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Ausblick Handelsimmobilien 2025: Der Handel in

Deutschland braucht , naturliche Frequenz*

¢ Nationales und internationales Interesse an Einkaufszentren nimmt zu

e Bis 2035 wird Deutschland 10 Millionen Quadratmeter Non-Food-Flache
verlieren

e Finanzierung von Handelsimmobilien wird deutlich anspruchsvoller

e Reduzierte Mietniveaus sind Chance fur buntere Stadte

e Attraktive Renditen an Verkehrsknotenpunkten und in 1-a-Lagen

Munchen / Berlin, den 27. Februar 2025. Wie steht es um die Assetklasse Einzelhandel
in Deutschland? Dieser Frage sind Gabriele Friedl, Senior- Produktspezialistin von der
BayernLB, Lars Jahnichen, Geschéftsfihrer der IPH Gruppe, Maximilian Ludwig, Head of
Asset Management DACH von der Real I.S. sowie Dirk Wehinger, Geschaftsfuhrer von
Argon, bei der gemeinsamen Pressekonferenz ,Ausblick Handelsimmobilien 2025°

nachgegangen.
Finanzierung von Handelsimmobilien wird anspruchsvoller

Die 6konomischen Rahmenbedingungen fur den Handel in Deutschland bleiben auch
2025 herausfordernd. Die Verunsicherung der Verbraucherinnen und Verbraucher ist
grof3, das Konsumklima ist verhalten. Entsprechend hoch ist die Sparneigung. Die
BayernLB geht in lhrer aktuellen Prognose von einer weiterhin insgesamt schwachen
wirtschaftlichen Entwicklung im Euroraum und einer langfristigen Zinsniveau von 2,5 bis
3,0 Prozent aus.

,Der Handelsimmobilienbestand in Deutschland wird in den nachsten Jahren intensiver in
der Finanzierung und Bewirtschaftung sein. Als finanzierende Bank mussen wir deshalb
heute zwingend eine Perspektive fur das Objekt erkennen konnen®, kommentiert
Gabriele Friedl, Einzelhandelsexpertin bei der BayernLB. ,Bei innerstadtischen
Geschaftshausern und anderen Handelsimmobilien ist ein detaillierter Prifungsprozess
erforderlich. Wir schauen uns u.a. die Makro- und die Mikrolage umfassend an. Wie
entwickeln sich der Leerstand und die Frequenz im Umfeld? Wie ist das Gebaude

konzipiert, hinsichtlich der Notwendigkeit der Flexibilitat der Flachen in Bezug auf die
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immer schneller verandernden Mieterkonzepte, und welche objekttypischen Mieter- und
Nachnutzungskonzepte sind vorgesehen? Auch die Wirtschaftlichkeit eines Umbaus oder
einer Umwandlung einer Einzelhandelsimmobilie sowie die ESG-Kriterien der Immobile

erfordern eine intensive Prifung®, sagt Friedl weiter.
Shoppingcenter brauchen eine Story und Investitionsbereitschaft

JInvielen Gesprachen erkennen wir ein wieder zunehmendes nationales und
internationales Interesse an Shoppingcentern in Deutschland®, sagt Lars Jéhnichen,
Geschéftsfuhrer der IPH Gruppe. Dem aktuellen ZIA-Frihjahrsgutachtens zufolge, bei
dem der Unternehmensverbund aus BBE Handelsberatung und IPH Gruppe die
Ausfihrungen zum Einzelhandelsmarkt verantwortete, verzeichnete der Einzelhandel in
Deutschland im zurlckliegenden Jahr 2024 ein Umsatzplus von 1,3 Prozent auf
657,5 Milliarden Euro. Bis 2028 prognostizieren die Studienautoren einen Anstieg des
Umsatzes im Einzelhandel auf mehr als 700 Milliarden Euro — zugleich durften innerhalb
der nachsten zehn Jahre schatzungsweise zehn Millionen Quadratmeter Non-Food-
Handelsflache wegfallen. ,Der zunehmende Leerstand bietet enorme Chancen fir neue
Nutzungen, innovativere Konzepte und leistungsstarke Brands in den Innenstadten. Je
groRBer und relevanter die Stadt ist, desto groRer ist die Vielfalt an maoglichen
Nachnutzungsmaglichkeiten fur alle Arten von Einzelhandelsimmobilien, erlautert Lars

Jahnichen, Geschéftsfuhrer der IPH Gruppe.

Dabei nehme die Polarisierung im deutschen Handel weiter zu. Luxus und Discount
funktionierten gut, die Mitte hat es schwer. Starke Stadte und starke Einkaufszentren
wilrden weiter gewinnen, B- und C-Stadten drohten dagegen massive Verluste von
Nonfood-Flachen. Der Fokus bei Einzelhandelsimmobilien lage heute und in den
kommenden Jahren klar auf Bestandsentwicklungen. ,Der Repositionierungsbedarf von
Shoppingcentern in Deutschland ist enorm grof3, fur viele Objekte steht 2025 zudem ein
Betreiberwechsel an. Eigentiimer suchen Professionalitat, denn ein Objekt kann man nur
voranbringen, wenn man es aktiv gestaltet und nicht nur verwaltet. Eigentimer von
Shoppingcenter brauchen dafiir nicht nur eine permanente Investitionsbereitschaft,
sondern auch eine klare Positionierung der Objekte und eine schliissige Story — fir die

Mieter und alle weiteren Marktteilnahmer®, erlautert Jahnichen.
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Moderat zunehmende Spitzenmieten und Transaktionsvolumen 2025 erwartet

,Die Bodenbildung in der Assetklasse Retail scheint erreicht. Die Zinsentwicklung durfte
far eine hohere Investitionsbereitschaft und fur ein Transaktionsvolumen 2025 sorgen, das
mindestens das Niveau von 2024 erreichen dirfte, ggf. werden wir sogar eine verhaltene
Steigerung sehen, sagt Maximilian Ludwig, Head of Asset Management DACH der
Real I.S. Je nach Sub-Assetklasse lagen die Spitzenrenditen im vergangenen Jahr
zwischen 4,6 und 7,5 Prozent — diese Stabilisierung dirfte sich auch 2025 fortsetzen.
Dabei wird der Spread zwischen gut gelegenen und schlecht positionierten

Shoppingcentern immer grof3er.

,Wir gehen von einer Steigerung der Spitzenmiete von jahrlich zwei Prozent in den
kommenden Jahren aus®, so Ludwig weiter. Attraktiv fUr institutionelle Investoren blieben
innerstadtische Objekte, Highstreet-lmmobilien, Lebensmittel- und Fachmarktzentren
sowie gut positionierte Shoppingcenter in guten Lagen. Dagegen fallen Shoppingcenter

in B- und C-Lagen weiter ab.
Handel funktioniert nur noch mit ,,natiirlicher Frequenz*

LAls Teil eines langfristig orientierten Family Office sind wir vielfaltig aufgestellt und
beschéftigen uns hausintern mit Immobilien im In- und Ausland, Wertpapieren,
Beteiligungen und eigenen Handelskonzepten. Attraktive Renditen sind im Immobilien-
und speziell im Einzelhandelsimmobilienbereich — etwa im Vergleich zu sonstigen
Anlagen - seit einigen Jahren nicht mehr leicht zu erzielen. Fir unsere Investments in
Einzelhandelsimmobilien sind wir deshalb sehr stark an Verkehrsknotenpunkten
interessiert und suchen hier die natlrdiche Frequenz®, erldutert Dirk Wehinger,
Geschaéftsfihrer der 2008 gegriindeten Argon GmbH aus Stuttgart, die zum Beispiel die
Stachus Passagen in Minchen managt.

,Nach unserer Auffassung funktioniert Handel nur noch, wenn es am Standort einen
naturlichen Besucherfluss gibt. Handel braucht Frequenz, aber das Potenzial des
Einzelhandels, selbst Frequenz zu generieren, wird immer begrenzter®, resimiert

Wehinger.
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Pressekontakt Argon
Dirk Wehinger

wehinger@argon.ag

Uber die Argon GmbH

Argon ist seit 2008 als Developer und Bestandshalter selbst entwickelter Immobilien in
Westdeutschland und Berlin tatig. Schwerpunkt sind die Assetklassen Wohnen, Biro und
Einzelhandel. Alleine und Uber joint-venture-Partner ist Argon in nahezu allen A-Standorten aktiv.
Darlber hinaus befinden sich auch Projekte in B-Stadten wie z. B. Mannheim und Nurnberg in der
Entwicklung. Argon ist Teil der Ferdinand Piéch Holding in Stuttgart.

Pressekontakt BayernLB
Matthias Licke | Kommunikation & Presse

matthias.luecke @bayernlb.de

Uber die BayernLB

Die BayernLB zahlt zu den grof3en Geschéftsbanken in Deutschland und hat sich als fokussierte
Bank fir Zukunftssektoren der deutschen Wirtschaft aufgestellt. Der BayernLB-Konzem ist einer
der fihrenden Immobilienfinanzierer und Assetmanager Deutschlands. Im Bereich Immobilien,
einem Kerngeschaftsfeld, finanziert die Bank Immobilien (ber alle Assetklassen - Biiro,
Einzelhandel, Wohnen, Logistik und Managementimmobilien. Das Kundenspektrum der BayernLB
ist weit gefachert von Projektentwicklern Gber Privatinvestoren bzw. Wohnungsunternehmen bis zu
institutionellen Fondsinitiatoren und Assetmanagern. Die Bankprodukte reichen dabei von der
kurzfristigen Projektfinanzierung bis zur langfristigen gewerblichen Finanzierung — auch unter
Einbindung von Fordermitteln und zusammen mit Konsortialbanken und Sparkassen. Die
BayernLB ist fur ihre Immobilien-Kunden an Standorten in Deutschland, Europa und den USA
vertreten.

Pressekontakt IPH Gruppe
Benjamin Barkow

barkow@pb3c.com

Uber die IPH Gruppe (www.iph-gruppe.de)

Die IPH Gruppe, mit ihrem Hauptsitz in Minchen und den Niederlassungen in Hamburg, Berlin,
KoIn und Leipzig ist seit 30 Jahren Dienstleister fiir alle Fragestellungen rund um die
Handelsimmobilie. Die IPH Handelsimmobilien konzipiert, entwickelt und vermarktet neben

weiteren Beratungsleistungen einzelne Handelsflachen bis hin zu Einkaufs- und Fachmarkizentren,
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ob Revitalisierung oder Neuansiedlung. Ein weiteres Spezialgebiet ist das Center- und Property
Management, welches in der IPH Centermanagement GmbH, einem Joint-Venture mit der IC
Immobilien Gruppe, gebundelt wird. Der Investment-Bereich der IPH-Gruppe wird von der IPH

transact abgebildet, deren Sitz ebenfalls Miinchen ist. (www.iph-gruppe.de)

Im Verbund der IPH Gruppe, BBE Handelsberatung und elaboratum reicht das Beratungsportfolio
der 180 Branchen-, Standort-, E-Commerce- und Immobilien-Experten von Strategieentwicklung,
Markt- und Standortanalysen, Image- und Kundenforschung bis hin zu Projektentwicklung und
Centermanagement. Der Firmenverbund ist Deutschlands flihrendes Dienstleistungsnetzwerk fir
Themen rund um Einzelhandel und Handelsimmobilien mit einer einmaligen Leistungsbreite und -

tiefe.

Pressekontakt Real I.S.
Dirk Boéckenhoff
dirk.boeckenhoff@realisag.de

Uber die Real I.S. Gruppe

Die Real I.S. Gruppe ist seit Gber 30 Jahren der auf Immobilieninvestments spezialisierte
Fondsdienstleister der BayernLB. Das Verbundunternehmen der Sparkassen-Finanzgruppe zahlt
zu den fihrenden Asset-Managern am deutschen Markt. Neben alternativen Investmentfonds
(Spezial-AlF und geschlossene Publikums-AlF) und einem offenen Immobilien-Publikumsfonds
umfasst das Produkt- und Dienstleistungsangebot individuelle Fondslésungen, Club-Deals, Joint
Ventures sowie Asset-Management-Mandate fir institutionelle Kunden. Mehr als 75 Prozent des
Gesamtportfolios sind klassifiziert nach Artikel 8 der EU-Offenlegungsverordnung. Die Real |.S.
Property Management GmbH rundet das Leistungsspektrum ab. Die Real |.S. Gruppe hat rund
12,5 Milliarden Euro Assets under Management und verfigt Uber 2zwei lizenzierte
Kapitalverwaltungsgesellschaften (KVGs) nach KAGB sowie Standorte in Frankreich, Luxemburg,

Spanien, den Niederlanden, Irland und Australien. Weitere Informationen unter www.realisag.de

bzw. www.realis-australia.com.au
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