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Liebe Leser,

drei Jahre nach dem Ende der Corona-Pandemie mit ihren gravierenden
Einschnitten auch fiir den innerstadtischen Einzelhandel, gefolgt von wei-
teren einschneidenden Krisen, wird klar, wie viel sich durch die Zwangs-
maBnahmen fiir die Innenstadte verdndert hat — auch im Zusammenspiel
mit Online-Handel und KI Chatbots. So bringen die seit den Corona-
SchlieBungen intensivierten Diskussionen dariiber, ob die Innenstadte mit
ihrem Einzelhandelsangebot im Internet-Zeitalter noch eine Bedeutung
haben und wenn ja, wie sie sich verandern miissen, immer mehr Klarheit
Uber den Status quo. Klar ist, dass der Online-Shop seine Position als Al-
ternative zum stationdren Einkauf festigen konnte — da haben die Zwangs-
schlieBungen geholfen — und die wachsende Bedeutung von KI den Ein-
kaufsprozess beeinflussen wird.

Klar ist aber auch, dass die Innenstadte als Zentren des menschlichen Zu-
sammenlebens unentbehrlich sind. Genauso wie Umfragen unter den In-
nenstadtbesuchern bestatigen, dass die Einzelhandelsangebote der Haupt-
grund fir den Gang oder die Fahrt in die City sind. Das gilt auch fiir die
Generation Z, auch wenn diese fleiBig im Internet einkauft. Wer die éden
Stadtzentren in der DDR kennengelernt hat — hier war der Einzelhandel
schon wegen des Produktmangels verpont — weil3 das einzuordnen.

Doch dass sich mit dem wachsenden Wohlstand und dem Strukturwandel
in den Stadtzentren selbst die Anspriiche verandert haben, ist schon lange
zu beobachten. Denn nachdem in den 1970er-/1980er-Jahren neben dem
Lebensmittelhandel weitere Sortimente wie Baumarkte, Drogeriemarkte,
Unterhaltungselektronik und damit wesentliche Teile des Versorgungsein-
kaufs auf die griine Wiese zogen, steht die Innenstadt vor der Frage, wie
und mit welchen Sortimenten sie die Kunden halten kann? Vor allem die
Warenhduser mit ihren Sortimenten in teuren Innenstadtlagen gerieten
durch die Billig-Konkurrenz auf der griinen Wiese unter Druck.

Nach dem Verlust der Hauptversorgungsfunktion bleibt der City damit pri-
mar die Funktion des Erlebnishandels oder des Freizeiteinkaufs — nachdem
der Wocheneinkauf erledigt ist. Daran andert auch die Tatsache nichts,
dass viele Lebensmittelhandler in die Cities zuriickkehren. Das Massenge-
schaft bleibt im Stadtteil oder am Stadtrand. Dagegen ist der Innenstadt-
handel mit Mode zwar lukrativer, aber auch risikoreicher, weil er von Wet-
ter und Modetrends abhangig ist, die gut ankommen oder auch nicht.

Wie sehr die ZwangsschlieBungen den City-Handel geschadigt haben, lasst
sich an den vielen FilialschlieBungen im Rahmen von Insolvenzen und dem
Verschwinden vieler namhafter Marken ablesen. Insofern ist es nicht lber-
raschend, wenn aktuelle Umfragen ergeben, dass immer mehr Befragte
eine abnehmende Angebotskompetenz in den Innen-
stadten registrieren. Hier gilt es fur alle Innenstadtak-
teure mit guten Konzepten den Abwartstrend zu stop-
pen. Dabei ist es auch wichtig, die eingetretenen Pfade
zu verlassen. Die Praferenzen der Biirger und Biirgerin-
nen sind durch viele Umfragen bekannt und kdnnen
auch in der aktuellen Ausgabe nachgelesen werden.

Dr. RuthvVierbuchen
Chefredakteurin
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Was halt 2026 fur den Handel bereit?

Die Innenstadte mussen gegen das
Internet einen echten Mehrwert bieten

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Im vergangenen Jahr ist der Einzelhandelsumsatz in Deutschiand nach vorldufigen
Zahlen des Statistischen Bundesamts real um 2,4% und nominal um 3,6% gewach-
sen — vor allem, weil der Internet- und Versandhandel zweistellig gewachsen ist.
Derweil geht der Strukturwandel im stationdren Einzelhandel und in den Innenstid-
ten weiter — und damit auch die Suche nach dem richtigen Weg und der richtigen
Strategie fiir die Zukunft. Alles bleibt im Fluss.

»ES wird immer schwieriger, eine gute Antwort darauf zu geben*, schickt denn auch
Kai Hudetz, Geschéaftsfuhrer des IFH Kdln beim ECC Web Talk seinem Vortrag
Uber das Thema Jahresausblick: Das halt das Jahr 2026 fur den Handel be-
reit, voraus. Sehr komplex sind die Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel durch
die zunehmende Digitalisierung des Verkaufsprozesses, die wachsende Bedeutung
von Kunstlicher Intelligenz (KI) bei Produktsuche und Produktwahl, die schwache
deutsche Konjunktur und die seit Jahren schlechte Verbraucherstimmung. Hinzu
kommen die gravierenden Folgen der ZwangsschlieBungen zur Corona-Bekampfung
fur den innerstadtischen Nonfoodhandel und die Cities selbst.

So ist der Anteil der Deutschen, der befiirchtet, seinen Lebensstandard auf Grund
der aktuellen Wirtschaftskrise nicht mehr halten zu kénnen, 2025 auf 53% gestiegen
— nach 46% im Jahr zuvor. Nur 19% haben keine Existenzéngste. Der Einzelhandel
bekommt das direkt zu spuren. Denn laut IFH-Umfrage vom November 2025 gab die
Mehrheit der Befragten an (72% der Nennungen), dass sie starker als friher die
Preise vergleichen. 2022 lag der Anteil bei 63%. Auch der Anteil der Bundesbiirger,
der mehr Sonderangebote kauft, ist von 51% (2022) auf 71% Ende November 2025
gestiegen. Zudem verzichtet die Mehrheit (58% der Nennungen) auf den Kauf von
teuren Marken. Und schlieBlich kaufen seit November 2025 mit 46% der Nennungen
wieder etwas mehr Kunden im Discounter ein als im August 2022 mit 44%.

Diese Kaufzuruckhaltung und Sparsamkeit in Verbindung mit dem deutlichen
Anstieg der Lebenshaltungskosten seit Corona und dem Ausbruch des Krieges
in der Ukraine, spiegelt sich auch in der Umsatzentwicklung des Einzelhandels wider,
der laut Kai Hudetz zwischen 2019 und 2024 kein reales Umsatzplus mehr verzeich-
nen konnte. So ist der Lebensmittelhandel in dieser Zeit zwar um nominal 26,2%
gewachsen, unterm Strich stand aber ein reales Minus von -3,2%. Im Nonfood-
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Hahn Gruppe gewinnt
Mandat fiir 42 Objekte

Die Hahn Gruppe hat zum
1. Januar ein Mandat fiir
das Portfolio-, Asset- und

\

Property-Management ei-
nes institutionellen Immobili-
enportfolios erhalten. Die-
ses umfasst 42 Handelsim-
mobilien mit einem Immobi-
lienvermdgen von Uber 300
Mio. Euro. Die Anleger der
luxemburgischen Fonds-
struktur sind berufsstandi-
sche Versorgungswerke,
die seit Auflage des Fonds
2016 investiert sind. Mit der
Mandatierung verantwortet
die Hahn Gruppe alle Ma-
nagementleistungen entlang
der Wertschépfungskette.
Zuvor waren die Aufgaben
auf zwei separate Dienst-
leister verteilt. Als Service-
KVG fungiert INTREAL Lu-
xembourg. Die rechtliche
Beratung bei der Mandats-
Ubernahme erfolgte durch
CMS, Frankfurt / Luxem-
burg und King & Spalding.
Das bundesweit diversifi-
zierte Portfolio umfasst
Fachmarktzentren, SB-
Warenh&auser, Lebensmittel-
méarkte und Baumarkte. Zu
den Hauptmietern zéhlen
die Rewe Group, Edeka
und Kaufland. Geplant ist,
durch aktives Management
und ein gezieltes Transakti-
ons-Timing auf eine optima-
le Wertentwicklung des
Portfolios hinzuarbeiten. Fir
Vorstandschef Thomas
Kuhlmann unterstreicht das
Mandat die Leistungsfahig-
keit des integrierten Ma-
nagementansatzes der
Hahn Gruppe.
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Fachhandel lag das nominale Wachstum bei 13,8%,
real bedeutete das einen Umsatzriickgang von -2,0%.

Der stationdre Einzelhandel insgesamt verzeichnete
bei einem nominalen Umsatzplus von 20,2% zwischen
2019 und 2024, ein reales Umsatzminus von -1,1%. In
den ersten neun Monaten 2025 lag das nominale Um-
satzwachstum bei 3,6% und real blieb zumindest noch
ein kleines Plus von 1,1%. Nur der Online-Handel, der
wahrend der Corona-ZwangsschlieBungen stark gewach-
sen war, verzeichnete nach einem nominalen Plus von
44,7% auch real noch ein Wachstum von 29,6%.

Der Internet-Handel hat sich als
feste GroRe in der Branche etabliert

Schon diese Zahlen belegen, dass sich der Internet-
Handel und die Digitalisierung als feste GroBe im
Einzelhandel etabliert haben und auch die Entwicklung
2026 beeinflussen werden. Noch deutlicher wird das,
wenn man die Verschiebungen beim Kaufverhalten
zwischen 2023 und 2025 betrachtet. Wahrend die Kon-
sumenten etwa ihre personliche Ausstattung 2023
und 2024 jeweils zur Halfte im stationaren Handel einge-
kauft und im Online-Shop bestellt haben, gingen sie da-
von aus, dass sie 2025 im Schnitt nur noch 44% vor Ort

WIR SUCHEN

einkaufen und 56% im Internet bestellen werden. Bei
Consumer Electronic konnte der stationar gekaufte
Teil von 46% (2023) auf 42% im vergangenen Jahr ge-
sunken und der online gekaufte Anteil von 54 auf 58%
gestiegen sein. Ob diese Erwartungen fiir 2025 auch so
eintrafen, ist laut Hudetz aber nicht ganz ausgemacht.

Weiter verandern wird sich 2026 auch die Customer
Journey bei der Nutzung von Suchmaschinen — etwa im
Verhdltnis von traditionellen Suchmaschinen wie Google
oder Amazon, der bei der Produktsuche seit 2013 lange
die Nummer eins war. Inzwischen riicken laut Hudetz
aber KI und Chatbots bei der Suche immer weiter
nach. Laut IFH-Umfrage nutzen 21% der Befragten zur
Kaufvorbereitung heute noch bevorzugt klassische
Suchmaschinen oder Plattformen. Gut jeder Dritte
(35%) nutzt aber schon haufiger KI Chatbots als die
klassischen Suchmaschinen oder Plattformen. Mit 44%
nutzt der gréBte Teil der Befragten inzwischen aber
klassische Suchmaschinen wie Google und Plattformen
wie Amazon genauso haufig wie KI Chatbots.

Beim Blick in die weitere Zukunft gehen die Experten
davon aus, dass die Bedeutung der KI-gestlitzten Suche
via Chatbots weiter steigen wird. Unter den aktuellen
Nutzern gaben aber auch 2% an, dass sie in Zukunft

EINZELHANDELSIMMOBILIEN

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

Ein detailliertes Ankaufsprofil finden Sie im Internet unter
www.grr-garbe.com

Bitte richten Sie lhre Angebote an:
Claudia Ohlschmid
Transaktionsmanagement

Tel +49 911 955 126 - 301
c.ohlschmid@grr-garbe.com

GRR

GARBE Retail

GRR GARBE Retail Real Estate GmbH | Marienbergstrale 98 | 90411 Nirnberg | +49 911 955 126-0 | info@grr-garbe.com
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keine KI-Chatbots nutzen werden, sondern sich wie bisher Uber die Produkte informie-
ren. Die Uberwiegende Mehrheit der befragten Nutzer (61%) gab an, dass sie wahr-
scheinlich haufiger KI Chatbots nutzen werden, gleichzeitig aber auch die traditionellen
Suchmaschinen einsetzen oder im Online-Shop stobern werden. Eine beachtliche Grup-
pe von 37% will aber auch Gberwiegend Kl-Chatbots nutzen.

Von den befragten Nicht-Nutzern gab immerhin knapp ein Drittel (32%) an, auch
kunftig keine KI Chatbots nutzen zu wollen. Die Mehrheit (63%) ist zwar offen fir die
neuen Mdoglichkeiten der KI, will aber auch weiterhin mit den klassischen Suchmaschi-
nen arbeiten und Online-Shops besuchen. Aus dieser Gruppe sind denn auch nur 5%
bereit, KI Chatbots kinftig Uberwiegend bei der Produktsuche einzusetzen. Das zeigt,
dass ein beachtlicher Teil der Kunden uber die traditionellen Produktsuchmaschinen zu

erreichen sind.
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Viele FilialschlieBungen nach Corona.

Bleibt die Frage, ob die Nutzer nicht nur Gber KI Chatbots gesucht, sondern auch ein-
gekauft haben? Im Bereich Mode & Accessoires hat die Halfte der 13% Produktmaschi-
nensucher auch gekauft, bei Kosmetik und Pflegeprodukten waren es sogar drei Viertel
aus der Gruppe von 19% Nutzern. Auch bei Mébel und Wohnaccessoires lag die Ein-
kaufsquote bei 50%.

IFH-Geschéftsfuhrer Hudetz geht davon aus, dass 2026 auch der Verkauf Uber den
neuen TikTok-Shop zunehmen wird. Die weitere Entwicklung dieses Vertriebskanals
ist aus seiner Sicht Kategorie-tibergreifend spannend. GemaR IFH wurde hier mit 55%
vor allem Bekleidung gekauft, gefolgt von Kosmetik und Pflegeprodukten mit
51%, Sport und Freizeit (34%) sowie Unterhaltungselektronik mit 30%. Dabei
gibt es auch bereits einen groRen Teil von Wiederkaufern. Denn der grote Teil der
Befragten (51%) hat auch bereits drei bis funf Mal im TikTok-Shop gekauft und 39%
zumindest ein bis zweimal.

Verkauf tber den TikTok-Shop wird 2026 zunehmen

Der Blick auf die Entwicklung von Amazon zeigt, dass der Eigenhandel weniger Dy-
namik entfaltet und der Umsatz zwischen 2022 und 2024 nur noch von 17,3 Mrd. auf
18,0 Mrd. Euro (inkl. Mwst.) gestiegen ist. Dagegen ist der Amazon-Marktplatz in
diesem Zeitraum von 56,4 Mrd. auf 65,9 Mrd. Euro (inkl. Mwst.) gewachsen. ,Das tat-
sachliche Wachstumspotenzial kommt von den Héandlern auf den Marktplatzen,” so
Hudetz. In diesem Umfeld geben laut IFH die Newcomer aus China, Temu und Shein,
unter den Marktplatzen inzwischen den Ton an und sind zuletzt deutlich gewachsen.
Vor allem bei Temu ist die Bestellhdufigkeit bis November 2025 um 25% gestiegen und
der Plattform gelingt es zunehmend, aus Einmalkaufern Mehrfachkaufer zu machen —
nicht zuletzt, weil der Anbieter die Besteller immer wieder mit Angeboten animiert.
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MEC managt die
Romerpassage Mainz

Der Manager von Handel-
simmobilien MEC uber-
nimmt das Standortmanage-

ment fur die ROmerpassa-
ge in Mainz. Den Auftrag
erteilte der Asset Manager
UBS Real Estate. Wie die
MEC mitteilte, konnte sie
sich in einem kompetitiven
Vergabeverfahren durchset-
zen. Sie verantwortet das
kaufmannische und techni-
sche Property Management
sowie das Vermietungsma-
nagement der RGmerpassa-
ge. Diese verbindet auf rd.
16 000 gm Mietflache Ein-
zelhandel, Wohnen, Biros
und Gesundheitsdienstleis-
tungen miteinander. Mit 27
Shops auf drei Etagen, da-
runter Einzelhandler wie
Hugendubel, Depot und
Sgstrene Grene, zahlt das
Objekt zu den bedeutenden
innerstadtischen Handelsim-
mobilien in Rheinland-Pfalz.
Die Buros, Arztpraxen und
Wohnungen sorgen zudem
fur eine hohe Nutzungsmi-
schung und kontinuierliche
Frequenz. Unter diesen
Mietern findet sich mit der
CSL Plasma ein Zentrum
fur Blutspenden. Wir Jorg
Wege, Head of Business &
Project Development und
Stadtplaner bei der MEC,
erlautert, sind ,Mixed-Use-
Konzepte wie die Romer-
passage ein zentrales Ele-
ment zukunftsfahiger Innen-
stadte”. Dadurch entstehe
Wertschopfung nicht nur
durch Flache, sondern
durch Vielfalt, Synergien
und urbane Lebensqualitat.




EﬂehMH

Seit 1982 ist die Hahn Gruppe als Asset und Investment Manager tatig.
Wir sind auf Handels- und Mixed-Use-Immobilien spezialisiert, die wir
Uber die gesamte Wertschdpfungskette hinweg managen. Zum Vorteil
der institutionellen Investoren und der privaten Anleger, die bereits in
unsere (iber 190 Fonds investiert haben. Zurzeit haben wir rund 7 Mrd.
Euro Assets under Management. Wir sichern das Kapital und bauen die
Ertrage kontinuierlich und nachhaltig aus. So verstehen wir Wertarbeit
mit Immobilien. hahnag.de
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Hahn
Gruppe

Wertarbeit mit Immobilien
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Im Kontrast zu den wachsenden Mdglichkeiten der Di-
gitalisierung und des Internet-Handels registrieren die
Deutschen in vielen Stadten abnehmende Ange-
botskompetenz. Viele Marken mussten sich laut
Hudetz aus den Innenstadten verabschieden. Das An-
gebot auf der Flache werde immer schwécher. Hier
dirften sich auch die durch die Pandemie-Bekampfung
verursachten Insolvenzen auswirken. Laut IFH ist die
Zahl der Verkaufsstellen zwischen 2019 und 2024 von
rund 352 000 auf 306 000 gesunken und sie kénnte
2025 auf 301 500 gesunken sein

In diesem innerstadtischen Abwartstrend sieht der IFH
Geschaftsfiihrer eine groBe Gefahr, da genau das dazu
fihre, dass viele Kundinnen und Kunden ins Internet
abwandern. Deshalb ware es notwendig, der virtuellen
Welt des Online-Handels in der realen Innenstadt ein
vielfaltiges und attraktives Warenangebot entgegenzu-
setzten. Stattdessen zeigt der Blick auf die Ergebnisse
der IFH-Studie Vitale Innenstadt von 2024, dass
die Zahl der Konsumenten, die viele Branchen mit der
Note 3 und schlechter bewerteten, gegeniiber 2020
gewachsen ist.

Laut Hudetz ist diese Entwicklung aber nicht Gott ge-
geben, denn es gebe auch viele Standorte, die dage-

genhalten wirden. Als Positivbeispiel nennt er etwa
den stationaren Buchhandel, der sich mit Vertrau-
en und Kundenzentrierung gegen Amazon behaup-
ten konnte. Dagegen wird vielen Innenstadten ein
langweiliges Angebot ohne Inspiration konzediert
(37% der Nennungen). Fir andere (40%) ist es zu
aufwendig in die Innenstadt zu kommen und 36%
fehlt die Zeit, um zum Einkaufen ins Stadtzentrum
zu fahren.

Doch wenn 40% der Befragten angeben, dass sie ger-
ne Bummeln gehen und 47% berichten, dass sie dabei
auch immer wieder etwas einkaufen und 38% finden,
dass man sich gut in Geschaften aufhalten kann, dann
ist das fir den stationaren Einzelhandel eine gute Vo-
raussetzung, in attraktive Sortimente und Aufenthalts-
qualitédt zu investieren. Zumal Bummeln gehen auch
bei jungen Leuten sehr beliebt ist.

In diesem Kontext ist der IFH-Geschéftsfiihrer (iber-
zeugt: Wir brauchen klassisches Unternehmertum mit
dem Mut, neue Wege zu gehen und der Einzelhandel
muisse einen echten Mehrwert bieten. Zumal die Digita-
lisierung der Branche erhalten bleiben wird, beispiels-
weise auch durch KI, die laut Hudetz aber auch echten
Mehrwert auf die stationdre Flache bringen kann. =

GPEP erwirbt Portfolio mit 11 Lebensmittelmarkten

Die GPEP GmbH hat fir einen Immobilienspezialfonds ein Portfolio mit elf Lebensmit-
telmarkten erworben. Verkaufer ist die Ratisbona Handel-
simmobilien. Die rechtliche Beratung erfolgte durch GSK
Stockmann, die technische Due Diligence durch Gleeds
Deutschland. Das Nahversorgungsportfolio umfasst zehn
neu erbaute Netto-Discounter und einen 2018 erbauten
Rewe-Vollsortimenter. Die Standorte befinden sich in

¥ Bayern, Hessen, Niedersachsen, Sachsen und Thiringen.
Alle Objekte sind langfristig vermietet und stehen in ver-
kehrsgunstigen, gut frequentierten Lagen. Die gewichtete

durchschnittliche Restlaufzeit der Mietvertrage (WALT) betragt rund 14 Jahre.

h-_-_— s

Neben den bonitatsstarken Mietern Uberzeugt das Portfolio laut GPEP durch die hohe
ESG-Konformitat, die durch Mietvertrdge mit Green-Lease-Klauseln untermauert wird.
Besonders die Netto-Markte setzen MalRstabe in puncto nachhaltige Bauweise, techni-
sche Ausstattung und einen ressourcenschonenden und energieeffizienten Betrieb. Ge-
heizt wird Uber Luft-Warmepumpen, wahrend PV-Anlagen auf den Dachern Strom fiir die
Technik und die E-Ladesaulen auf den Parkplatzen erzeugen. Die AuRenanlagen wurden
naturnah gestaltet, beim Bau kamen verstarkt Holz und Zellulose zum Einsatz.

Als ESG-Highlight des Portfolios gilt dabei der Netto-Markt in CreuBen, der ganz auf
Holz und recyclingfahige Elemente setzt, von der Fassade bis zur Innenausstattung. Un-
behandelte Holzelemente und emissionsarme Baustoffe schaffen ein natirliches Raum-
klima und das Holz bindet langfristig CO?. Nach den Worten von Jorn Burghardt, Ge-
schiftsfiihrer der GPEP, sichert diese Neuakquisition den Investoren den Zugang und
den Ausbau zum ,stabilen und substanzstarken Segment des Lebensmitteleinzelhan-
dels“. Die Standorte wirden einen wichtigen Beitrag zur taglichen Nahversorgung in funf
Bundeslandern leisten und fir eine zukunftsfahige Verbindung von Wirtschaftlichkeit und
Nachhaltigkeit stehen. Dabei profitieren die Mieter laut Burghardt von einem energieeffi-
zienten Betrieb und die Investoren von langfristiger Stabilitat und Werthaltigkeit.

Hamburg: Im Springer
Quartier am Axel-Springer-
Platz 1 in Hamburg-
Neustadt eroffnet das Fit-
ness-Konzept YTTP ein
neues Studio. Die Flache im
Erdgeschoss umfasst rd.
300 gm Mietflache. Gross-
mann & Berger Immobi-
lien vermittelte gemeinsam
mit der Momeni Group, die
das Ensemble entwickelt
hat und managt. YTTP
(Your Transformation to
Power) steht fiir ein ganz-
heitliches Trainingskonzept,
das Korper und Geist in
Einklang bringt. Im Mittel-
punkt steht Reformer Pila-
tes, eine effektive Trainings-
methode, die gezielte Mus-
kelkraftigung, verbesserte
Beweglichkeit und mentales
Wohlbefinden verbindet.
Trainiert wird auf Reformer-
Geraten, die ein kontrollier-
tes und gelenkschonendes
Workout ermdglichen.
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Kaufzuruckhaltung bereitet Sorgen

rv DUSSELDORF. Im Jahr 2025, das der Handelsverband Deutschland als verlorenes
Jahr fiir den privaten Konsum einstuft, hat die Branche im Weihnachtsgeschéft aber
immerhin die Prognose von 1,5% Umsatzwachstum auf 126,2 Mrd. Euro erfillt. Auch
wenn damit real nur das Vorjahresniveau erreicht werden konnte. In einem herausfor-
dernden Umfeld prognostiziert der Verband fiir 2026 ein Umsatzwachstum von nomi-
nal 2,0% — nach 3,0% im Jahr zuvor. Die Inflationsrate lag zuletzt bei 2,2%.

Nachdem der Handelsverband Deutschland (HDE) in seiner Jahrespressekonfe-
renz davon ausgeht, dass der private Konsum mit 0,5% in diesem Jahr schwécher
wachsen wird als 2025 mit nominal 1,4% und davon viel Geld in die Bereiche Gesund-
heit und Mobilitat flieBen wird, sieht Hauptgeschaftsfiihrer Stefan Genth, fiir den
deutschen Einzelhandel auch 2026 wenig Spielraum fiir Wachstum. Zumal Entlastun-
gen wie etwa die urspriinglich geplante Absenkung der hohen Energiepreise auf ein
tragfahiges europaisches Niveau fiir alle Verbraucher nicht in Sicht sind. Und fiir gro-
Be Anschaffungen sind die Deutschen laut Genth — nicht zuletzt auf Grund der vielen
Krisen — zu sehr verunsichert.

Das zeigt auch der Blick auf das HDE-Konsumbarometer, das im Februar zwar eine
leichte Stimmungsaufhellung anzeigt, der Index aber insgesamt auf einem niedrigen
Niveau bleibt. Laut Genth ist die Stimmung noch nicht wieder auf das Niveau des Vor-
Corona-Jahres 2019 zuriickgekehrt. Das spirt auch der Einzelhandel, wie eine Umfra-
ge des HDE unter knapp 600 Unternehmen ergab. So rechnet nur gut ein Fiinftel der
Befragten (23%) mit einer Umsatzentwicklung, die ,deutlich® oder ,leicht" (iber dem
Vorjahresniveau liegt, wie Alexander von
Preen, Prasident des HDE, berichtet. Mit
einem Umsatz, der ,leicht" oder ,deutlich®

SadA 575.4 5914 ; ; ] ]
' unter Vorjahresniveau liegt, rechnen mit
g ooy oy 49% mehr als doppelt so viele. Die aktuelle
Geschaftslage bezeichnen laut von Preen

Stationarer Handel Umsatze

nur 14% als ,gut" und 37% als ,schlecht".
Als ,befriedigend" bezeichnet aber fast die
Halfte (49%) der Befragten ihre Lage.

Onlinehandel Vor diesem Hintergrund prognostiziert der

HDE-Prasident fiir 2026 fir die Branche ein
Umsatzwachstum von nominal 2% auf

nominal nominal

nominal

o i A 697,4 Mrd. Euro, wobei der stationdre
. . Einzelhandel (siche Grafik) nominal um
s - 1,6% (real: 0,0%) auf 601,1 Mrd. Euro
o o o ' wachsen soll und der Online-Handel um

Quelle: HDE

nominal 4,4% (real: 3,5%) auf 96,3 Mrd.
Euro. Potenzial erwachst dem Internet-Handel nach seinen Worten durch die alteren
Verbraucher, die sich mit diesem Vertriebsweg zunehmend anfreunden.

Die gréBten Sorgen (81% der Nennungen) bereitet dem Einzelhandel laut HDE-
Umfrage 2026 die Kaufzuriickhaltung der Bundesbiirger, die ein substanzielles Um-
satzwachstum verhindern diirfte, gefolgt von den Belastungen des Mittelstands und
die Biirokratie (59%) sowie die Preisentwicklung (46%). Deshalb fordert die Mehrheit
der Befragten (75% der Nennungen) von der Politik 2026 einen spiirbaren Abbau
der Biirokratie, eine Absenkung der Sozialversicherungsbeitrédge bzw. ihre Begren-
zung auf 40% sowie Steuerentlastungen fiir die Unternehmen und eine Senkung der
Stromsteuer bzw. der Energiekosten, damit die Unternehmen bei moderater Umsatz-
entwicklung die Kosten im Griff behalten. Ein weiterer Anstieg der Arbeitskosten hatte
aus Sicht der Mehrheit (77%) negative Effekte fiir die Beschaftigung.

Christoph Scheuermann
ist neuer Head of Retail‘

Avison Young verstarkt
sein Investment-Team in
Deutschland: Am 1. Februar
hat Christoph Scheuer-
mann die Position des
Head of Retail
Investment
Germany (ber-
nommen. Er
wird von Frank-

- W furt aus das
bundesweite Retail Invest-
mentgeschaft verantworten
und ausbauen. Scheuer-
mann bringt gut 20 Jahre
Erfahrung in der Immobilien-
branche mit Schwerpunkt
Retail-Investments, Bewer-
tung, Transaktionsberatung
und strategischer Kunden-
betreuung, mit. Zuletzt war
er als Relationship Manager
bei BNP Paribas im Wealth
Management, nachdem er
hier auch andere fihrende
Positionen inne hatte. Zu-
dem war er bei DTZ in lei-
tenden Funktionen. Der
Architekt und Immobilien-
6konom (ADI) ist Mitglied
der Royal Institution of
Chartered Surveyors
(MRICS) und verbindet
technische Expertise mit
Markt- und Investment-
Know-how.

O

Berlin: Jagdfeld Real Es-
tate hat im Plaza Frankfur-
ter Allee in Berlin 370 gm
an den indischen Super-
markt Spice Junction ver-
mietet. Zum 1. Juli richtet
der Deutsch-Inder Rakesh
Swamy im EG mit Zugang
zur Frankfurter Allee seinen
zweiten Supermarkt ein.
Dabei bietet Inhaber Ra-
kesh Swamy frisch zuberei-
tetes indisches Streetfood
sowie indisches Gemise
mit Reis und SuRigkeiten.
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Eine neue Denkweise fiir den Handel

Die Innenstadte von Morgen sind
multifunktionale Erlebnisraume

Dr. Kai Hudetz, Geschaftsfiihrer IFH Institut
fiir Handelsforschung GmbH Kéln*)

Die Innenstadt als Erlebnisraum: Multifunktionalitdt statt Monokultur: Innenstadte
sind im Wandel — das ist keine neue Erkenntnis. Die entscheidende Frage lautet je-
doch nicht, ob sich Innenstidte verdndern, sondern wie dieser
Wandel aktiv und nachhaltig gestaltet werden kann. Im Fokus
dieser Uberlegung muss vor allem die folgende Frage stehen:
Wer kommt in die Innenstadt und warum? Denn nur dann, wenn
Motive und Bedlirfnisse der Besucherinnen und Besucher ver-
standen werden, kdnnen Strategien entstehen, die langfristig
funktionieren.

Die Innenstadt als Spiegel der Gesellschaft: Trotz vieler
" | Negativschlagzeilen in den vergangenen Monaten, etwa (ber
FilialschlieBungen bei groBen Handelsketten, ist die Lage in den
Innenstadten oft besser als angenommen. Die Besucher bewerten ihre Citys im
Schnitt mit der Schulnote 2,5, wie die Ergebnisse der Studie Vitale Innenstadte
2024 des IFH Koln zeigen. Das ist zwar kein Spitzenwert, aber auch kein Grund zur
Resignation.

Und auch ein Blick auf die Frage, wer heute in Zeiten von Onlineshopping und Co.
noch in die Innenstadte kommt, schafft schnell Klarheit: alle. Die Besucherschaft ist
ein Spiegel der Gesellschaft: Millennials (26 - 50 Jahre) stellen mit 30% die groBte
Gruppe dar, gefolgt von der Generation X (51 - 65 Jahre) mit 26%. 23% sind Ba-
byboomer (> 65 Jahre) und 21% gehoren zur Generation Z (bis 25 Jahre). Das
durchschnittliche Alter der Innenstadtbesucher liegt aktuell bei 46,1 Jahren — und ist
damit leicht ricklaufig.

Der Dauerbrenner: Einkaufen bleibt das Besuchsmotiv Nummer 1. Shopping ist
nach wie vor der Hauptgrund flr einen Innenstadtbesuch. Wer Stadtentwicklung
ohne Handel denkt, verfehlt somit die Realitdt. Doch allein mit Konsum lassen sich
Menschen nicht mehr dauerhaft binden. Gastronomie gewinnt an Bedeutung: 40%
der/des/von ... besuchen die Innenstadt wegen des kulinarischen Angebots — Ten-
denz steigend. Bei der Gen Z liegen Einkaufen (56%) und Gastronomie (44%) fast
gleichauf. Innenstadte von morgen sind folglich multifunktionale Erlebnisraume,
die (auch) Kultur, Freizeit und Aufenthaltsqualitat bieten sollten. »

Gastronomie gewinnt weiter an Relevanz, wenn es um den Besuch einer Innenstadt geht.
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Union Investment
erwirbt Fachmarktzentrum

Union Investment hat den
Gewerbepark Stadlau in
Wien erworben. Verkaufer
ist die borsennotierte Immo-
biliengesellschaft Nextensa

aus Brissel. Das Fach-
marktzentrum befindet sich
in Donaustadt, dem 22. Ge-
meindebezirk Wiens, und
damit innerhalb einer der
frequenzstarksten Gewerbe-
gebiete der Stadt. Der Kauf
erfolgt fur einen offenen
Immobilien-Spezialfonds
von Union Investment. Der
Kaufpreis betragt rd. 36 Mio.
Euro. Nach zweijahriger
Zuriuckhaltung auf den Im-
mobilieninvestmentmarkten
ist dies in kurzer Zeit der
zweite Ankauf. Anfang No-
vember 2025 erwarb der
Hamburger Asset und In-
vestment Manager eine
Logistikimmobilie in Frank-
reich. Auch in diesem Jahr
sind wieder vermehrt Akqui-
sitionen geplant. Der Ge-
werbepark Stadlau wurde
im Jahr 1996 als Baumarkt
errichtet. Im Jahr 2016 er-
folgte eine umfassende
Restrukturierung als Fach-
marktzentrum und eine Er-
weiterung um rund 3 000
gm. Der lebensmittelgean-
kerte Gewerbepark hat eine
Mietflache von 10 978 gm
und ist derzeit vollvermietet.
Ankermieter sind TK Maxx,
Intersport, Lidl sowie dm-
Drogeriemarkt. Union In-
vestment wurde u.a. von
Schonherr Rechtsanwalte,
TPA, und EHL beraten,
Nextensa von Saxinger
Rechtsanwalte und EY.
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Zielgruppe statt Sortiment: Eine neue Denkweise
far den Handel. In den vergangenen Jahren haben sich
im Einzelhandel vielfdltige neue Formate entwickelt.
Doch allzu oft orientieren sich Geschaftsmodelle immer
noch zu stark an Sortimenten statt an Zielgruppen. Wer
glaubt, ein breites Angebot an Produkten allein reiche,
um Menschen in die Innenstadt zu ziehen, irrt.

Erfolgreich sind vielmehr jene Konzepte, die ihre Ziel-
gruppen verstehen — nicht nur als Konsumentinnen und
Konsumenten, sondern auch und gerade als Menschen
mit Erwartungen, Bediirfnissen und Alltagslogiken. Hie-
rin liegt eine groBe Chance fiir Stadte, Quartiere und
EinkaufsstraBen, wenn sie gemeinschaftlich an den
Themen arbeiten. Das bedeutet, dass sich nicht nur
einzelne Handler, sondern vielmehr ganze Standorte
Gedanken dartiber machen sollten, welche Menschen
sie ansprechen wollen und wie.

Die Visitor-Journey als Kompass. Um Innenstadte
zukunftsfahig zu gestalten, muss jede Phase des Be-
suchs betrachtet werden, denn jede Phase der Visitor-
Journey bietet konkrete Ansatzpunkte fiir eine Verbes-
serung:

o Anreise und Anlass: Die Erreichbarkeit ist
essenziell. Wahrend die FuBgdngerfreundlich-
keit haufig als gut bewertet wird, ist die Parksi-
tuation oft problematisch. Es bedarf daher
intelligenter Mobilitdtslosungen, die ver-
schiedene Verkehrsmittel sinnvoll kombinieren.

o Aufenthalt und Angebot: Aspekte wie Sauber-
keit, Sicherheit und Ambiente beeinflussen das
Erlebnis maBgeblich. Vor allem Freizeit, Kultur
und Sport schneiden im Vergleich zu Handel und
Gastronomie schwacher ab — hier besteht groBes
Potenzial.

) Bindung und Weiterempfehlung: Viele Stad-
te erreichen beim Net Promoter Score keine
positiven Werte. Doch rund ein Viertel der Stadte
zeigt: Es geht auch anders. Durch gezielte MaB-
nahmen lassen sich Besuchende zu Uberzeugten
Botschaftern machen.

Positive Beispiele: Lernen von den Erfolgreichen.
Dass eine erfolgreiche Innenstadtbelebung kein
Wunschdenken ist, zeigen Stadte wie Chemnitz. Die
Stadt hat im Rahmen der Studie ,Vitalen Innenstad-
te 2024" nicht nur mit der besten Gesamtnote bun-
desweit (1,4) lberzeugt, sondern auch mit berdurch-
schnittlichen Werten bei den Aspekten Aufenthalts-
qualitdt und Mobilitat. Fir diese Leistung wurde
Chemnitz in diesem Jahr mit dem VITALIA-Award
ausgezeichnet — ein Preis des IFH Koln fir die Kom-
mune, die es bundesweit am besten schafft, exzellente

Bewertungen bei lokalen Besuchern fiir die eigene In-
nenstadt zu erhalten.

In Chemnitz ist es gelungen, durch das Zusammen-
spiel von Stadtverwaltung, Wirtschaft, Handel
und zivilgesellschaftlichen Akteuren eine Innen-
stadt zu gestalten, die Aufenthaltsqualitat neu denkt.
Neue gastronomische Angebote, griine Erholungsberei-
che, eine zeitgemaBe stadtebauliche Gestaltung sowie
ein vielfaltiges Veranstaltungsprogramm tragen sptirbar
zur Attraktivitdt des Zentrums in Chemnitz bei.
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Gastronomie wird immer wichtiger. Foto: Comfort

Projekt HOMie — junge Perspektiven fiir die In-
nenstadt. Das Projekt ,HOMCity — a place to
be" (kurz: HOMie) in Homburg zeigt, wie Jugendliche
aktiv an der Stadtentwicklung beteiligt werden kdnnen.
In einem Reallabor werden dort seit 2024 Ideen mit
und fir junge Menschen getestet — von konsum-
freien Zonen bis zu kreativen Events. Ziel dabei ist,
herauszufinden, was junge Menschen bewegt und wie
Innenstadte in ihrem Alltag (wieder) zu relevanten Or-
ten werden koénnen. Diese mutige und partizipative
Herangehensweise wurde mit dem Ko-Pionier-Preis
in der Kategorie Gesellschaftlicher Zusammenhalt
gewdurdigt. Das bedeutet Platz zwei in einem bundes-
weiten Innovationswettbewerb und ist ein klares Signal
dafiir, dass Zielgruppenorientierung der Schliissel ist.

Fazit: Die Innenstadt gehdrt den Besuchenden. Die
zentrale Erkenntnis aus allen Daten, Analysen und Best
-Practice-Beispielen ist einfach, aber radikal: Alle Macht
geht von den Besuchenden aus. Wer eine erfolgreiche
Innenstadtentwicklung betreiben will, muss die Bedrf-
nisse der Menschen in den Mittelpunkt stellen — und
nicht institutionelle Zustdndigkeiten, Ressortgrenzen
oder Besitzverhaltnisse. Die gute Nachricht: Viele Stad-
te sind bereits auf dem Weg. =

*) Der Artikel wurde dem Retail Report ,,Ready for
the next Course, Highstreet?“ von Columbia
Threadneedle Investments enthommen
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Intersport Deutschland eG
Gruppe forciert Omnichannel-Strategie MEAG kautft
Fachmarktzentrum

rv DUSSELDORF. Die Verbundgruppe Intersport Deutschland eG mit bundesweit
700 angeschlossenen Facheinzelhdndlern hat mit einem AuBenumsatz von 3,46 Mrd.
Euro im Geschéftsjahr 2024/25 das Rekordniveau des Vorjahres wieder erreicht. Me-
gatrends wie Sport und Gesundheit sowie die Forcierung der Omnichannel-Strategie
haben zum Erfolg beigetragen. Hinzu kommt die 50%ige Beteiligung an der Unitex
GmbH. 2026 feiert die Verbundgruppe ihr 70. Jubildum.

Dabei verfolgt das Unternehmen nach den Worten von Alexander v. Preen, CEO
der Intersport Deutschland,
ehrgeizige Plane: ,Unser Ziel ist ein
jahrliches, qualitatives Wachstum
von im Durchschnitt tber 5% bis
2030." Fundament dieses Ziels ist
die Investition in Effizienz, Service
und Expansion, sowohl stationdr
als auch online.

) Die 50%ige Beteiligung an der
Unitex GmbH im vergangenen
November, bezeichnet v. Preen
wahrend der Jahrespressekonfe-
renz als zentrales Highlight des Geschaftsjahres. Damit sichert sich Intersport Zu-
gang zu einem Mode- und Lifestyle-Verbund mit iber 800 Mitgliedern. Die Unitex
bezeichnet sich als Service- und Dienstleistungsverbund fiir den Mode-Handel in
Deutschland und Osterreich mit Fokus auf Digitalisierung. Als einzige Verbundgruppe
in dieser Branche verfiigt sie liber eine ,bankgesicherte Zentralregulierung". Dabei
handelt es sich um ein effizientes Finanzdienstleistungs- und Abrechnungssystem,
das den Zahlungsverkehr zwischen Lieferanten und Mitgliedern erleichtert.

=5

Foto: Intersport

Mit Blick auf seine Finanzstarke will Intersport Deutschland auch sein organisches
Wachstum durch die Eréffnung neuer Sportfachmérkte vorantreiben. Dabei ist das
Ziel von 100 neuen Standorten bis 2030 klar formuliert. Laut von Preen ist die Ver-
bundgruppe auch ,voll auf Kurs". So wurden im vergangenen Geschaftsjahr zwolf
neue Markte eréffnet und an vier Standorten die Flachen deutlich vergréBert. Dar-
Uber hinaus fordert die Genossenschaft mit ihrem flexiblen Existenzgriindungspro-
gramm ,Selbststandig mit Intersport™ Interessenten und bietet bei Nachfolge-
projekten passgenaue Ldsungen an. Denn gerade im Facheinzelhandel missen La-
den oft geschlossen werden, weil sich kein Nachfolger findet.

Weiter geht es auch mit dem Premiumsegment des Sportfachhandels, dem Inter-
sport-Flagship-Konzept. Nach der erfolgreichen Eréffnung der ersten vier Hauser
ist das Netz seit Januar 2026 um sechs weitere Filialen gewachsen. Dazu gehéren
Sport Forg in Augsburg, Intersport Krumholz in Miilheim-Karlich, Engelhorn Sports in
Mannheim, Sport Reischmann in Kempten und Ravensburg sowie L&T in Osnabriick.

Ein wichtiger Meilenstein ist fir den Verbund im Rahmen seiner Omnichannel-
Strategie die digitale Regalverlangerung fir 1 400 Intersport-Stores. Sie ermdg-
licht es den Kunden zusammen mit der Bedienung im Laden auf das gesamte Online-
Sortiment zuzugreifen. Produkte, GroBen und Farben kdnnen vor Ort online bestellt
und wenige Tage spater abgeholt werden. Davon profitieren auch die Markenherstel-
ler, die ihre Zielgruppe so in iber 800 kooperierenden Laden erreichen kénnen. Laut
Thomas Storck, stellvertretender Vorstandschef und CFO konnte Intersport
2024/25 mit ,intersport.de™ im Omnichannel-Business um 19% wachsen. Zum 70.
Jubildum plant die Verbundgruppe viele Sportevents und Jubildumskampagnen. =

Die MEAG investiert in das
neu gebaute Fachmarkt-
zentrum Drewespark in
Wismar fiir den Immobilien-
Spezialfonds MEAG Multi-
Sektor Immobilien. Das
Objekt befindet sich in der
Schweriner StralRe, der di-
rekten Verbindung zwischen
der nahen Wismarer Alt-
stadt sowie der B 106 und
der A20 im Zentrum. Das
Grundstlick umfasst 38 000
gm und die Mietflache gut
14 000 gm. Die MEAG wur-
de rechtlich von Norton
Rose Fulbright und tech-
nisch von Gleeds beraten,
der Verkaufer von Frantzen
Steinhardt Wehle. CBRE
beriet als Makler den Ver-

Handelsimmobilien
Report

Besuchen Sie uns
auch auf unserer
Homepage:

www.hi-report.de

kaufer. Wismar ist die zweit-
grolte Hafenstadt an der
mecklenburgischen Ostsee-
kiste. Der Tourismus-
Hotspot tragt die Auszeich-
nung UNESCO Welterbe-
stadt und zahlt jahrlich Uber
2,5 Mio. Tagesgaste und
iber 390 000 Ubernachtun-
gen. Mieter des Lebensmit-
tel-geankerten Fachmarkt-
zentrums sind Edeka, Aldi,
Denn‘s Biomarkt, dm-
Drogerie und B&B Hotels.
Fir den Nahversorger mit
PV-Anlage und Griindach
auf 6 000 gm Flache sowie
E-Ladestationen ist ein
DGNB-Gold-Zertifikat in
Vorbereitung.
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Miinchener City-Befragung

Ein klarer Arbeitsauftrag fur
die Innenstadtakteure

rv DUSSELDORF. In Deutschland gilt Miinchen als Einkaufsstadt Nummer eins,
was schon daran abzulesen ist, dass hier bundesweit die héchsten Einzelhandelsmie-
ten gezahlt werden. Verkaufsfidchen sind gefragt und knapp. Doch dass es auch in
der Bayernmetropole Luft nach oben gibt, zeigen die Ergebnisse der zweiten Miin-
chener City Befragung von gut 1 000 Besuchern und 84 Handelsunternehmen.

Bilder Fotolia

heutzutage Umfeld, Aufenthaltsqualitdt und die Erreichbarkeit stimmen, damit die
Menschen aus der Stadt und der Region auch kinftig nicht nur gerne in Miin-
chens ,gute Stube' kommen, sondern auch gerne hier verweilen®, bringt Nina
Hugendubel, Geschiftsfiihrerin der Hugendubel GmbH & Co. KG und Vor-
sitzende der City Partner e.V. das Anliegen auf den Punkt, das die Auftraggeber
mit der City-Befragung verfolgen: Herausfinden, wo es noch hakt und was verbes-
sert werden muss. Zu den Initiatoren gehdren neben City Partner Miinchen auch die
Landeshauptstadt Miinchen und das Referat fiir Arbeit und Wirtschaft in
Zusammenarbeit mit dem Handelsverband Bayern (HBE) und der Rid Stiftung.
Durchgefiihrt wurde die Befragung von der BBE Handelsberatung.

Um es gleich vorwegzunehmen: 79% der 1 016 befragten Besucher der Miinchener
Innenstadt gaben im vergangenen November an, dass sie mit den Innenstadt-
typischen Einzelhandelsangeboten ,zufrieden® oder ,sehr zufrieden" sind. Das Gros
(57%) kommt mindestens ein Mal wochentlich in die City. Allerdings: Bei der im Jahr
2022 nach der gleichen Methode durchgefiihrten Befragung lag die Zahl der Zufrie-
denen mit 85% noch etwas hdher. Auch der Anteil der Befragten, der mit dem letz-
ten Innenstadtbesuch zufrieden oder sehr zufrieden war, ist von 89% der Nennun-
gen im Jahr 2022 auf nunmehr 83% gesunken. Das sind immer noch sehr gute Wer-
te, aber der leichte Abwartstrend kdnnte als erste Warnung verstanden werden.

Positiv fallt dagegen die Entwicklung bei den jungen Leuten bis 24 Jahre aus.
Sie kommen gegentiber 2022 deutlich haufiger in die Innenstadt, denn der Anteil ist
von damals 43% auf 58% gestiegen. Ins Auge springen auch die Griinde fiir den
Innenstadtbesuch und wie sich der Trend in den vergangenen drei Jahren veran-
dert hat. So kommt das Gros der Besucher (55%) zum Einkaufen in die City,
2022 lag der Anteil mit 47% noch deutlich niedriger. Auch das Bediirfnis, Freunde
zu treffen, ist von 37% auf 41% gestiegen. Wichtiger ist auch der Gastronomie-
Besuch geworden, wie der Anstieg von 24% auf 37% zeigt. Auch der Stadtbummel
(37%) ist inzwischen beliebter als 2022 mit 27% der Nennungen.

Dabei schdtzen die Kunden und Kundinnen an der Bayernmetropole vor allem die
gebotenen Einkaufsmaoglichkeiten, Atmosphdre und Flair der Innenstadt,
die Architektur und die historischen Gebdude sowie das Gastronomieange-

Personalien

CTP: Sandra Kraus
neue Leasing Director

Der Eigentiimer, Entwickler
und Bestandshalter von
Logistik- und Industrieimmo-
bilien, CTP, hat Sandra
Kraus Anfang Januar zum
Leasing Director fir CTP
Deutschland ernannt. In
ihrer Funktion verantwortet
sie die Leitung des Vermie-
tungs- und Vertriebsteams
in Deutschland. Zu ihren
Aufgaben zahlen u.a. die
Koordination der bereichs-
Ubergreifenden Zusammen-
arbeit, die Weiterentwick-
lung marktorientierter Go-to-
Market-Ansatze sowie der
Auf- und Ausbau des
Teams. Sandra Kraus bringt
langjahrige Erfahrung im
Gewerbe-, Logistik- und
Industrieimmobiliensektor
mit. Seit ihrem Eintritt bei
CTP im Mai 2025 war sie
als Vermietungsmanagerin
tatig. Zudem war sie mehre-
re Jahre bei CBRE tatig.

Weiden i. d. Opf: Die IPH
Gruppe hat Deichmann als

Mieter von 550 gm im Erd-
geschoss des Einkaufszent-
rums NOC Nordoberpfalz
Center im Stadtzentrum von
Weiden i. d. Opf. gewonnen.
Im Rahmen einer Flachen-
optimierung verlasst Deich-
mann die FuRgangerzone
und zieht ins NOC, in die
Nachbarschaft von TK
Maxx, New Yorker, Jack &
Jones und Rituals. Die
Eroffnung ist im April ge-
plant. Das Center ist seit
seiner Eréffnung im Sep-
tember 2019 der zentrale
Einkaufsstandort der nordli-
chen Oberpfalz. Es bietet 50
Shops auf rd. 18 000 gm. Im
Marz 2025 hatte die IPH
das Mandat fir das Ma-
nagement Gbernommen.
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bot, sodass viele mit dem Gesamtangebot der Stadt zufrieden sind. Es gibt aber auch
die Gruppe, die angab, dass sie seltener in die Innenstadt fahrt. Davon finden 58%
die Innenstadt weniger attraktiv — 2022 waren das nur 44%. Und der Anteil der
haufiger online einkauft ist von 41% auf 48% gestiegen. Genauso wie der Anteil
der Befragten, der im Homeoffice arbeitet von 16% (2022) auf 21% gestiegen ist.

Auf die Frage, was sie an der Stadt stort, nannten die Befragten vor allem die Men-
schenmassen, die sich durch die EinkaufsstraBen drangen, gefolgt von der Klage
Uiber mangelnde Sauberkeit, die Bettler und Obdachlosen im StraBenbild, dass
die Vielfalt in der Stadt abgenommen hat und die hohen Preise. Vor diesem Hinter-
grund zeigt denn auch der Soll-Ist-Vergleich bei wichtigen Anliegen der Befragten,
dass noch viel Luft nach oben ist (siehe Grafik).

Beim Thema Sauberkeit, das
mit 97% der Nennungen ganz
oben auf der Praferenzliste
steht, sahen die Befragten
den Anspruch nur zu 58%
erfullt. Bei Grunflachen/
Bepflanzungen (92%) lag der
Erflllungsgrad nur bei 48%,
bei der Forderung nach Plat-
zen und Aufenthaltsbereichen
(92%), lag der Erfillungsgrad
immerhin bei 60% und bei
Sitzgelegenheiten (89%) lag
der Erfillungsgrad bei 49%.
Besondres schlecht sind An-
spruch und Wirklichkeit beim
Thema o6ffentliche Toiletten
(88%). Der Erfillungsgrad
wird hier nur bei 26% gese-
hen. Diese Auflistung zeigt:
Die Menschen wollen nicht nur
zielgerichtet einkaufen, sondern sich auch jenseits des kommerziellen Angebots in
Ruhezonen aufhalten.

Top 5 Faktoren der Aufenthaltsqualitat
Wichtigkeit und Erflllungsgrad

Sauberes Stadtbild
Griinflachen/Bepflanzung
Plitze/Aufenthaltsbereiche

Sitzgelegenheiten
I 9%

|
Offentliche Toiletten ﬁ 88%
=]

26%

| = 2022

Quelle: BBE

N 2025 » 1.016; N 2022 » 1.003, Pleile 2eigen die Entwickiung seit der Erhebung in 2022
Frage: Wie beurteden Sie die Angrbote Rabmenbedingungen rur Aufenthaltuqualitic?

Vom innerstadtischen Einzelhandel wiinschen sich die Kunden vor allem flexib-
lere Offnungszeiten, vor dem Wunsch nach vielen Fachgeschiften, deren Zahl
aber tatsachlich immer geringer wird — auch weil oft ein Nachfolger fehlt. Die Befra-
gung ergab aber auch, dass vielen Innenstadtbesuchern Kauf- und Warenhauser
wichtig sind, sie auBerdem nachhaltige Angebote schitzen und Shopping-
Nachte sowie mehr offene Sonntage. Die Ergebnisse zeigen, dass der Erlebnisfak-
tor zum wichtigen Rahmenprogramm fir das Einkaufen geworden ist.

Handler beklagen schlechte Erreichbarkeit mit Pkw

Die 84 befragten Einzelhdndler, die quer (ber die Miinchener Altstadt verteilt sind
und sich im Schnitt bereits seit 61 Jahren an ihren Standorten befinden — das alteste
Geschaft seit 1495 — kommen mehrheitlich (74) aus dem Fachhandel und nur jeweils
fuinf sind Filialisten oder Kauf- und Warenhduser. Die GroBen reichen von 50 gm bis
Uber 5 000 gm und nur ein kleiner Teil von 6% ist noch nicht im Internet aktiv. Aus
dem Kreis der Befragten wollen 10% ihren Standort in den nachsten beiden Jahren
aufgeben — entweder, weil sie die City verlassen wollen, aus Altersgriinden oder weil
der Mietvertrag auslauft.

Ins Auge springt dabei, dass der Anteil der Befragten, der mit seinem Standort zu-
frieden oder sehr zufrieden ist, seit 2023 deutlich von 76% auf 56% gesunken ist.

Union Investment
verkauft Sisj6 Entré

Union Investment hat das
Fachmarktzentrum Sisjo
Entré in Goteborg verkauft.
Es gehort seit 2008 zum
Portfolio des Spezialfonds
DEFO-Immobilienfonds 1.
Kaufer ist das schwedische

Immobilienunternehmen
Bygg-Gota. Das Fach-
marktzentrum steht rund 10
km sudlich der Innenstadt
von Goteborg. Es hat eine
Mietflache von rd. 15 300
gm und ist zu 98% vermie-
tet. Union Investment wurde
rechtlich von Gernandt &
Danielsson, steuerrechtlich
von KMPG und technisch
von Drees & Sommer bera-
ten. Als Transaktionsberater
agierte Panreal aus Gote-
borg. ,Wir haben den sich
aufhellenden Retail-
Investmentmarkt in Schwe-
den genutzt, um uns aus
portfoliostrategischen Uber-
legungen von dieser Immo-
bilie zu trennen. Durch un-
ser aktives Asset Manage-
ment wurden Uber die 17-
jahrige Haltedauer Werte
gehoben, die sich nun im
Exit mit einem Kaufpreis
deutlich Gber dem zuletzt
ermittelten Sachverstandi-
genwert realisiert haben®,
sagt Felix Brandt, Invest-
ment Manager von Union
Investment. Die freigesetzte
Liquiditat soll laut Michael
Kammerzell, Leiter Fonds-
management Immobilien-
Spezialfonds bevorzugt in
lebensmittelgeankerte Fach-
marktzentren in Schweden,
Spanien oder den Nieder-
landen reinvestiert werden.
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Auch der Blick auf die fiinf wichtigsten Zufriedenheits-
faktoren zeigt, dass die Werte 2023 noch etwas besser
waren. Etwa beim Themen Sicherheit und Ordnung
ist der Wert von 78% auf 66% gesunken, bei der Pas-
santenfrequenz von 69% auf 66%, bei der Kunden-
frequenz von 65 auf 60%, bei der Aufenthaltsqua-
litdat von 72% auf 57% sowie beim Geschafts- und
Gastronomieumfeld von 63% auf 52%.

Bei den Unzufriedenheitsfaktoren bewegen sich die
Antworten der Einzelhdndler und der Innenstadtbesu-
cher mehr oder weniger in die gleiche Richtung. So ist
der Anteil der Handler, der das StraBenbild in Miinchen
unattraktiv findet, von 54% (2023) auf 65% gestiegen,
61% vermissen Sitzgelegenheiten in der Innenstadt
und die mangelnde Sauberkeit beklagen inzwischen
57%, nach 45% vor drei Jahren. Mit dem Gastro- und
Geschaftsumfeld sind 48% unzufrieden — nach 37%
vor drei Jahren — und der Anteil der Unzufriedenen ist
von 28% auf 43% gestiegen.

Wahrend die Innenstadt aus Sicht der befragen Hand-
ler zu FuB, per Fahrrad und per OPNV gut zu erreichen
ist, beklagen sie das Fehlen eigener Parkplditze
(84%), die schlechte Erreichbarkeit mit dem Pkw
(77%) und dass es nicht mdglich ist, in der Nahe zu
parken (75%). Zwar schatzen sie grundsatzlich die

K\\\\

Wir schlagen

.. Zwischen Immobilienwirts
Einzelhande

Sie suchen neue Standorte?

Wir kédnnen lhnen dabei helfen, denn die relevante
Zielgruppe finden Sie bei uns!

Gern beantworten wir Ihre Fragen. info@rohmert.de

‘Illlllll.lll'llllli-lr-l

zentrale Lage ihrer Geschdfte, doch beklagen viele
Héndler die vielen Baustellen und Sperrungen in der
Stadt. Deshalb fordern sie eine Reduktion der Bau-
stellen und eine bessere Baustellenkoordination.

Als Hauptherausforderungen sehen die Handler in
den nachsten drei Jahren den Erhalt der Frequenz, die
stadtische Verkehrspolitik, die Erreichbarkeit, die Perso-
nalqualitat und die Erhaltung des Standortumfelds. Ge-
maB ihrer Kritik fordern sie von der Stadt mehr Sauber-
keit im Stadtbild, mehr Aufenthaltsqualitdt im o6ffentli-
chen Raum, eine bessere Erreichbarkeit mit dem Pkw,
erweiterte Offnungszeiten auch sonntags, kostenlosen
oder zumindest giinstigen OPNV und eine bessere Ver-
kehrspolitik.

Christian Scharpf, Referent fiir Arbeit und Wirt-
schaft der LH Minchen, versteht die Umfrage-
Ergebnisse als ,klaren Arbeitsauftrag, die Innenstadt als
lebendigen Stadtraum und gut erreichbaren Wirt-
schaftsstandort gemeinsam weiterzuentwickeln®™. Aus
Sicht Von Johannes Berentzen, geschaftsfiihren-
der Gesellschafter der BBE Handelsberatung, muss
die Stadt Miinchen fiir die richtigen Rahmenbedingun-
gen bei Sauberkeit, Sicherheit und Aufenthaltsqualitat
sorgen und der Einzelhandel fiir Einkaufserlebnisse und
innovative Konzepte. m

die Briicke..

nd Komm
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Investmentmarkt Logistik

Es fehlten 2025 die groB3en ,Tickets"

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,Handelsimmobilien Report™

Die groBe Erholung auf dem Investmentmarkt fiir Logistikimmobilien, auf die viele
nach dem lebhaften Schiussquartal 2024 gehofit hatten, ist 2025 ausgeblieben. Zwar
zeigte sich der Markt im Jahresverlauf gemessen an der Zahl der Transaktionen im-
mer lebhafter, doch grofBe Einzel- und Portfoliotransaktionen waren seltener. Fulr
2026 wird erwartet, dass sich die Belebung stabilisiert und fortsetzt,

»Im Jahresverlauf hat das Transaktionsvolumen von Quartal zu Quartal weiter zuge-
nommen", fasst Kai F. Oulds, Head of Industrial & Logistics bei CBRE, die Ent-
wicklung zusammen, doch sei das Marktgeschehen vor allem durch einen Mangel an
adaquaten Value-add-Objekten ausgebremst worden, aber auch durch eine konjunk-
turbedingte schwachere Nutzernachfrage. Hier macht sich bemerkbar, dass Deutsch-
land nach zwei Jahren ohne Wirtschaftswachstum auch 2025 beim Brutto-
Inlandsprodukt nur ein mageres Plus von 0,2% erreicht hat.

Transaktionsvolumen (CBRE)

Die groBvolumigen Deals jenseits der 100-Millionen-Euro-Marke waren 2025 laut
Tom Franke, Head of Logistic Investments bei CBRE, deshalb deutlich seltener,
weil potenzielle Verkaufer wegen der GroBe der Transaktion nicht bereit waren, die
von potenziellen Kaufern erwarteten Preisabziige zu akzeptieren. Gleichwohl sieht
der Experte sowohl bei internationalen als auch bei deutschen Investoren wieder ein
wachsendes Interesse an ,groBeren Tickets". Im Vorjahr konnten nur acht Transakti-
onen mit einem Volumen jenseits der 100 Mio.-Euro-Marke registriert werden, so
dass in dieser GroBenklasse ein Riickgang von 65% zu verzeichnen war. Laut BNP
Paribas Real Estate (BNPPRE) hatte der Anteil der groBvolumigen Deals 2024 noch
bei 50% des Investitionsvolumens gelegen.

Im Gegenzug entwickelte sich das Geschaft mit Einzeldeals sehr lebhaft, wie Chris-
topher Raabe, Geschiftsfiihrer und Head of Logistics & Industrial der BNP
Paribas Real Estate GmbH berichtet. Dieses Segment legte gegeniiber 2024 um 17%
zu und erreichte mit gut 4,1 Mrd. Euro den zehnjahrigen Durchschnittswert. Auch
CBRE registriert im kleinen und mittleren Segment zwischen 20 Mio. und 49,9 Mio.
Euro eine spiirbare Belebung, sodass deren Anteil 2025 gegeniiber 2024 von 17%
auf 32% gestiegen ist. Beim Blick auf 2026 beobachtet Christian Kah, Head of
Industrial & Logistics Germany bei Colliers, aber, dass Investments in den gré-
Beren Klassen wieder steigen werden: Das Marktumfeld habe sich so stabilisiert,
dass groBvolumige Deals wieder erfolgreich am Markt platziert werden kdnnten.

Insgesamt ermittelten die Immobilienberater fiir das vergangene Jahr ein Transakti-
onsvolumen in der Bandbreite von 5,1 Mrd. Euro (Savills), 6,0 Mrd. Euro (Colliers),
6,2 Mrd. Euro (BNPPRE) und 6,58 Mrd. Euro (CBRE). Das waren — je nach Berech-

Garbe und Fortress
entwickeln in Bukarest

Der Spezialist fur Logistik-
und Industrieimmobilien,
Garbe Industrial Real Es-
tate Romania, hat in Part-
nerschaft mit Fortress Real
Estate Investments ein
Joint Venture fir die Ent-

wicklung eines Logistikzent-
rums mit 61 000 gm Mietfla-
che in der rumanischen
Hauptstadt Bukarest aufge-
legt. Fortress ist eine der
gréRten Immobiliengesell-
schaften Sudafrikas, die
auch in Zentral- und Osteu-
ropa aktiv ist. Im Zuge des
Joint Ventures wurde im
Dezember 2025 ein erstes
Grundstuick von 11 ha im
Nordwestteil der Stadt nahe
des neuen Autobahnrings
AO (Ausfahrt ,Buftea / DN7%)
erworben. Von hier aus sind
das Stadtgebiet und die
wichtigsten Verkehrswege
zu erreichen. Der Baustart
ist fir Spatsommer 2026
geplant. Das Objekt soll bis
Anfang 2027 fur die ersten
Nutzer bezugsfertig sein.
Far Garbe Industrial ist dies
die erste Projektentwicklung
in Rumanien. Ziel des An-
kaufs ist es, hochwertige
Objekte in Kernmarkten mit
guter Anbindung an wichti-
ge Infrastruktur bereitzustel-
len. Fur Fortress ist dies
nach dem Erwerb des Fort-
ress Logistics Park Bucha-
rest | mit 50 000 gm in Buf-
tea 2021 das zweite Projekt
in Rumanien. Der Garbe
Park Bucharest eignet sich
nach Unternehmensanga-
ben fur grof3e und mittelgro-
3e Logistik- und Produkti-
onsbetriebe.
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nung — zwischen 10% und 38% weniger als 2024 und
weniger als der Zehn-Jahres-Durchschnitt. Die Anfang
2025 geduBerte Hoffnung auf eine weitere Marktbele-
bung in dieser Asset-Klasse hat sich damit nicht erfiillt.
Colliers begriindet den Riickgang auch damit, dass sich
einige Transaktionen auf Grund der langen Exklusivitats-
prozesse bis ins Jahr 2026 hinein verzégern.

Hinzu kommen laut Kah die globalen Unsicherheiten,
insbesondere durch geopolitische Spannungen, die zu
einer hohen Volatilitat an den Kapitalmarkten fiihrten
und so die Finalisierung vieler Investitionsentscheidun-
gen verzogert haben. Die positive Kehrseite der Medaille
ist aus seiner Sicht die sich daraus ergebende substan-
zielle Deal-Pipeline fiir das laufende Jahr, ,die eine
Fortsetzung des friihzyklischen Erholungstrends erwar-
ten lasst und die Grundlage fir eine dynamische
Marktphase im laufenden Jahr bildet".

Zu den groBen Transaktionen des Vorjahres zahlte laut
Colliers im vierten Quartal das von Blackstone gema-
nagte Portfolio mit vier Logistikimmobilien in deutschen
Kernmarkten fiir gut 300 Mio. Euro an den Entwickler
und Betreiber GLP. Fir knapp 220 Mio. Euro erwarb ein
chinesischer eCommerce-Gigant ein Portfolio aus acht
Immobilien. Zudem erwarb die DWS Group fiir einen
zweistelligen Millionenbetrag vom Entwickler Panattoni
und PGIM den Panattoni Campus Berlin Zentrum
(Foto) fir einen zweistelligen Millionenbetrag. Und in
der Region Miinchen wurde eine Light Industrial-
Immobilie an einen Vermdgensverwalter und in Feldkir-
chen ein Gewerbepark von Deka Immobilien an Siri-
us Real Estate verduBert. Das Investitionsvolumen lag
zusammen bei knapp 90 Mio. Euro.

Wie die Beispiele zeigen, lag der Fokus der Investoren
bei den groBten Einzeltransaktionen laut Colliers auf den
Kernmarkten der acht groBen deutschen Logistikregio-
nen. Vier der fiinf groBten Einzeltransaktionen entfielen
demnach auf die Top-8-Regionen. Dieses Interesse an
den etablierten Nutzermarkten von Hamburg (iber das
Ruhrgebiet bis in den Raum Stuttgart, kann auch Kay
Oulds bestatigen, wobei die Qualitat der Lage wie Mik-
rolage, Anbindung und Drittverwendungsfahigkeit zu
den wichtigsten Entscheidungskriterien gehdren.

Wie bereits 2024 dominierten auch im vergangenen
Jahr vor allem internationale Investoren den deut-
schen Industrie- und Logistikmarkt. Laut BNPPRE entfal-
len etwa 70% der Logistik-Investments auf auslandische
Investoren, ,die absolut zwar weniger investieren als
noch im sehr starken Vorjahr, damit aber immer noch
im Bereich des langjéhrigen Durchschnitts von 4,3 Mrd.
Euro liegen®, wie der Immobilienberater feststellt. Dass
der Anteil der deutschen Investoren im Vorjahresver-
gleich um 8 Prozentpunkte auf 28% zugelegt hat, zeigt
aus Sicht von Oulds, dass wieder wachsende Vertrauen

in den Markt: ,Deutschland bleibt auf Grund seiner Li-
quiditdt und MarktgréBe ein zentraler Zielmarkt fiir in-
ternationale Investoren — trotz der gesamtwirtschaftli-
chen Herausforderungen."

Mit Blick auf die Entwicklung von Preisen und Spitzen-
renditen konstatiert Kristine Kiihne, Director Valu-
ation Advisory Services bei CBRE, im Prime-Segment
ein stabiles Preisniveau, so dass die Spitzenrenditen fiir
Logistikimmobilien im Jahresverlauf bei 4,4% stabil blie-
ben. BNPPRE beziffert die Renditen im vierten Quartal
nach einem Anstieg um 10 Basispunkte mit 4,50% und

Jahresvergleich einen Anstieg um 25 Basispunkte. In
diesem Kontext erhdhte sich laut Kristine Kiihne der
Anteil der Core-Transaktionen um 23 Prozentpunkte auf
49%. ,Gleichzeitig agierten Investoren bei ihren Preis-
vorstellungen weiterhin sehr selektiv und Abweichungen
von Prime-Qualitat werden zunehmend stérker einge-
preist", wie sie beobachtet.

In seinem Ausblick fiir das Gesamtjahr 2026 erwar-
tet Tom Franke, dass die Investmentaktivitdten kontinu-
ierlich steigen und dass die Anlage-Klasse von den Port-
folioumschichtungen hin zu Logistik profitieren werden,
die viele Investoren in ihren Strategien verankert hat-
ten. Eine Fortsetzung der positiven Entwicklung des Jah-
res 2025 bei zunehmender Dynamik im Jahresverlauf
erwartet auch BNPPRE, wobei der Immobilienberater
darauf setzt, dass die schwachelnde wirtschaftliche Ent-
wicklung im Jahresverlauf durch die positiven Impulse
aus den Sondervermdgen fir Infrastruktur- und Um-
weltmaBnahmen sowie die zusatzlichen Ausgaben fiir
Verteidigung Giberkompensiert wird.

Aus Sicht von Kah zeichnet sich bereits heute ab, dass
vor allem der Logistikimmobiliensektor davon profitieren
wird. Etwa im Bereich Spezialimmobilien wie Industrial
Outdoor Spaces (I0S)-Flachen, temperaturgefiihrte Lo-
gistikobjekte sowie Cross-Dock-Immobilien. ,Mit einer
sich im Jahresverlauf aufhellenden Wirtschaftsdynamik
und weniger volatilen Finanzierungsbedingungen sollten
auch wieder mehr groBvolumige Transaktionen abge-
schlossen werden kénnen, die entsprechend wieder fiir
ein héheres Investmentvolumen sorgen kénnten®, hofft
Christopher Raabe. =
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Kaufkraft Deutschland

Deutliches Wachstum in diesem Jahr

rv DUSSELDORF. Nach einer moderaten Entwicklung in den vergangenen Jahren
wird die Kaufkraft der Deutschen 2026 deutlich um 5% auf durchschnittlich 31 193
Euro pro Kopf steigen. Das sind 1 466 Euro pro Kopf und Jahr mehr als 2024, wie die
aktuelle Kaufkraftstudie von NIQ, vormals GIK, zeigt. Wie viel von dem nominalen
Kaufkraftzuwachs auf insgesamt 2,607 Bio. Euro am Ende real fir die Ausgaben der
Blirger Gbrigbleibt, wird von der Inflationsrate abhangen. Die lag 2025 — genauso
wie 2024 — bei 2,2%.

Wie Markus Frank, Experte im Bereich Geomarketing von NIQ (vormals GfK),
erldautert, wird die Entwicklung der realen Kaufkraft neben der Inflation auch durch
die geopolitischen Konflikte und die Unsicherheiten in der Zollpolitik gebremst. Der
Kaufkraft-Index beriicksichtigt das nominal verfiigbare Nettoeinkommen der Deut-
schen inklusive staatlicher Transferzahlungen wie Renten, Arbeitslosen- und Kinder-
geld. Die Kaufkraft umfasst die Summe, die den Menschen fiir Konsumausgaben,
Wohnen, Freizeit oder zum Sparen zur Verfligung steht.

Neben der Inflation beeinflussen aber auch regionale Unterschiede zwischen den
insgesamt 400 Stadt- und Landkreisen resp. ihrer Wirtschaftskraft die Kaufkraft.
Dabei profitieren nach Feststellung von NIQ-Experte Frank Kreise wie Lichtenfels
und Coburg von einem wachstumsstarken Mittelstand in ihrer Region und verzeich-
neten damit zuletzt die bundesweit hochsten Kaufkraftzuwachse. Vor allem der ober-
frankische Landkreis Lichtenfels verzeichnete unter allen 400 deutschen Kreisen mit
einem Plus von 2,6 Indexpunkten den hdchsten Zuwachs — auch wenn er mit einer
Pro-Kopf-Kaufkraft von 27 926 Euro noch um gut 10% unter dem bundesweiten
Durchschnitt liegt.

Das zeigt aber, wie viel sich in einem Kreis zum Positiven verdndern kann. Dagegen
verzeichneten Stadte mit Automobil- und Zuliefererstrukturen wie Wolfsburg, Ba-
den-Baden und Ingolstadt in puncto Pro-Kopf-Kaufkraft zwar noch Wachstum,
jedoch wuchsen sie deutlich langsamer als die anderen Kreise. Laut Markus Frank
mussten sie ,,die groBten Riickgénge in Bezug auf die Indexwerte™ hinnehmen.

Der Blick auf die zehn Kaufkraftstiarksten Stadt- und Landkreise Deutsch-
lands zeigt, dass sich hier gegentiber 2024 kaum etwas verandert hat. An der Spitze
steht unvermindert der Landkreis Starnberg mit durchschnittlich 42 751 Euro pro
Kopf. Der Landkreis profitiert vor allem davon, dass sich hier viele wohlhabende Fa-
milien angesiedelt haben. Auf dem zweiten Rang folgt der Landkreis Miinchen mit
41 355 Euro vor dem Stadtkreis Miinchen mit 40 800 Euro pro Person. Der Unter-

NIQ Kaufkraft NIQ Geomarketing

Deutschland 2026 Y powerea ty [T metgence

400 | Stadtkreis Gelsenkirchen 354 | Landkrsis Lichterfels

24.530¢€ 27.926 €
¥
152 | Stadtkreis Landau in der Pfalz , o
31.207 €
1| Landkreis Stamberg
42751 €

Ratisbona eroffnet
Markt in Lauterecken

Ratisbona Handelsimmo-
bilien hat Ende Januar ei-
nen neuen Penny-Markt in
Lauterecken, in der Lauter-

talstralRe 60 eroffnet. Er
ersetzt den friiheren Markt,
der nicht mehr den aktuellen
Komfort-, Energie- und
Nachhaltigkeitsstandards
entsprach. Auf einer Grund-
stucksflache von rund 5 050
gm entstand ein ECO-Markt
der umweltfreundliche Qua-
litdtsmerkmale aufweist.
Zudem gibt es 60 Stell-
platze, darunter vier
E-Ladepunkte. Die rd.

1 075 gm groflRe Mietflache
wurde in einer modernen
Holzbauweise realisiert und
aufden durch eine architek-
tonisch hochwertige Holz-
fassade erganzt, die den
nachhaltigen Charakter des
Gebaudes sichtbar macht.
Der Markt wird als erster
Penny-Markt des Projekt-
entwicklers nach dem
DGNB Gold-Standard zer-
tifiziert. Eine wiederver-
wendbare Zellulosedam-
mung in den Wanden, eine
Photovoltaikanlage mit Gber
100 kWp und die Beheizung
Uber Luft Warmepumpen
bilden ein zukunftsfahiges
Energiekonzept, das dem
KfW Effizienzhaus 40 Stan-
dard entspricht. Die AuRen-
anlagen bieten eine arten-
reiche Blihflache fir Bienen
und insektenfreundliche
Stauden und Gehdlze. Er-
ganzt wird die Anlage durch
heimische Baumarten zur
klimatischen Stabilisierung.
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schied zwischen Stadt- und Landkreis erklart sich daraus,
dass in der Stadt Minchen auch Bevdlkerungsgruppen
mit geringem Einkommen wie Studenten, aber auch an-
dere Geringverdienen leben, die den Durchschnitt nach
unten driicken.

Auffallend ist laut NIQ Geomarketing jedoch, dass sich
die Kaufkraft der Miinchener Stadtbewohner und die der
Wohlhabenden in den Nobelvororten immer starker an-
nahern: ,So verzeichnet die Stadt Minchen, bedingt
durch hdhere Einkommen, eine der gréBten Kaufkraftzu-
gewinne (+1,8 Indexpunkte), wahrend das verfiigbare
Nettoeinkommen im gleichnamigen Landkreis um 2 In-
dexpunkte zuriickgeht." Das kénnte daran liegen, dass
mehr Wohlhabende in die Stadt ziehen und immer mehr
Einkommensschwdchere in weiter entfernte Vororte zie-
hen missen.

Verbessert hat sich auch die Durchschnittskaufkraft im
Hochtaunuskreis auf 39 977 Euro pro Kopf, sodass der
Landkreis auf Platz vier vorgeriickt ist und den Land-
kreis Ebersberg auf Platz fiinf verdrangt hat. Gegen-
Uber dem Landkreis Starnberg, mit dem sich der Hoch-
taunuskreis im Dunstkreis der Bankenmetropole Frank-
furt/Main in friiheren Jahren einen Wettbewerb um den
ersten Platz in der Rangliste lieferte, hat der Landkreis
um Konigsstein aber verloren.

Auf Platz sechs folgt in der Liste der Top 10 der Main-
Taunus-Kreis mit 38 969 Euro, gefolgt vom bayeri-
schen Landkreis Miesbach mit 37 558 Euro auf Platz
sieben. Der Landkreis Fiirstenfeldbruck, in dem viele
in Minchen Beschéftigte wohnen, konnte sich mit
37 129 Euro von dem neunten auf den achten Platz vor-
schieben und Erlangen-Hochstadt (37 116 Euro) auf
Platz neun verweisen. Mit Dachau bildet ein weiterer
bayerischer Landkreis im Dunstkreis der Bayernmetropo-
le das Schlusslicht unter den Top 10. Hier haben die Be-
wohner im Durschnitt 36 888 Euro zur Verfligung.

Bayern steht unter den 16
Bundeslandern an der Spitze

Angesichts der groBen Zahl von bayerischen Stadt- und
Landkreisen unter den zehn Kaufkraftstarksten Regionen
Deutschlands ist es nicht erstaunlich, dass Bayern mit
durchschnittlich 33 666 Euro pro Kopf auch unter den 16
Bundeslandern an der Spitze steht. Es folgt mit 33 019
Euro das Bundesland Hamburg, das erstmals Baden-
Wiirttemberg (32 813) von Platz zwei auf den dritten
Platz verwiesen hat. Und schlieBlich folgt Hessen mit
der Bankenmetropole Frankfurt/Main (31 926 Euro) auf
dem vierten Platz. Schleswig-Holstein auf Platz fiinf
liegt mit einer Kaufkraftsumme von 31 168 Euro und
einem Kaufkraft-Index von 99,9 bereits ganz knapp un-
ter dem Bundesdurchschnitt.

Wie in den Jahren zuvor weisen laut NIQ Geomarke-
ting damit nur vier der 16 Bundeslander eine (ber-
durchschnittliche Pro-Kopf-Kaufkraft auf, wéhrend das
Ausgabepotenzial in drei Vierteln unterdurchschnittlich
ist. Schleswig-Holstein dlrfte es im Laufe der nachsten
Jahre aber gelingen, den Durchschnittswert zu Uber-
springen. Erfreulich aus bundesweiter Sicht ist, dass
die neuen Bundeslander inzwischen die groBten
Kaufkraftzuwachse verzeichnen, sodass die Liicke zu
den westlichen Landern kleiner wird. Die Wachstums-
raten liegen bei +0,5 Indexpunkten in Sachsen auf
Platz elf und reichen bis +0,9 Indexpunkten in Berlin
auf Platz zehn. Das Schlusslicht bildet mit 27 172 Euro
(87,5%) das Bundesland Bremen hinter Mecklen-
burg-Vorpommern (28 469 Euro).

B =B ;
- By

Berlin bietet die groRte Kaufkraftsumme. Bild: Fotolia

Dass die Neuen Bundesldander weiter aufholen, lasst
sich auch daran ablesen, dass die rote Laterne schon
seit langerem vom ostdeutschen Goérlitz an den Stadt-
kreis Gelsenkirchen weitergereicht wurde, dessen
Pro-Kopf-Kaufkraft mit 24 538 Euro um 21% unter
dem Bundesdurchschnitt liegt.

Neben der absoluten Hohe der Kaufkraft in einem
Stadt- oder Landkreis ist fiir den Einzelhandel aber vor
allem die Kaufkraftsumme von Relevanz. Denn ob-
wohl die Bundeshauptstadt Berlin in puncto Pro-Kopf-
Kaufkraft mit 30 178 Euro um 3%-Punkte unter dem
Bundesdurchschnitt liegt und auf Rang 208 steht, kann
sie das durch die Zusammenballung von fast 3,8 Mio.
Einwohnern kompensieren. Sie kommt damit auf eine
Kaufkraftsumme von 111 Mrd. Euro.

Und obwohl Miinchen als kaufkraftstarkste deutsche
GroBstadt um knapp 31% U(ber dem Bundesdurch-
schnittswert liegt, kommt die Bayernmetropole in
puncto Kaufkraftsumme mit gut 61,404 Mrd. Euro nur
auf Platz drei hinter Hamburg mit 61,499 Mrd. Euro.
Und Disseldorf, dessen Kaufkraft um 15% Uber dem
Bundesdurchschnitt liegt, kommt bei der Kaufkraftsum-
me mit gut 22 Mrd. Euro nur auf Platz sechs. Der Ein-
zelhandel in der Stadt Starnberg dirfte nur unter-
durchschnittlich von der hohen Kaufkraft profitieren. m
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Vermietungsmarkt Logistik

Hoffnung auf das Sondervermogen

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report™

Ein Wirtschaftswachstum von 0,2% im Jahr 2025 signalisieren fiir den deutschen
Industrie- und Logistikimmobilienmarkt einen kleinen Hoffnungsschimmer aber noch
nicht die erhoffte Trendwende, die den Vermietungsmarkt 2026 nachhaltig beleben
konnte. Impulse kommen aber von chinesischen Online-Héndlern. Zudem hofft die
Branche auf die Riistungsindustrie.

In diesem Umfeld entwickelte sich der Flachenumsatz im deutschen Industrie-
und Logistikimmobilienmarkt 2025 im Rahmen der Erwartungen. Nach einem
relativ verhaltenen Auftakt hatte der Immobilienberater BNP Paribas Real Estate
(BNPPRE) 2025 von Quartal zu Quartal eine Belebung festgestellt und zum Jahres-
schluss einen Flachenumsatz von 6,1 Mio. gm sowie eine gréBere Zahl von Vertrags-
abschlissen ermittelt. Das war zwar 14% mehr als 2024, blieb aber um 13% unter
dem Zehnjahresdurchschnitt. Immerhin konnte sich der Logistikimmobilienmarkt aus
Sicht der Experten damit in einem schwachen konjunkturellen Umfeld behaupten und
sich im Jahresverlauf weiter positiv entwickeln. CBRE ermittelte fiir 2025 einen Fla-
chenumsatz von 5,2 Mio. gm (+6%) und Colliers von 5,9 Mio. gm (+4%).

Logistikmarkt Deutschland: Flichenumsatz (Vermietung und Eigennutzung)

Quelle: CBRE

Zwar registrierte auch Rainer Koepke, Senior Advisor beim Immobilienberater
CBRE, auf dem Logistikmarkt eine positive Entwicklung, die sich aber auf die Regio-
nen Deutschlands konzentrierte, die zur sogenannten Blauen Banane gehdren.
Dabei handelt es sich um einen bandférmigen Korridor mit einer urbanen und indust-
riellen Verdichtung, der sich — in Form einer Banane — tiber etwa 1 300 km von der
Irischen See (ber Sidostengland, die Benelux-Staaten, das westliche Deutschland
und die Schweiz bis nach Norditalien erstreckt. Hier konzentrieren sich — wie Perlen
an einer Kette — die wichtigsten Metropolregionen, Industriezentren und Finanzplatze
Europas. In Deutschland zahlt Koepke auBerdem noch Berlin zu den wachstumsstar-
ken Logistikregionen.

Insofern hat sich der deutsche Industrie- und Logistikimmobilienmarkt laut Kai F.
Oulds, Head of Industrial & Logistics Germany bei CBRE, je nach Region und
gemessen am Leerstand, héchst unterschiedlich entwickelt. AuBerst gering war der
Leerstand in vielen etablierten Logistikmarkten, sodass hier auch die Spitzenmie-
ten gestiegen sind, wahrend in den Markten mit geringerer Flachennachfrage der
Leerstand entsprechend hdher war. Konkret stieg die Leerstandsrate in der Region
Leipzig/Halle um 6,6 Prozentpunkte auf 15,7%, wahrend in den Logistik-Hubs
Frankfurt/Rhein-Main, Miinchen und Hamburg fast Vollvermietung herrschte.
Entsprechend sanken die Spitzenmieten in Leipzig laut CBRE um 2% auf 5,90 Euro
(BNPPRE: 5,70 Euro), wahrend sich die Spitzenmieten in Miinchen um 8% auf 11,00
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Euro pro gm und Monat sowie in Frankfurt/Rhein-Main
um 6% auf 8,70 Euro erhdhte.

Laut BNPPRE hat das Mietpreisniveau im Jahresverlauf
an den meisten Standorten sowohl in der Spitze als
auch im Durchschnitt leicht zugelegt. Bei den Spitzen-
mieten ermittelte der Immobilienberater iber alle Top-
Markte hinweg eine Zunahme von durchschnittlich
3,8% und bei den Durchschnittsmieten in fast allen
Markten von +5,7% gegenliber 2024. Nur in Leipzig
ging die Spitzenmiete zurtick.

Spuren haben der geringe Flachenumsatz und der An-
stieg beim Leerstand in einigen Regionen sowie das
herausfordernde wirtschaftliche Umfeld laut Oulds bei
vielen Entwicklern hinterlassen, die jetzt deutlich zu-
riickhaltender agieren. Zumal auch der Flachenumsatz
in den Neubauten zuletzt um 10% auf etwa 2,3 Mio.
gm gesunken ist. So wurden auch spekulative Bauvor-
haben zuriickgefahren und laut Koepke mehr auf Built-
to-suit-Mdglichkeiten gesetzt.

Da inzwischen vermehrt auch wieder Unternehmen aus
dem eCommerce aktiv sind und ihr Geschaft haufig von
Logistikdienstleistern abwickeln lassen, wie Chris-
topher Raabe, Geschiftsfiihrer und Head of Lo-
gistics & Industrial der BNP Paribas Real Estate
GmbH, berichtet, wirkt sich das auch auf die Verteilung
des Vermietungsvolumens aus. Denn 2025 entfiel mit
knapp 41% und 2,5 Mio. gm der gréBte Teil des Volu-
mens auf Logistikdienstleister. Laut Raabe schatzen
,viele Branchen die Flexibilitat der Logistikdienstleister
gerade in wirtschaftlich schwierigen Zeiten".

Dabei spielten bei der groBen Flachenaufnahme durch
Transport- und Logistikunternehmen laut Rainer
Koepke die Online-Handler aus China bzw. deren Logis-
tiker eine zentrale Rolle. Nachdem der Anteil der asiati-
schen Unternehmen in den vergangenen fiinf Jahren
bei durchschnittlich 3% lag, wie Colliers feststellte, ge-
nerierten sie 2025 rund 10% des bundesweiten Fla-
chenumsatzes — aus historischen Griinden vor allem in
Nordrhein-Westfalen. Kai Oulds erwartet, dass Dienst-
leister chinesischer Online-Handler auch 2026 verstarkt
am Markt auftreten werden — allerdings nicht mehr in
Nordrhein-Westfalen. Colliers erwartet in diesem Jahr
sogar eine Verstarkung des Trends. Dagegen hat
Koepke festgestellt, dass Riistungsunternehmen, lber
deren zunehmende Relevanz 2025 in der Branche dis-
kutiert wurde, kaum in Erscheinung getreten sind.

Auf dem zweiten Platz folgten mit einem Flachenvolu-
men von 1,4 Mio. gm und einem Anteil von 27% die
produzierenden Unternehmen, die laut BNPPRE im
Jahr zuvor noch sehr aktiv waren, die aber 2025 weni-
ger Flachen nachfragten. Handelsunternehmen (inkl.
Online-Handler) lagen mit einem Vermietungsvolumen
von 1,3 Mio. gm und einem Anteil von 25% (BNPPRE:

23%) auf Platz drei, wie CBRE ermittelte. In absoluten
Zahlen lag die Branche aber wieder liber den Volumen
der beiden Vorjahre.

Zu den gréBten Anmietungen des vierten Quartals rech-
net Colliers die Vermietung von 26 600 gm in einem
Bestandsgebdude in Berlin an einen deutschen Getran-
kegroBhandler, gefolgt von der Anmietung von 26 300
gm in Moénchengladbach durch GV Logistik im neu
entstehenden Segro Logistics Center (Foto). Und die

groBte Eigennutzeransiedlung entfiel auf das Um-
land von Berlin in Kremmen. Hier hat der Discounter
Netto im zweiten Quartal mit dem Bau eines circa
60 000 gm groBen Logistikzentrums begonnen. Laut
CBRE trugen vor allem mittlere DealgréBen zum An-
stieg des Flachenumsatzes bei, da es anders als 2024
keinen Abschluss mit Giber 100 000 gm gab.

Beim Blick auf 2026 geht BNPPRE davon aus, dass die
Rahmenbedingungen vor allem im ersten Halbjahr her-
ausfordernd bleiben, zumal die weltweiten geopoliti-
schen Konflikte eher noch zu als abnehmen werden.
Impulse auf nationaler Ebene erwartet der Berater
durch das Sondervermégen flir Infrastruktur und Kili-
maneutralitat sowie die finanziellen Spielraume fiir Ver-
teidigungsausgaben. Hier sollte sich die Nachfrage aber
in der zweiten Jahreshalfte verstarken.

Auch Kai Oulds erwartet 2026 eine Belebung des Fla-
chenumsatzes, ,weil Ristungsunternehmen durchaus
verstarkt als Eigennutzer am Markt tatig werden kénn-
ten, um angesichts der veranderten geopolitischen Lage
dem wachsenden Bedarf an speziellen Lagerfléachen fiir
Ristungs- und Wehrmaterial gerecht zu werden". Das
sieht Christian Kah, Head of Industrial & Logistics
Germany bei Colliers in Deutschland, @hnlich: ,Erste
Anmietungen und Expansionsplédne haben wir bereits
2025 in Nord- und Siddeutschland gesehen. Insgesamt
erwarten wir 2026 mehr Bewegung am Markt und ein
Ergebnis, das leicht Gber dem Niveau von 2025 liegt".
Oulds ist aber Uberzeugt: ,Entscheidend ist und bleibt
der weitere Verlauf der deutschen Konjunktur. Sobald
wieder ein nennenswertes Wirtschaftswachstum
in Deutschland zu verzeichnen ist, wird sich dies auch
auf die Nachfrage am Industrie- und Logistikimmobili-
enmarkt auswirken." m
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