicht einmal halb so hoch aus und lag
unter Buros und knapp vor Handelsimmobilien. Gemes-
sen am Vorquartal legten Mehrfamilienhduser um 0,9%
und selbst genutztes Wohneigentum um 0,6% zu.

»Seit dem Frihjahr 2024 geht es fir die Immobilienprei-
se aufwarts”, fasst Tolckmitt den allgemeinen Trend
zusammen, nachdem die Preise 2023 gesunken waren
und sich erst 2024 wieder langsam belebt hatten: ,Die
Erholungsphase am Immobilienmarkt verfestigt sich
weiter — getragen vor allem von der Entwicklung der
Wohnimmobilienpreise.”“ Der VdP-Hauptgeschaftsfuhrer
schlussfolgert daraus, dass sich ,die Marktakteure (....)
mit den neuen Rahmenbedingungen arrangiert* haben.
Und auch bei den von den Banken finanzierten Gewer-
beimmobilien aus dem Top-Segment ist nach seiner
Beobachtung seit mehreren Quartalen ein kontinuierli-
cher Preisanstieg zu verzeichnen.

Wie unvermindert angespannt die Lage auf dem deut-
schen Wohnungsmarkt auch im dritten Quartal ist — im
Fokus stehen hier die sieben Metropolen — ist laut VdP
an der Entwicklung der Neuvertragsmieten abzule-
sen: Denn die stiegen auf Jahressicht mit 3,7% etwas
starker als im Vorquartal mit +3,5%. Dabei gingen die
Renditen von Mehrfamilienhdusern gemessen am VdP-
Index fur Liegenschaftszinsen um 1,4% zurtick. Der
Grund: Die Mieten entwickelten sich bei dieser Objekt-
klasse nicht so dynamisch wie die Preise.

Neuvertragsmieten bei
Wohnungen steigen weiter

Fir die deutsche Volkswirtschaft ist das keine gute Ent-
wicklung, da die Preis- und Mietsteigerungen nicht
durch volkswirtschaftliches Wachstum getragen werden,
sondern allein von dem eklatanten Mangel an bezahlba-
rem Wohnraum, der die Hoffnung der Kaufer auf Spe-
kulationsgewinne néahrt und den Handel mit Mehrfamili-
enhdausern ankurbelt. Da immer mehr Mieter an ihre
finanziellen Grenzen geraten und sich gegen Kiindigun-
gen wehren, weil bezahlbare Alternativen fehlen, gera-
ten auch immer mehr Investoren in Schwierigkeiten.

Durch den Mangel an Wohnraum ist inzwischen auch
die Arbeitsmobilitdt zum Erliegen gekommen, wodurch

der Fachkraftemangel verscharft wird, wie jingst die
Messe Minchen auf der Immobilienmesse Expo Real
auf Grundlage einer entsprechenden Studie des Pestel
Instituts berichtete. Zudem belasten die immer weiter
steigenden Mieten die Kaufkraft breiter Bevdlkerungs-
schichten, die ihren privaten Konsum durch den star-
ken Anstieg der Lebenshaltungskosten insgesamt ein-
schréanken mussten. Das belastet den privaten Konsum
als wichtige Stiitze der Konjunktur.

Foto: R. Vierbuchen

Vor diesem Hintergrund ist der Bau-Turbo laut Tolck-
mitt zwar begrifRenswert, da er dazu geeignet ist, Pla-
nungs- und Genehmigungsprozesse zu beschleunigen,
doch weist er darauf hin, dass die dadurch angekurbel-
ten potenziellen Bauprojekte erst mal Zeit benétigen.
Deshalb geht er davon aus, dass insbesondere in den
Metropolen der Wohnungsmangel noch mehrere Jahre
andauern wird. Angesichts der zu hohen Baukosten
muss aus seiner Sicht auch konsequent an den Rah-
menbedingungen gearbeitet werden. Denn zum einen
hénge der Erfolg des Bau-Turbo davon ab, dass die
Kommunen diese neuen Mdoglichkeiten auch pragma-
tisch nutzen, zum andern brauche es mehr als be-
schleunigte Genehmigungsverfahren, verweist er auf
Vorschlage, die schon langer auf dem Tisch liegen.
Dazu gehéren staatliche Burgschaften von 80% fur
Immobiliendarlehen, die auch grofivolumigen Woh-
nungsneubau ermdglichen. An die Lander richtet er die
Forderung nach einer Senkung der Grunderwerb-
steuer fur Selbstnutzer, die in Deutschland im euro-
paischen Vergleich sehr hoch ist.

Wichtig ist aber auch, dass der gemeinnitzige Woh-
nungsbau ausgebaut wird, der bis zur Abschaffung des
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes 1989 einen gro-
Ben Beitrag zur Bezahlbarkeit geleistet hat. Denn pri-
vatwirtschaftlich gebaute Wohnungen, die jahrlich et-
wa 5% abwerfen sollen, kdnnen auf Dauer nicht be-
zahlbar bleiben. Da liegt auch das Problem des deut-
schen Wohnungsmarkts, in dem in den vergangenen
30 Jahren Millionen gemeinniitzige, kommunale sowie
Werkswohnungen an Investoren verkauft wurden. In
Stadten, in denen im Schnitt 80% der Menschen zur
Miete wohnen, féllt das stark ins Gewicht. m
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Lebensmittelhandel in Europa

Sehr unterschiedliche Kaufgewohnheiten

Carina Friederer, Fondsmanagerin bei GRR Garbe Retail Real Estate*)

Man kdénnte meinen, ein so alltédglicher Prozess wie das Einkaufen von Lebensmittein
lduft innerhalb Europas dhnlich ab. Genauer betrachtet lassen sich jedoch viele Un-
terschiede, Prédferenzen und Eigenheiten in den verschiedenen Léndern festmachen.
Werden beispielsweise Discounter oder Vollsortimenter bevorzugt
oder das Bestellen von Lebensmitteln? Geht man lieber zum kleinen
Tante-Emma-Laden um die Ecke oder zu einem tausende Quadrat-
meter groBen Hypermarkt? Wie viel geben die Menschen in Europa
fur Lebensmittel aus und was konsumieren sie am liebsten?

Anhand einiger Landerbeispiele soll in diesem Beitrag aufgezeigt
werden, welche Merkmale das Einkaufsverhalten und den Lebens-
mittelmarkt in verschiedenen Landern Europas ausmachen. Ange-
fangen mit dem deutschen Markt.

Die Deutschen sind bei ihren Ausgaben fur Lebensmittel sparsam: Sie geben im
Schnitt 13,4% des privaten Konsums fiir Lebensmittel aus. Dies ist laut Nielsen 1Q
der niedrigste Wert in der EU. Das Preisgeflige im Lebensmittelhandel in Deutschland
ist hart umkampft. Im Gegensatz dazu ist das Durchschnittseinkommen bzw. die
Kaufkraft im europaischen Vergleich hoch. Die Kaufkraftkennziffer liegt laut NIQ
Geomarketing im EU-27-Schnitt bei 100, in Deutschland liegt sie bei 132,4.

Die Sparneigung der Deutschen bei den Ausgaben fir Lebensmittel fihrt dazu,
dass Discounter mit 97,7 Mrd. Euro laut EHI Retail Institute den hdochsten Umsatz
verzeichnen und die meisten Filialen im Land betreiben. An zweiter Stelle kommen
demnach Supermérkte mit 65,9 Mrd. Euro. Betrachtet man die Handler, ist die be-
liebteste Anlaufstelle — gemessen am Nettoumsatz — Edeka mit 49,0 Mrd. Euro, ge-
folgt von Rewe mit 31,8 Mrd. Euro und Lidl mit 30,4 Mrd. Euro.

In Spanien lasst sich bei
den Einzelhadndlern Mer-
cadona als eindeutiger
»Platzhirsch* ausmachen.
Das Unternehmen hat ei-
nen Marktanteil von 27%
und weist mit einem Jah-
resumsatz von 27,8 Mrd.
Euro einen groRen Ab-
stand zur Konkurrenz auf.
In einer Statista Umfra-
ge gaben 73% der Be-
fragten an, bei Mercadona
einzukaufen. Der Filialist
zahlt zu den Discountern
und ist seit 1977 in Fami-
lienbesitz. Nach Mercado-
na folgt im Umsatz-
Ranking Carrefour, ein
groBer franzdsischer Anbieter, und mit Lidl auf Platz drei ein deutscher Discounter.
Der Kaufkraftindex in Spanien ist mit 85,6 deutlich niedriger als in Deutschland oder
Italien. Es zeigt sich hinsichtlich der Kaufkraft innerhalb des Landes ein deutliches
Nord-Sud-Gefélle. Ein sehr @hnliches Bild ergibt sich auch in Italien.

NETTOUMSATZ IM LEBENSMITTELEINZELHANDEL
IN EUROPA NACH LANDERN IM JAHR 2022
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Im Gegensatz zu den Deutschen bevorzugen lItaliener Supermarkte. Diese errei-

Personalien

Luisa Lorentz-Leder
verstarkt IPH Gruppet

Die IPH Gruppe hat Luisa
Lorentz-Leder als Director
Center Management ge-
~ wonnen. Seit
November
1 2025 ist sie von
Berlin aus fir
die IPH tatig.
Lorentz-Leder
‘ war seit 2015
fir Unibail-Rodamco-
Westfield (URW) tatig —
zuletzt als Head of Center
Operations Deutschland. In
dieser Position verantworte-
te sie den operativen Be-
trieb der Center im Third-
Party Management von
URW. Mit dieser Personalie
setzt die IPH Gruppe den
Ausbau ihres Manage-
mentteams fort. So konnten
im Jahresverlauf u.a. Bar-
bara Weselmann als
Teamleiterin fur die Projekt-
steuerung sowie Christian
Zimmermann als Director
fur Special Commercial
Partnerships gewonnen
werden.

Leipzig: Die zur Bestseller-
Gruppe gehdrende Mode-
marke Only & Sons kommt
mit ihrem ersten Shop nach
Leipzig. In der HainstralRe
20-24 hat Only Stores Ger-
many eine Flache von rd.
720 gm angemietet, davon
476 gm reine Verkaufsfla-
che. Die Ubergabe des La-
denlokals erfolgte Anfang
November, die Eréffnung ist
noch fiir dieses Jahr vorge-
sehen. Zuvor wurde die
Flache vom Leipziger Textil-
konzept Tayler genutzt.
Vermieter des Gebaudes ist
eine Beteiligungsgesell-
schaft. JLL hat den Ver-
tragsabschluss im Auftrag
des Mieters und des Eigen-

timers vermittelt.
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chen mit 41% den grofiten Marktanteil unter allen Ver-
triebslinien. Discounter kommen zusammen mit Hyper-
markten auf jeweils 22 bzw. 23%. Hypermarkte, auch
SB-Warenhauser genannt, sind grol3formatige Einzel-
handelsflachen, die neben Lebensmitteln und Drogerie-
artikeln unter anderem auch Spielzeug, Kleidung und
Elektronik anbieten. Der Anteil der Handelsmarken
(Produkte, die Einzelhdndler unter ihrem eigenen Na-
men vertreiben) ist mit 30,2% in Italien vergleichswei-
se niedrig. Deutschland kommt auf 41,1% und der
Spitzenreiter Schweiz auf 52,3%. Der Kaufkraftindex
bildet mit 100,2 in Italien genau den EU-27-
Durchschnitt ab.

In Frankreich gibt es einige Besonderheiten, angefan-
gen bei den Ausgaben fur Lebensmittel. Das Land
der Gourmets heiRt nicht umsonst so: Hier wird mit
258,8 Mrd. Euro laut Eurostat europaweit der hochste
Umsatz mit Lebensmitteln erzielt. Selbst das deutlich
bevolkerungsreichere Deutschland macht mit 248,8
Mrd. Euro weniger Umsatz mit Lebensmitteln. Die Fran-
zosen bevorzugen fir ihren Einkauf Leclerc, der
hauptséachlich Hypermérkte betreibt. Eine Besonderheit
dabei ist, dass Leclerc teilweise niedrigere Preise als die
Konkurrenz der Discounter aufruft. So machte der
Héndler mit einer besonderen Aktion zum beliebtesten

Brot der Bevdlkerung auf sich aufmerksam. Im Jahr
2022 bot Leclerc, als Antwort auf die steigende Inflati-
on fur sechs Monate das Baguette fur nur 29 Cent pro
Stiick an. Eine weitere Besonderheit im franzésischen
Lebensmittelmarkt ist die Beliebtheit von Drive-Thru,
den 31% der Online-Kunden nutzen. Dabei holen die
Kunden nach ihrer Bestellung die Waren selbst ab.

Vier verschiedene Lander, vier verschiedene Markte.
Auch wenn einige Player wie Lidl, Aldi und Carrefour
in mehreren Landern vertreten sind, handelt es sich
nicht um ein homogenes Gefilige. Deutschland ist be-
kannt fur seine Affinitdt zu Discountern. In Italien und
Frankreich sind Hypermaérkte sehr beliebt. Spanien hat
mit Mercadona einen klaren lokalen Favoriten. Obwohl
Deutschland unter den vier Landern den hdchsten
Kaufkraftindex aufweist, sind die Ausgaben flr Lebens-
mittel prozentual an den gesamten Konsumausgaben
am niedrigsten. Flr einen Markteintritt in einem neuen
Land sind somit Experten, die mit den Gegebenheiten
vor Ort vertraut sind, unabdingbar. Zu komplex und
individuell sind die Praferenzen der Bevolkerung und
dementsprechend auch die einzelnen Méarkte. m

*) Der Text wurde dem 5. GRR Basic Retail Re-
port entnommen

Wir schlagen die Briicke..

... zZwischen Immobilienwirt
Einzelhande

Sie suchen neue Standorte?

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

Gern beantworten wir Ihre Fragen. info@rohmert.de
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Hansestadt Bremen unter der Lupe

Zwischen Problemen mit Leerstand
und wegweisenden Projekten

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report"

Die Freie und Hansestadt Bremen ist mit einer Fldche von 400 Quadratkilometern
das kleinste Bundesland und der stidlichste deutsche Seehafen, wie auf der Homepa-
ge zu lesen ist. Deshalb wird die Stadt mit Seemdénnern, Kaufleuten und natiirlich
auch mit den Bremer Stadtmusikanten aus Grimms Mdarchen in Verbindung gebracht.
Der genauere Blick zeigt indessen, dass die Hansestadt viel mehr zu bieten hat. Als
Handelsstandort bietet sie ein gemischtes Bild zwischen Problemen mit Leerstand
und Aufbruchstimmung.

Der Domshof

Foto: Robert C. Spies

Grundsatzlich besteht die Freie und Hansestadt Bremen aus zwei Stadten — Bre-
men an der Weser und das 60 km entfernte Bremerhaven an der Nordsee. Sie
hatten sich 1947 zur Freien und Hansestadt mit eigener Landesverfassung zusam-
mengeschlossen. Dem Handelsbund ,Hanse"™ gehért Bremen seit dem Jahr 1358 an.
Eine Zasur in der Hafenstadt Bremen bildete die Insolvenz und Still-Legung der GroB-
werft Bremer Vulkan 1996/1997, einem der groBten Arbeitgeber im Norden der
Stadt. In ihrer gut 100-jahrigen Geschichte hatte die GroBwerft mehr als 1 000 Schif-
fe gebaut.

Fast 30 Jahre spdter schreibt sich die Hansestadt auf die Fahnen, dass hier weitere
traditionsreiche Unternehmen zu Hause sind, aber auch neue Branchen wie der Au-
tomobilbau, die Luft- und Raumfahrt, Nahrungs- und Genussmittel, mobile Technolo-
gien, Life Science, Biotechnologie und Logistik, wodurch sich ein Branchenmix mit
internationaler Ausstrahlung gebildet habe. Zu erwahnen sind zudem die Universitat,
Hochschulen und namhafte wissenschaftliche Einrichtungen wie das Alfred-
Wegener-Institut fiir Meeres- und Polarforschung.

Zu den Starken des Einzelhandelsstandorts der Stadt Bremen an der Weser, die
hier unter die Lupe genommen werden soll, zahlt laut Robert C. Spies, fiihrender
Anbieter von Immobilienberatung in allen Assetklassen mit Sitz in Bremen, die gut
ausgepragte Innenstadt-Achse aus SogestraBe, ObernstraBBe und Hutfilterstra-
Be mit ihrer hohen FuBgdngerfrequenz in den Kernlagen. Die wird gestarkt durch die
stabilen Touristenzahlen, die von der historischen Altstadt, dem Marktplatz und den
berihmten Bremer Stadtmusikanten angezogen werden, die Besucher aus dem Um-
land und den zugezogenen Studenten. »

MEC managt kiinftig
die Calwer Passage

Die MEC Gbernimmt das
Management der Calwer
Passage in Stuttgart. Eigen-
timer des gemischt genutz-
ten Ensembles im Zentrum
der Landeshauptstadt ist
der Konzern Versiche-
rungskammer. Mit dem
Mandat erweitert die MEC
ihr Engagement im Manage-
ment anspruchsvoller Han-
delsimmobilien in Innen-
stadtlagen. Die MEC bringt
bei der Calwer Passage ihr
integriertes Leistungskon-
zept aus Center-, Technical-
und Leasing-Management
zum Einsatz. Die Calwer
Passage ist seit Uber 40
Jahren ein zentraler Han-
delsstandort in Stuttgart.
Nach einer Neugestaltung
bietet das Mischobjekt Fla-
chen fir Einzelhandel, Gast-
ronomie, Biro- und Wohn-
nutzung. Unter dem Glasge-
wolbe finden rund 25 Ge-
schafte Platz, darunter vor
allem lokale und individuelle
Handels-Konzepte. Beson-
deres Merkmal ist die mar-
kante begriinte Fassade.

+++++++++

Miinchen: Ein internationa-
ler Konzern wird im ehema-
ligen C&A-Gebaude an der
Kaufingerstrafte in Mlinchen
auf Uber 2 000 gm einen
Flagship-Store eréffnen. Mit
dem zweiten Ankermieter
nach New Yorker sind nun
rd. 84% der Einzelhandels-
flachen des kiinftigen Mixed
-Use-Projekts AIM vermie-
tet. Bei der Anmietung war
Savills beratend tatig, GSK
Stockmann hat den Eigen-
tiimer rechtlich beraten. Die
Eréffnung ist ab Ende 2027
geplant.
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Zu den Schwachen des Einzelhandelsmarktes ge-
héren nach Feststellung des Immobilienberaters aber
die zunehmenden Leerstdnde in der Innenstadt, die
2024 und 2025 nochmals zugenommen héatten. Auch
die strukturellen Liicken bei kleinen, inhabergefiihrten
Geschaften, die meist auf Nachfolgeprobleme zurtickzu-
fihren sind, bereiten Sorgen. Ein grundlegendes Prob-
lem der Stadt ist die mit 27 857 Euro pro Kopf und Jahr
unter dem Bundesdurchschnitt von 29 566 Euro (GfK)
liegende Kaufkraft der Bremer. Entsprechend liegt
die Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer mit
95,7 unter dem Bundesdurchschnitt von 100.

Das begrenzt laut Robert C. Spies in Teilen der Stadt
das Potenzial fir ein hochpreisiges Sortiment. Hinzu
kommt der dbliche Strukturwandel durch die Online-
Konkurrenz, dem sich auch Bremen nicht entziehen
kann und ein verandertes Mobilitatsverhalten, denn
FuBganger und Fahrradfahrer haben in der City Vor-
rang. Insbesondere durch die Umgestaltung des Innen-
stadtverkehrs, die Umverteilung des Stralenraum und
Anforderungen an eine nachhaltigere Mobilitéat flhren
zu Verkehrs- und Anlieferungsproblemen, die den tradi-
tionellen stationéren Einzelhandel in den Einkaufslagen
belasten.

Gleichzeitig bietet die Hansestadt fir den stationdren
Einzelhandel positive Standortfaktoren wie das
Wachstum der Bevolkerung zwischen 2019 und
2024 um 3,3% auf insgesamt 586 271 Menschen. Bis
2040 soll die Einwohnerzahl um 2,5% auf 600 820 Per-
sonen steigen. Entsprechend hat sich auch die Zahl der

Der Marktplatz in Bremen.

Foto: Robert C. Spies

Haushalte zwischen 2019 und 2024 erhoht, und zwar
um 4,0% auf 335 448 und soll bis 2040 um weitere
4,0% auf 348 882 wachsen.

Dem Zeitgeist folgend geht auch in der Hansestadt der
Trend zu mehr Erlebnis, Gastronomie und Services.
Nach den Worten von Susanne Maal3-Ebner, Leite-
rin Vermietung Retail bei Robert C. Spies am Stand-
ort Bremen, gewinnen Themen wie ,Essen gehen“ und
Erlebnisangebote gegeniiber der reinen Warenkauf-

Frequenz an Bedeutung. Unter dem Einfluss des Online
Handels und der Omnichannel-Strategien der stationa-
ren Einzelhandler pragen auch Themen wie Click & Col-
lect sowie Lieferdienste, Same-Day Delivery und Dark
Stores die Flachennachfrage. Laut Maal3-Ebner werden
Verkaufsflachen inzwischen hybrider genutzt.

Einkaufslage Obernstralle.

Foto: Robert C. Spies

Dabei verschiebe sich auch die Mieterstruktur. So gebe
es weniger klassische GroRflachenmode und mehr
Diversifizierung hin zu F&B (Food & Beverage), lokale
Konzepte, Discount-Konzepte wie den Nonfood-
Discounter Action, Pop Up Stores und Erlebnis- resp.
Design-Angebote wie etwa Sostrene Grene. Die oben
erwahnten Leerstédnde betreffen nach Beobachtung der
Expertin vor allem kleine Ladengréfien ohne Nachfolge-
regelung. Dabei ist das Interesse der Mieter an den
Toplagen Sogestrale, ObernstraRe und Hutfilterstrale
nach wie vor grof3, wahrend in peripheren und kleine-
ren Lagen die Nachfrage schwécher ist und der Leer-
stand hoher.

Die Spitzenmieten in 1A-Lagen beziffert Robert C.
Spies mit durchschnittlich 95 Euro — und in den 1B-
Lagen mit 35 Euro je gm und Monat entsprechend
niedriger. Mit Blick auf den Investmentmarkt regis-
triert der Immobilienberater nach dem Einbruch im
Jahr der Zinswende 2022 zwei Jahre spater wieder ers-
te Anzeichen einer Erholung. Allerdings bleiben die In-
vestoren selektiv und sensibel mit Blick auf die gestie-
genen Zinsen und das Risiko. Einzelhandelsimmobilien
wuirden insgesamt vorsichtiger beurteilt als die Anlage
in Wohn- und Logistikimmobilien.

~Bremen ist im Kern eine gefragte B City mit soliden
Topmieten und klarem Potenzial fir Gastronomie und
Erlebniskonzepte®, stellt Maal3-Ebner fest. Erfolgreich
seien hybride und Omnichannel-fahige Konzepte und
Angebote wie die Quartiers-Nahversorgung in der 300
ha groRen neuen Uberseestadt. Hierbei geht es um
»eines der groRten stadtebaulichen Projekte und eines
der herausragenden europaischen Hafenrevitalisie-
rungs-Projekte Europas"”, wie auf der Homepage zu
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lesen ist. Seit Anfang der 2000er-Jahre entsteht ein ,,Standort der Moglichkeiten* mit
Nutzungen wie Dienstleistungen, Biros, Gewerbe, Hafenwirtschaft, Logistik sowie
Freizeit, Kultur und Wohnen. Uber die Flaniermeile , Schlachte* entlang der Weser ist
das Quartier gut an das knapp 2 km entfernte Stadtzentrum angebunden — auch
tiber den OPNV.

Ein anderes wegweisendes Projekt fur die Innenstadterneuerung und die Joh.
,Jacobs & Co.-Gruppe ist die Entwicklung des Balgequartiers in der historischen
Innenstadt, das sich von der Obernstralle, in der sich das Stammhaus der Firma
Jacobs Kaffee befindet, in Richtung Weser weiterentwickelt. Den Kern bilden ein-
zigartige Hauser an der LangenstralBe wie das Renaissancehaus Stadtwaage mit
einer Fassade aus dem Jahr 1587 sowie das neue Essighaus mit einer Fassade von
1613 und das Kontorhaus am Marktplatz von 1911, eines der Bremer Bankhauser
aus der spaten Wilhelminischen Zeit

Nach Einschatzung von Susanne MaaR-Ebner ist das Balgequartier, dem auch die
Bremer wegen der Erhaltung historischer Gebaude groRtenteils positiv gegenliberste-
hen, ein sehr positives Signal fur die Innenstadterneuerung, weil es zeigt, dass
»Investoren bereit sind, in hochwertige Gestaltung, Geschichte und urbane Qualitat
zu investieren“. Dabei wirke das Johann-Jacobs-Haus als Kulturzentrum fur Kaffee,
als Wirtschaftsfaktor und Symbol fir Bremens lIdentitat, wobei hier aus ihrer Sicht
neben dem Einkaufen auch Begegnung, Kultur und Gastronomie wichtig sind.

Der mittelfristige Erfolg wird aus Sicht der Expertin davon abhangen, ob es gelingt,
ein ausgewogenes Nutzungskonzept aus Gewerbe, Bulros, Kultur, Wohnungen und
offentlich zugénglichen Raumen so zu mischen, dass sie nicht nur ékonomisch profi-
tabel sind, sondern auch einen sozialen und stadtgesellschaftlichen Nutzen bringen.
Und langfristig werde der Erfolg stark von einem ,aktiven Quartiersmanagement®,
flexiblen Mietmodellen und MalRnahmen gegen Retail-Verdrangung abhangen. Bei
den Birgern gibt es noch Skepsis was die Kosten, die Exklusivitat und eine mdgliche
Verdrangung anbelangt. Die gilt es zu zerstreuen. m

GRR Garbe Retail erwirbt Nahversorger-Portfolio

Fir den GRR German Retail Fund No. 4 hat die GRR Garbe Retail Real Estate GmbH
ein Portfolio aus acht etablierten Nahversorgern mit gu-
ten Lagen in Nord- und Ostdeutschland erworben. Lang-
fristige Mieter sind Aldi Nord und Edeka. Zwei Nahver-

o e befinden sich im schleswig-holsteinischen Kreis
= - ..., Dithmarschen, vier in Hamburg und jeweils eins in

e e nm i S e Potsdam  und  Neubrandenburg in  Mecklenburg-

Vorpommern. Die vier Hamburger Objekte in den Stadtteilen Schnelsen mit 2 345 gm,

Langenhorn mit 2 600 gm, Poppenbuittel mit 2 901 gm und das grofite Objekt in Finken-

werder mit 3 833 gm werden um Biroflachen, Wohnungen und eine Kita erganzt.

Im Kreis Dithmarschen, in Albersdorf, wurde ein 2 625 gm groBes Nahversorgungszent-
rum bestehend aus drei Gewerbeeinheiten erworben. Im 30 km entfernten Wesselburen
wurde ein 1 987 gm groRer Edeka-Markt tibernommen. Beide Orte sind laut GRR Garbe
touristisch gepragt. Bei dem Nahversorgungszentrum in Potsdam mit 3 688 gm gibt es
auch 34 Wohnungen. Das Mischobjekt in der Neubrandenburger Innenstadt umfasst
2 093 gm, verteilt auf eine Aldi-Filiale, eine Apotheke, Arztpraxen und Wohnungen. BNP
Paribas Real Estate vermittelte und beriet den Verkaufer. Die technische Due Diligence
verantwortete Schuster Real Estate Consultants und die rechtliche und steuerliche
Begleitung CMS Hasche Sigle.

Laut Geschéaftsfuhrer Andreas Freier hat GRR Garbe Retail mit dem Portfolio-Ankauf
gezielt in Nahversorgungszentren mit starken Ankermietern investiert. Der Portfoliokauf
erweitere die Diversifikation des Fonds und unterstreiche die Strategie, sich langfristig
werthaltige Immobilien in regional etablierten Lagen zu sichern.

Fortschritte fur MLP
beim Park in Idstein

Die MLP Group treibt die
Entwicklung des MLP Busi-
ness Park Idstein in der
Metropolregion Rhein-Main

voran und hat zwei Meilen-
steine erreicht: Parallel zur
offentlichen Bekanntma-
chung des Satzungsbe-
schlusses zum Bebauungs-
plan durch die Stadt Idstein
hat der Entwickler den Bau-
antrag eingereicht. Die Fer-
tigstellung des Revitalisie-
rungsprojekts ist fiir das
zweite Quartal 2027 ge-
plant. Mit dem MLP Busi-
ness Park Idstein revitali-
siert das Unternehmen das
rund 40 700 gm grof3e ehe-
malige Polytec Plastics-
Gelande. Das Areal liegt ca.
30 km nordwestlich von
Frankfurt und besticht durch
eine sehr gute Infrastruktur.
Uber die A3 besteht eine
gute Verbindung in die Nie-
derlande und lber Oster-
reich nach Sud- und Osteu-
ropa. Zudem sind mehrere
OPNV-Haltestellen fuBlaufig
erreichbar. Insgesamt plant
die MLP Group eine Nutzfla-
che von 19 500 gm, aufge-
teilt in zwei Neubauhallen.
Davon sind rd. 16 500 gm
Logistik- und Servicefla-
chen, ca. 1 500 gm Lager-
Mezzaninflache und etwa

1 700 gm Buro- und Sozial-
flache, die auf bis zu 3 200
gm erweitert werden kon-
nen. Eine dritte, ca. 4 100
gm grof3e Halle im Stiden
des Grundstucks soll reno-
viert werden, um die Fla-
chen zu einem Handwerker-
park umzufunktionieren.
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Deutsche Euro Shop AG

Gemischtes Bild im Jahresverlauf

rv DUSSELDORF: Nach einem schwachen Jahresstart haben sich die Frequenz und
entsprechend auch die Umsétze der Mieter in den 21 Shopping-Centern der Deut-
sche Euro Shop AG erhéht. Dass sich das in den ersten neun Monaten nicht entspre-
chend in den Ergebnissen widerspiegelt, begrindet der Shopping-Center -Investor
mit Sonder- und Einmaleffekten und prézisiert seine Jahresprognose.

Zwar blieb trotz der Belebung die Kundenfrequenz kumuliert immer noch um 0,2%
unter dem Vorjahresniveau, wie es im Quartalsbericht der Deutsche Euro Shop AG
(DES) heiBt, doch lieRen die Kunden mehr Geld in den Laden der Einkaufszentren, so
dass die Erlése der Mieter um 2,2% Uber dem Vorjahresniveau lagen. Die Vertrags-
mieten stiegen im Jahresvergleich um 0,4%. Erfreulich verlief auch das Geschaft des
in diesem April eréffneten Food Gardens im Main-Taunus-Zentrum. Durch das
nachhaltig konzipierte Gastronomieareal mit freistehenden Restaurants konnte die
Besucherfrequenz laut DES um 17% erhoht werden. In die Kategorie

»Retailtainment” fallt auch der jingst fertiggestellte Food & Fun Park @ RNZ
(Foto: DES), der dem Rhein-Neckar-Zentrum mit neuen Mietern aus Gastrono-
mie, Sport und Unterhaltung Schwung verleihen soll.

_ PRERR - T s
Dass dennoch die Umsatzerlose des DES-Konzerns mit 197,4 Mio. Euro um 1,3%
unter Vorjahresniveau blieben, begriindet das Unternehmen damit, dass den gestie-
genen Vertragsmieten auf der einen Seite gewéahrte Mietanreize und niedrigere Um-
lagen von Grundsteuern und Versicherungen auf der anderen Seite gegenlberstan-
den, sodass die operativen Centeraufwendungen gestiegen sind. Das hat sich min-
dernd auf die Erlose ausgewirkt.

Auch das Nettobetriebsergebnis (NOI) ging um 4,7% auf 155,5 Mio. Euro und das
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (Ebit) um 4,5% auf 155,4 Mio. Euro zuriick. Dass
das Vorsteuerergebnis (Ebt) ohne Bewertung mit 107,5 Mio. Euro sogar um 13,9%
unter dem Vorjahreswert lag, begriindet die DES vor allem mit dem Anstieg der Zins-
aufwendungen um 8,8 Mio. Euro. Gleichzeitig wirkten sich die gestiegenen Mietertra-
ge positiv auf das Bewertungsergebnis aus, das sich um 31,2 Mio. auf 4,5 Mio.
Euro verbesserte. Das Konzernergebnis stieg um 13,4% auf 93,5 Mio. Euro.

Vor diesem Hintergrund geht der Vorstand in seiner Jahresprognose davon aus, dass
der Jahresumsatz mit 268 Mio. bis 273 Mio. Euro eher im unteren Bereich der bishe-
rigen Prognose liegen wird und das Ebit mit 211 Mio. bis 216 Mio. Euro eher im mitt-
leren Bereich. Als finanziellen Meilenstein sieht das Unternehmen, dass es erstmals
ein Rating erhalten hat. Zudem wurden die Finanzierungsquellen durch die Platzie-
rung des ersten Green Bonds erweitert und diversifiziert. Die Anleihe mit einem
Volumen von 500 Mio. Euro und einer Laufzeit bis Oktober 2030 war stark Uberzeich-
net. Im Rahmen ihrer Nachhaltigkeitsstrategie hat die Deutsche Euro Shop ESG-
Policies eingefihrt, die einen strukturierten Rahmen fur verantwortungsvolle Unter-
nehmensfihrung und nachhaltiges Wirtschaften schaffen soll. m

Trei Real Estate verkauft
Stadtgalerie Kdnigstein

Die Trei Real Estate GmbH
hat die Stadtgalerie Konig-
stein in Konigstein im
Taunus an den internationa-
len Immobilien- und Infra-
strukturinvestor Slate Asset
Management mit Fokus auf
Nahversorgungsimmobilien
verkauft. Der inhabergefiihr-
te Immobilienberater NAI
Apollo hat das Nahversor-
gungszentrum in zentraler
Lage vermittelt. Konigstein
ist eine der kaufkraftstarks-
ten Stadte Deutschlands.
Die Stadtgalerie wurde 2007
erbaut. Das moderne Nah-
versorgungszentrum hat
eine vermietbare Flache von
rd. 4 500 gm und bietet 200
Parkplatze in der Tiefgara-
ge. Die Immobilie ist voll
vermietet und zeichnet sich
durch einen attraktiven Mie-
termix aus. Hauptmieter
sind Rewe und Aldi Sud,
erganzt durch weitere
Dienstleistungs- und Einzel-
handelsmieter.

+++++++++

Minchen: Der Projektent-
wickler Rosa-Alscher
Group aus Minchen kann
die Vollvermietung aller
Gastronomie- und Retailfla-
chen in seiner Quartiersent-
wicklung ZAM in Muinchen-
Freiham melden. Das Gast-
ronomie-Angebot wird mit
der Neuvermietung an die
Schnellgastronomiekette
KFC im Erdgeschoss des
Gebaudeteils 2.3 (ZAM
Spaces) auf rd. 270 gm aus-
geweitet. Mit dem Fran-
chisepartner von KFC wur-
de ein langfristiger Mietver-
trag unterzeichnet. Die Er-
offnung ist fur das erste
Quartal 2026 geplant.
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Emerqging Trends in Real Estate® Europe 2026

Langfristige Sicherheit ist wichtiger als
kurzfristige Renditeerwartungen

rv DUSSELDORF. Die Unsicherheit in der europdischen Immobilienwirtschaft ist in
diesem Jahr weilter gewachsen. Der Grund ist die fortschreitende De-Globalisierung,
die das Gros (70%) als ernstes Problem wahrnimmt. Vor zwel Jahren war noch nicht
einmal die Hiélfte dariiber besorgt. Uberhaupt legen sich die wachsende politische
Instabilitat (90%), die Eskalation der globalen Konfiikte (86%) und die moderaten
Wirtschaftsaussichten in Europa (77%) auf die Stimmung der Marktakteure, wie die
Ergebnisse des ,Emerging Trends im ,Real Estate Europe 2026“-Report ergeben ha-
ben. Dafiir wurden die Einschdtzungen von 1 276 Fachleuten erfragt.

m
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Frankfurt am Mam gemeBt das Vertrauen der Investoren Foto: Irebs

Vor diesem Hintergrund ist auch das Vertrauen der europaischen Fuhrungskraf-
te in den Immobilienmarkt gemessen am Vorjahr gesunken. Zeigten sich 2024 mit
Blick auf den Markt noch 50% der Befragten zuversichtlich, waren es in diesem Jahr
nur noch 45%. Dass dennoch jeder Zweite (50%) bis 2026 eine verbesserte Unter-
nehmensrentabilitat erwartet, konnte daran liegen, dass sich viele Akteure nach der
Zinswende 2022 und den deutlich gestiegenen Baukosten inzwischen mit den Markt-
verhaltnissen arrangiert haben und wieder Hoffnung schopfen.

So bestéatigen auch die Umfrageergebnisse des Reports Emerging Trends in Real
Estate® Europe 2026 von der Wirtschaftsprifungs- und Beratungsgesellschaft
PwC Deutschland (PwC) und des Urban Land Institutes (ULI), dass die meisten
Befragten trotz der makrodkonomischen Herausforderungen von einer erhéhten
Verfugbarkeit von Fremd- und Eigenkapital im Jahr 2026 ausgehen. Aller-
dings heil3t es in der Studie auch, dass Eigenkapital vor allem bei institutionellen In-
vestoren weiterhin auf einem niedrigen Niveau bleiben wird. Vor
diesem Hintergrund erweisen sich derzeit zunehmend US-
amerikanische Family Offices, vermégende Privatpersonen
und Private-Equity-Fonds in der Immobilienbranche als wichtige
Quellen fur Eigenkapital.

Mit Blick auf die vielen Unwagbarkeiten wie die nach wie vor unsi-
chere wirtschaftliche Erholung, die Herausforderungen bei den
Baukosten, die seit Ausbruch des Kriegs in der Ukraine explodiert
sind, die Unsicherheiten bei der Verfligbarkeit von Ressourcen und
der Regulierung legen Investoren und Manager laut Report heute jedoch hohere
MaRstébe bei der Auswahl ihrer Investitionsstandorte an. In unsicheren Zeiten ge-
winnt Sicherheit an Bedeutung. Wie Sabine Georgi (Foto: S. Wieland/ULI), Ge-
schaftsfuhrerin des ULl Deutschland/Osterreich/Schweiz, beobachtet, ri-

Lehrte: Die HIH Invest Re-
al Estate hat einen neuen
langfristigen Mieter fir das
Fachmarktzentrum in der
Zuckerpassage 6-37 im
niedersachsischen Lehrte
bei Hannover gewonnen.
Der Non-Food-Discounter
Action eroffnete am 29.
November 2025 seine neue
Filiale auf rd. 1 000 gm.
Zudem halten die beiden
langjahrigen Mieter Edeka
und Expert der Zuckerpas-
sage die Treue. Somit bleibt
das Fachmarktzentrum, das
2018 von der HIH Invest flr
einen Fonds erworben wur-
de, langfristig vollvermietet.
Das Fachmarktzentrum wur-
de 2004 erbaut und verfugt
Uber gut 20 Geschafte und
ein Fitness-Studio auf einer
Mietflache 14 500 gm. Zu-
dem gibt es 450 Parkplatze
und weitere Filialisten sowie
lokale Mieter.

+H+++++++

Chemnitz: Im sachsischen
Chemnitz unterstitzte Logi-
vest den eCommerce-
GrofRhandler Mabuti GmbH
beim Kauf einer rd. 2 200
gm grof3e Logistikimmobilie
auf einem circa 5 000 gm
groRen Grundstiick in der
Friedrich-Hahnel-Stral3e 82.
Die Mabuti GmbH betreibt
einen internationalen Grof3-
handel fiir Piercing- und
Tattoo-Zubehor. Die Lo-
gistikimmobilie befindet sich
im Sidosten von Chemnitz.
Fir eine nachhaltige Ener-
gieversorgung wird auf dem
Dach Uber eine PV-Anlage
griiner Strom erzeugt. Ge-
heizt wird Uber einen War-
merlckgewinnungs-
Druckluft-Kompressor sowie
Uber Fernwarme. Die
Mabuti GmbH wird die Im-
mobilie im Laufe des Jahres
beziehen.
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cken in diesen unsicheren Zeiten ,Standorte mit ver-
lasslichen Rahmenbedingungen und hoher Marktliquidi-
tat noch starker in den Mittelpunkt der Investitionsent-
scheidungen®. Dabei liegt der Fokus auf reifen Markten
mit hoher Liquiditat, mit robusten Wachstumsaussich-
ten, die stabile demokratische und rechtliche Rahmen-
bedingungen bieten: ,Fir viele internationale Investo-
ren sind diese Faktoren aktuell wichtiger als kurzfristige
Renditeerwartungen®, stellt die Expertin fest.

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, welchen
Platz die groBen deutschen Stadte als Investitions-
standorte in der Rangordnung der europaischen Immo-
bilieninvestoren haben. Immerhin steckt Deutschland
seit zwei Jahren in der Rezession und auch im bisheri-
gen Jahresverlauf zeigt sich die Volkswirtschaft eher
wachstumsschwach. Dennoch fallen die Ergebnisse laut
Report ziemlich klar aus: ,,Obwohl deutsche Stadte im
aktuellen Ranking Platze eingebui3t haben, sind sie wei-
terhin pragend fur den européischen Immobilienmarkt",
heilt dazu im Report. Offenbar fiihrt an Europas groR-
ter Volkswirtschaft noch kein Weg vorbei.

So gehdren die Metropolen Berlin,
Munchen, Frankfurt und Hamburg
auch 2026 europaweit zu den zehn
attraktivsten Standorten fur Investitio-
nen und Entwicklungen. Dabei konnte
sich Berlin in den Top 10 hinter Lon-
don, Madrid und Paris auf Platz vier
behaupten — als starkster deutscher
Standort. Laut Report profitiert die
Stadt an der Spree von ihrer hohen Liquiditat und ihrer
internationalen Ausstrahlung. Die Bayernmetropole
Minchen findet sich hinter Amsterdam (5) auf dem
sechsten Platz, Frankfurt am Main hinter Mailand (7)
und Barcelona (8) auf Platz neun und Hamburg auf
dem zehnten Platz. ,Die deutschen Stéadte sind trotz der
aktuellen Herausforderungen weiterhin ein Stabilitats-
anker fur den européaischen Immobilienmarkt”, konsta-
tiert Thomas Veith (Foto oben), Partner und Leiter
Real Estate bei PwC Global: International wirden
die Investitionsplane der Regierung positiv wahrgenom-
men und moderne Immobilien und Infrastruktur war-

ﬂ den einen wichtigen Rahmen fir

Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit

@.@.\ schaffen, missten aber mit mehr In-
N lé’:{) ¥ novation und Technologie gedacht

werden: ,Da stehen wir erst am An-

‘y' fang“, so der Experte.
' v Mit Blick auf die wachsende Unsicher-
heit in der europaischen Immobilienwirtschaft und die
eher moderate wirtschaftliche Entwicklung in der Euro-
paischen Union (EU), kommt Dr. Harald Heim

(Foto), Senior Partner und Standortleiter Berlin bei
PwC Deutschland, dennoch zu dem Ergebnis, dass

~Europa (...) als Gewinner aus der aktuellen Unsicher-
heit hervorgehen kann, wenn es gelingt, eine klare
Wachstumsagenda und nachhaltige Wettbewerbsfahig-
keit zu schaffen“. Eine Schlusselrolle kommt dabei den
Gebduden und Stadten zu, ,als Enabler fir Innovation,
Lebensqualitat und wirtschaftliche Entwicklung”.

Mit Blick auf das von der EU-Kommission gesteckte
Ziel, dass die Europdaische Union bzw. ihre Stadte bis
2050 CO2-neutral sein sollen, kommt auch dem Thema
sEnergieeffizienz* und ESG eine grolRe Bedeutung zu.
Aber auch hier zeigt sich eine Veranderung bei der Ein-
stellung. So ist der Anteil der Befragten, der ESG wei-
terhin als wichtig einstuft, von 89% im Vorjahr auf nun-
mehr 85% gesunken und der Anteil, der das Thema als
wichtigen ,Treiber fir Entscheidungen und Strategien in
den nachsten funf Jahren* ansieht, ist von 40 auf 21%
zuriickgegangen. Laut Studie hat fast die Halfte der
Unternehmen ihre Strategien angesichts der makrotko-
nomischen Unsicherheit angepasst.

So stellt auch Harald Heim fest, dass ESG-Themen zwar
weiterhin hohe Relevanz haben, in der aktuellen
Marktphase aber mehr hinterfragt und differenzierter
bewertet werden. Denn die Akteure stehen vor der Auf-
gabe, ,Nachhaltigkeitsziele mit wirtschaftlichen Anforde-
rungen in Einklang zu bringen und ihre ESG-Strategien
noch klarer mit Wertentwicklung und Performance zu
verknupfen®, wie der Experte feststellt. Und eine kriti-
sche Stimme aus dem Kreis der Befragten konstatiert,
dass mit Blick auf das Thema Nachhaltigkeit die Einfuh-
rung und Umsetzung der ESG-Regularien bislang weni-
ger erfolgreich und auch weniger produktiv ist, als er-
wartet wurde. Das unterstreicht aus seiner Sicht die
fundamentalen Schwierigkeiten, bei so viel Regulierung
in Europa Geschafte zu machen.

Beim Einsatz der Kunstlicher Intelligenz (KI) entlang der
Wertschépfungskette im Immobilienbereich gaben 75%
an, dass sie bereits Kl-basierte Lésungen einsetzen —
gegenlber 51% im Vorjahr. In den nachsten 18 Mona-
ten rechnet das Gros der Akteure laut Studie mit einem
weiteren Anstieg des Kl-Einsatzes. Das gelte vor allem
in Bereichen wie Marketing und Vermietung, Immobili-
enverwaltung, Planung und Design sowie operative Auf-
gaben und Vermdgensverwaltung.

Bei den Investitionsschwerpunkten ergab die Studie,
dass Nischenmaérkte und operative Sektoren an Be-
deutung gewinnen. Dazu gehdéren Rechenzentren, neue
Energieinfrastrukturen und Studentenwohnheime -
auch wenn sie noch wenig Kapital anziehen. Wie Veith
feststellt, suchen Investoren derzeit ,nach stabilen, zu-
kunftsfahigen Segmenten jenseits der klassischen Im-
mobilienklassen“. Dabei wiirden Rechenzentren oder
Energieinfrastrukturen attraktive Perspektiven bieten
und als Wachstumstreiber wahrgenommen. m
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Deutsche Handelspreise 2025

Viel Lob fur Pioniere des Einzelhandels

HIR DUSSELDORF. /m Rahmen des Deutschen Handelskongresses in Berlin hat
der Handelsverband Deutschland (HDE) die Handelspreise 2025 in drei Kategorien
verliehen. Konkret zeichnete HDE-Prédsident Alexander von Preen den Sportartikelan-
bieter Decathlon, das Familienunternehmen Edeka Schenke und Dirk Rossmann aus.

Als Pionier im Sportartikelhandel, der sich zu einem globalen Marktfihrer mit 1 817
Filialen in 79 Landern entwickelt hat, wurde die 1976 gegriindete Decathlon in der
Kategorie GroRBunternehmen gewirdigt (Foto: HDE). Dabei lobte die Jury vor al-
lem ,die konsequente Entwicklung eines umfassenden Eigenmarken-Portfolios, das
sich als eigenstéandige Marke etabliert hat und Trends im Sportsegment setzt®. Nicht
umsonst bedeutet der franzosische Name ,Decathlon“ in deutscher Ubersetzung
~Zehnkampf“. Hervorgehoben wird auch, dass das Sporthandelsunternehmen seine
Innovationskraft mit einem starken Fokus auf Kundenerlebnis und technologische
Weiterentwicklung kombiniert. Und dass Decathlon in Deutschland bei der Expansion
vor allem auf den Standort Innenstadt setzt und hier Kooperationen mit Partnern
im Einzelhandel sucht, durfte auch in den Stadten gut ankommen.

Das seit 1934 bestehende Familienunternehmen Edeka Schenke hat sich den Preis
in der Kategorie Mittelstand verdient, weil es aus Sicht der Jury vorbildlich unter-
nehmerische Tradition mit Innovationskraft verbindet — etwa durch die Einbindung
von digitalen Preisschildern, Self-Checkout-Lésungen und der Implementierung eines
integrierten Warenwirtschaftssystems. Edeka Schenke hat sich vom kleinen Lebens-
mittelladen — auch durch die Ubernahme von groRen SB-Warenhdusern — zu einem
leistungsstarken Handelsunternehmen mit 450 Beschéftigten entwickelt. Aus Sicht
der Jury ist es ein Impulsgeber fir den modernen Lebensmittelhandel mit einer eige-
nen Béackerei, einer Feinkostabteilung, einer Produktionskiiche und einem Sortiment
aus 45 000 Artikeln, das auf Qualitat, Regionalitéat und Erlebnis fur die Kunden aus-
gerichtet ist. Gelobt wird auch das gesellschaftliche und 6kologische Engagement.

Mit dem Lifetime Award des Deutschen Handelspreises wurde Dirk Rossmann
ausgezeichnet, weil er einen kleinen, elterlichen Drogeriebetrieb zu einem der groR-
ten und erfolgreichsten Drogeriekonzerne Europas entwickelt hat. Seit der Eréffnung
seiner ersten eigenen Filiale 1972 hat er das Unternehmen auf mehr als 4 700 Filia-
len in neun Landern ausgebaut. Dabei profitierte er von seiner seltenen Begabung
aus strategischer Weitsicht, Innovationskraft und ausgepragtem Gespur fur Chancen.
Die Jury wirdigte vor allem seine Fahigkeit, unternehmerische Herausforderungen in
nachhaltige Entwicklungsméglichkeiten zu transformieren. Als Griinder der Deut-
schen Stiftung Weltbevdlkerung unterstitzt er internationale Entwicklungspro-
jekte und fordert Bildungsinitiativen. Rossmanns Wirken sei ein herausragendes Bei-
spiel fir die Verbindung von 6konomischem Erfolg mit ethischen Grundséatzen und
gesellschaftlichem Engagement, wie die Jury lobend hervorhebt. (Foto oben: HDE) =

Berlin: In einer Logistikim-
mobilie im Berliner Bezirk
Tempelhof-Schoneberg hat
PBC Sports rd. 2 900 gm
gemietet. In dem Neubau im
Sirius Business Park be-
treibt das Unternehmen eine
Sportanlage mit jeweils
sechs Padel- und Pickleball-
Platzen. Es ist der erste
Standort von PBC Sports.
Eigentiimer des Objekts ist
die niederlandische Gesell-
schaft DDS Edelweiss. JLL
hat den Eigentimer beraten
und den Abschluss vermit-
telt. Der Sirius Business
Park, GroRRbeerenstralRe 2-
10, umfasst Objekte mit
Nutzungen von Biro Uber
Lager und Logistik bis zu
Produktion.
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