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// DIE AKTUELLE MARKTSITUATION IM EINZELHANDEL

GfK Konsumklima
August 2020 — August 2023
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= |n der 2. Jahreshalfte 2022 hat sich das Konsumklima ausgehend 10

von niedrigem Niveau welter eingetribt. <
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wirtschaftliche Dynamik, fortlaufender Ukraine-Krieg sowie
negative politische Diskussionen schiuren die Unsicherheit, die ein

tut. um eine deutliche Erholung zu verhindern.

INDIKATORPUNKTE

= Nachholbedurfnisse aus den Corona-Zeiten (Reisen, Events) bzw.
hohe Mieten lenken die Konsumausgaben der Verbraucher

verstarkt in die Bereiche Dienstleistungen und Wohnen.
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH; Robert C. Spies KG



% Sehr herausfordernde Rahmenbedingungen ClMa. Shies
) haben reale Effekte.

// DIE AKTUELLE MARKTSITUATION IM EINZELHANDEL
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Umsatzentwicklung im deutschen Einzelhandel
1. Halbjahr 2023

: L ) fir ausgewahlte Sektoren
= Einzelhandel hat mit seinen Umsatzen das Nachsehen.

12
10 9,3
. . N . 8 73 /.
= |nsofern nach einem mittelprachtigen Jahr 2022 lief das erste
Halbjahr 2023 so schlecht wie zuletzt zu Zeiten der Finanzkrise. j N
- i
0

= Besonders ungunstig die Gewinner der Corona-Zeiten Internet-

: _

VER‘'ANDERUNG GGU. DEM VORJAHR IN %

und Lebensmittel-Einzelhandel; gewisse Aufholeffekte im Mode- 4 26
und Innenstadteinzelhandel. P 45 3.8
-5,8
-8 7,3
-10
Einzelhandel Einzelhandel in Textilien, Lebensmittel, Internet- und
gesamt* Verkaufsraumen Bekleidung, Getranke, Versandhandel
Schuhe, Tabakwaren
Lederwaren

B nominal real

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH; Robert C. Spies KG; Destatis; *Einzelhandel ohne KFZ-Handel
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// DER AKTUELLE INVESTMENTMARKT

auf deutlich gesunkenem Niveau.

= Die Kaufpreise von Immobilien-Assets sind im Nachgang zur 2022
eingesetzten Zinswende ubergreifend stark unter Druck geraten.

= Die Transaktionsvolumina sind stark gesunken. Im ersten Halbjahr mit
einem deutlichen zweistelligen Minus. Dies gilt auch fur Handels-
iImmobllien.

= Das Zeitalter, in dem Handelsimmobilien ganz wesentlich ausgehend von
,Comparables’ vergleichbarer Transaktionen gekauft wurden, ist bis auf
weiteres vorbei.

KAUFPREISFAKTOR

= Es geht heute umso mehr um die individuelle Auseinandersetzung mit
dem jeweiligen Handels-/Immobilienobjekt oder —Portfolio. Die Miete
muss stimmen! Mit Blick auf die IST-Nutzung benétigt der Kaufer eine
exzellente Marktkenntnis sowie moglichst auch einen Plan B.

= Als potenzielle Kaufer sind aktuell primar Value-Add-Investoren oder
Investoren mit viel Eigenkapital (insbesondere Family Offices) unterwegs.
Mit einer generellen Belebung des Marktes ist nicht vor 2024 zu rechnen.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH; Robert C. Spies KG

Kaufpreise in einer Phase der Neubestimmung

37,0
34,0
31,0
28,0
25,0
22,0
19,0
16,0
13,0

ROBERT C.

Kaufpreisfaktoren fiir City-Geschaftshauser
Durchschnitt nach StadtgroBe

== <7100.000 Einw.
200.000 - <500.000 Einw.
>1 Mio. Einw.

== 100.000 - <200.000 Einw.
== 500.000 - <1 Mio. Einw.
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/Q% Kaufpreisfaktoren auf Niveau von 2015 CIMa. spPIES

// DER AKTUELLE INVESTMENTMARKT

Kaufpreisfaktoren innerstadtischer Geschaftshauser
In Bremen von 2015 bis 2023

= Riickgang der Kaufpreisfaktoren auf das Niveau von
26,0 2105 nach stetigem Anstieg bis 2019.

4.0 = Kaufpreisforderungen fir absolute Toplagen weiterhin auf

einem sehr anspruchsvollem Niveau.

22,0 21,5
20,0

205 = |n 2022 nur eine Handvoll Transaktionen, alle aus der
ersten Jahreshalfte.

20,0

= Ab Ende 2022 aufgrund von Inflation, Zinswende und
18,0 18,5 geopolitischen Disruptionen hohe Verunsicherung im

17,5 170 Markt mit noch groBerer Kauferzuriickhaltung.
160 16,5 '
155 = Gesamtes Transaktionsvolumen an Handelsimmobilien in
14.0 der Innenstadt sehr gering; nur sehr wenige
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022  1.HJ 2023 Transaktionen in 2022 und 2023.
B Spanne der Kaufpreisfaktoren Mittlerer Kaufpreisfaktor

= Auch groBere Objekte stehen zum Verkauf.

Quelle: Robert C. Spies KG
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(/7 Leichte Nachfragebelebung auf niedrigem Niveau

// DER AKTUELLE VERMIETUNGSMARKT

= \/erandertes Konsumverhalten: Tiefgreifender Strukturwandel im
stationaren Einzelhandel der Innenstadte schon vor 2020, COVID-
19 Pandemie war Brandbeschleuniger.

= Mieternachfrage ,klassischer” Innenstadt-Handel stark
riicklaufig, Nachfrage verschiebt sich zu anderen Nutzungen.

= Konzentration auf kleine(re) Erdgeschossflachen.

= Ausgepragter Mietermarkt auf absehbare Zeit setzt Mieten stark

unter Druck.

= Anhaltender Trend zu hoher Flexibilisierung von Mietvertragen
und Neujustierung der Einzelhandelsmieten.

sogar nur 3 Jahre Laufzeit der Mietvertrage.

= Verkiirzte Laufzeiten: statt 10 Jahren heute eher funf Jahre, teilweise

Quelle: Robert C. Spies KG; CIMA Beratung + Management GmbH

ROBERT C.

CiMAd. srPIES
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(,//.z Einzelhandelsmieten stabilisieren sich CiMa. srPIES

// DER AKTUELLE VERMIETUNGSMARKT

Einzelhandelsmieten in 1A- und 1B-Lagen
iIn Bremen von 2015 bis 2023 [mit optimaler Flachengréle und —zuschnitt]

= Nach langjahriger Konstanz signifikante Mietriickgange

Spitzenmiete Durchschnittsmiete Spitzenmiete in Bremer Top-Lagen seit 2019, am aktuellen Rand
1B-Lagen 1A-Lagen 1A-Lagen cys s . .
Stabilisierung auf neuem, geringeren Niveau.

140,00
= Sowohl| Spitzenmiete als auch Durchschnittsmieten in
120,00 1A-Lagen standen schon vor der Pandemie unter Druck
100,00 und geraten durch die aktuellen politischen und
weltwirtschaftlichen Entwicklungen zusatzlich in
80,00 Bedrangnis : Rlickgange zw. -18 Prozent und -25 Prozent
60,00 und mehr.
= o
< S
40,00 o S = Durchschnittsmieten in 1A-Lagen rund 60 €/m?, teilweise
inkl. weiterer Zugestandnisse an die Mieter.
20,00 N B I
-
0.00 i o = |n 2023 leicht gestiegene Mieternachfragen; hohe

2015 2016 2017 2018 2019 2020/21 2022 2023 Beratungsintensitat auf Mieter- wie Vermieterseite.

= Nachfrage dullerst selektiv: dann starke Nachfrage auf

Quelle: Robert C. Spies KG, bulwiengesa AG einzelne ausgewahlte TOpObJekte






(//a Attraktive Leerstinde finden Nachnutzungen cima. sPIES

) Anzahl der Leerstiande in den
' X [ ) - _ 70)\
Leerstande in den Bremer 1A- & 1B-Lagen 3 1A-Lagen
B Leerstand Nicht verfiigbare Flachen* 63;
© 2023 Entwicklung 2021 - 2023
& 0%
.5 V 4 2022
QO
< M
@0@6 l lw"u 2021 Entwicklung 2016 - 2023
o I . +75 %
Murg,, 8 /| B ) P ) IS 2016
RSt v L s ST ' | )
ASse o2 . 4,54 SSe
2o Cr 8y,
- > // o A 0 5 10 15 20 25
>
20
1, A . . . .
KN &~ 4 A = Die aktuelle Nachfragesituation und die
1, .
. y 4 COOOQ’ angespannte Situation in der Bremer Innenstadt
¢ S . . . . .o
"’Ve% ¢ zeigt sich insbesondere in den Leersténden. Von
S’\%% 2016 bis 2023 ist die Anzahl leerstehender
) Flachen gestiegen.
U?.SERN - = Leerstandsituation in 2023 vor allem in 1A-
\9%% CIRCHHOF Lagen weitestgehend stabil ggu. dem Vorjahr.
Q
,S’)‘
<&
& = SogestrafB3e seit Mitte 2022 recht dynamisch mit
I
%’%& o Mieterwechseln und Neuvermietungen.
£

Quelle: Robert C. Spies KG; WEB; Stand: August 2023; *zum Beispiel laufende Projektentwicklungen oder demnachst auslaufende Mietvertrage






= Dringend gesu.c.:ht: Nachhaltige Impulse CIMa. SPIES

und Projekte flir die Innenstadt

Konfrontation mit tibergeordneten
Trends wie Digitalisierung und
Mietermarkt.

Bedeutungszuwachs des
vertikalen Nutzungsmixes.

Rahmenbedingungen durch
Inflation, Zinsen, Energie, Requ-
lierungen sehr herausfordernd.

Offenheit fUr innovative
Konzepte, neue Nutzer und
Mietmodelle.

<

N\

Entwicklung eines qualitats-
volleren und vielfaltigeren Profils
der Bremer Innenstadt.

Intensivere Kooperation aller
innen-stadtrelevanten Akteure =2
Handlungsbedarf deutlich gestiegen.

Gezielt steigende selektive o
Nachfrage. Aktuell wirkt Berdcksichtigung d.es
beachtlicher Leerstand dem Faktors Zeit!

entgegen. Positiver Impuls Balge-Quartier!
Aber was wird aus Sparkasse am Brill,
Hanseatenhof...




ROBERT C.

Sprechen Sie uns gerne an! CiMaAa. sprIES
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Robert C. Spies KG CIMA Beratung + Management GmbH

Leiter Research Leitung cima.immobilien
0421 /173 93-78 0451 / 38968-0
p.kaiser@robertcspies.de petersen@cima.de

Das hier gezeigte Bildmaterial ist Eigentum der Robert C. Spies KG bzw. der CIMA Beratung + Management GmbH  Ferner enthalt die Prasentation nicht lizensiertes Bildmaterial, welches uns von Stockagenturen zu

und darf nicht ohne Zustimmung im Ganzen oder in Teilen verbreitet und/oder verwertet werden. Bei Prasentationszwecken zur Verfligung gestellt wurde und bei Bedarf und im Falle einer Vervielfaltigung

widerrechtlicher Nutzung und/ oder Verwertung dieses Bildmaterials behalten wir uns rechtliche Schritte vor. entsprechend lizensiert werden muss.
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