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Handel bleibt dynamisch

und resilient

Jahresbericht 2022 zum Retail-Investmentmarkt in

Deutschland

///// ie stark verdnderten volkswirtschaftlichen
[/ als auch geopolitischen Rahmenbedingungen

/// in Deutschland sorgen auch in der gesamten
Immobilienbranche fur nachhaltige Anpassungsprozesse.
Die ungewohnt hohe Inflationsrate von zuletzt Uber
10 Prozent fUhrt zu deutlichen Kaufkraftverlusten, sodass
der Einzelhandel seine Konzepte und Sortimentsstruk-
turen gegenwdrtig anpasst. GleichermaBen verdandern sich
Flachenanforderungen fortlaufend, Innenstadtflachen
werden bedingt durch die zuletzt gesunkenen niedrigeren
Mieten auch fUr inhabergefUhrte Geschdafte zunehmend
interessanter und Leerstdnde in den Highstreet-Fldchen
zeigen Anpassungsbedarf an neue Konzepte, Mixed-Use-
Varianten oder einfach an neue Mieterstrukturen.
Die stark gestiegenen Zinsen fUhrten jUngst zu einer mas-
siven KaufzurUckhaltung seitens der Investoren und zu-
dem zu einer groBBen Verunsicherung Uber die Bestimmung
eines marktgerechten Preises in den jeweiligen Assetklas-
sen. Projektentwickler hatten Schwierigkeiten ihre begon-
nenen Entwicklungsvorhaben fortzufUhren, da einerseits
die Baukosten gestiegen sind und andererseits sich die
Rahmenbedingungen der Finanzierungen signifikant ver-
schlechtert haben.
Das Zusammenspiel der unterschiedlichen, sich zum Teil
gegenseitig verstdrkenden Einflussfaktoren erschwert
das Investmentgeschafts aktuell in allen Assetklassen.
Dabei erhéht die wachsende Komplexitat signifikant die
Anforderungen fUr eine erfolgreiche Transaktionsabwick-
lung am Markt.

Rickblick

Im zurUckliegenden Jahr 2022 hat sich der Retail-Invest-
mentmarkt trotz zahlreicher Turbulenzen weiterhin sehr
dynamisch gezeigt. Dabei haben insbesondere ab dem
3. Quartal steigende Zinsen und eine hohe Inflation, verbun-
den mit stark gestiegenen Baukosten zu groBBer Zurickhal-
tung und Vorsicht zahlreicher Investoren gefUhrt, sodass ins-
besondere der Zeitbedarf fur Transaktionsentscheidungen
sichtlich zugenommen hat. Projektentwickler geben teilwei-
se entwickelte Projekte wieder in den Markt oder distanzieren
sich vollstandig von dem Geschdé&ftsbereich.

Die Nahversorger und lebensmittelgeankerten Fachmarkt-
zentren fungieren nach wie vor als Stabilitatsanker, dies

umfasst auch die Entwicklung von nachhaltigen Mixed-
Use-Konzepten. Dennoch wird der deutsche Einzelhandel
ca. 40.000 SchlieBungen im stationdren Einzelhandel er-
leben. In der Folge werden sich aber méglicherweise neue
Chancen fiUr neue Standortansiedlungen in Highstreet-
Lagen ergeben.

Marktentwicklung

Der Einzelhandelsumsatz wird prognostiziert mit ca.
590 Mrd. Euro fur das Jahr 2022. Davon realisiert der
Lebensmitteleinzelhandel rund 185 Mrd. Euro, wobei der
Online-anteil mit Lebensmitteln bei ca. 4,0 Mrd. Euro liegt,
dies entspricht einem Anteil von ca. 2 Prozent.

Auf dem deutschen Investmentmarkt wurde im Jahr 2022
ein Transaktionsvolumen von rund 8,0 Mrd. Euro umgesetzt,
davon entfiel die Halfte auf Fachmdarkte- und Fachmarkt-
zentren. Einkaufszentren machten ca. 30 Prozent und
Geschaftshduser ca. 20 Prozent der Investitionen aus.
Lediglich die MilliardenUbernahme der Deutschen EuroShop
durch den Finanzinvestor Oaktree und die Vermégensver-
waltung CURA als Sondereffekt verhinderten einen star-
ken Einbruch des Investmentvolumens.

Die Kauferstrukturen sind durch einen hohen Anteil von
33 Prozent an Asset- und Fondsmanagern gekennzeichnet.
Offene
20 Prozent vertreten, Projektentwickler mit ca. 15 Prozent

Immobilienfonds/ Spezialfonds sind mit rund
und 32 Prozent fallen auf weitere Kaufer.

Wadhrend sich Portfolioverkdufe und Einzelverkaufe nahe-
zu die Waage halten, wurden nur ca. 30 Prozent der Trans-
aktionen von internationalen Kaufern getdtigt, 70 Prozent
waren folglich nationale Kaufer.

Ein Blick auf die Renditen fur lebensmittelgeankerte Immo-
bilienprodukte zeigt eine deutliche Aufwartsbewegung mit
entsprechenden Kaufpreisreduktionen.

Ausblick

Eine Vielzahl institutioneller als auch mittelstdndischer
Marktteilnehmer beabsichtigt in 2023 Immobilien zu ver-
kaufen, respektive anzukaufen. Vor allem Family Offices
wollen wieder bevorzugt in Immobilien zu investieren. Hier-
bei diurften die resilienten und lebensmittelgeankerten
Fachmarktzentren eine stdrkere Bedeutung entwickeln.



Netto-Renditen

Renditen

Renditen 2022 Prognose 2023

(Spitzenrenditen)

Bereich

(Spitzenrenditen)

Discounter 3,6 % - 4,0 % 43 % - 4,8 %
Supermdrkte 3,6 % -4,0% 43 % -48%
FMZ 39%-43% 4,7 % - 515 %
Shopping yorrqngig Refurbishments
Center Revitalisierungen
Trends

Mixed-Use-Konzepte werden zukinftig bundesweit
in den Highstreet-Lagen dominieren. Sie mUssen
% hoch professionell und individuell entwickelt werden.

~l

Der Einzelhandel entwickelt fokussiert neue Konzepte,
Kleinflachenformate und Pick & Go-Konzepte.

Der Einzelhandel arbeitet intensiv an den relevanten,
individuellen ESG-Themen.

Der Einzelhandel hat einen hohen, weiterwachsenden
Fachkraftemangel zu bewdltigen.

Der Einzelhandel muss die exorbitanten Energie-
,//// kostensteigerungen kompensieren.

Der Einzelhandel ist auf optimale Omnichannel-
Strukturen angewiesen.
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Prognosen

Die hohe Inflation, die Zinswende, die deutlich gestiegenen
Finanzierungskosten und das zurickhaltende Konsumklima
werden auch im Jahr 2023 bestimmende Determinanten des
Marktes bleiben, wenngleich ab dem dritten Quartal mit einer
Entspannung zu rechnen ist.

4 Lebensmittelgeankerte Handelsimmobilien reali-
sieren aufgrund der Resilienz duBerst stabile und
sichere Cashflows bei hohen Lagequalitaten.

4 Der Lebensmitteleinzelhandel profitiert ab 2023
auch von der massiven Zuwanderung.

4 Das weiterhin sehr restriktive Baurecht schitzt die
heutigen Bestdnde vor Wettbewerbsverzerrungen.

|4 Zunahme von Automatenldden und alternativen
Konzepten 24/7 ohne Personal.

4 ESG-konforme Investmentobjekte werden zukinftig
hoher bewertet und insbesondere von institutio-
nellen Anlegern zunehmend stéarker auf dem Markt
nachgefragt.

|4 Assets ohne ESG-Kriterien laufen Gefahr zu
,Stranded Assets” deklassiert zu werden.

4 Der Druck auf die EigentUmer ESG-Kriterien um-
zusetzen wird von drei Seiten zunehmen: Kapital-
markt, Nutzer und Gesetzgeber.

4 Bankenunabhdngige Investoren nutzen die der-
zeitige Marktsituation fUr weitere Ankdufe, teil-
weise auch fur die Ubernahme von an-entwickelten
Projektentwicklungen.

FAZIT: Aufgrund des nach wie vor bestehenden starken Nach-
frageUberhangs bei gleichzeitig anhaltender Risikoaversion,
ist derzeit nicht mit einer Entspannung der Marktsituation zu
rechnen. Der Markt wird auch in 2023 dynamisch bleiben.

nLebensmittelgeankerte Fachmarktzentren
sichern gerade in Krisenzeiten nachhaltige
und stabile Ertrdage und werden ihren Anteil
im Investmentmarkt weiter ausbauen ..”

UWE TROCHA
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