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Nahversorgungszentrum Elchingen

Nahversorgung im Fokus 

institutioneller Investoren

Hamburg // Dezember 2020

Jens Nagelsmeier

Head of Transaction Management Retail



Die Warburg-HIH Invest ist einer der führenden Manager von 
Immobilieninvestmentlösungen in Deutschland
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▪ Die Warburg-HIH Invest zählt zu den führenden 

Managern von Immobilien-Investmentlösungen in 

Deutschland

▪ ca. 12 Mrd. Euro Assets under Management

▪ 291 Objekte in 11 Ländern

▪ Über 150 Investoren werden von WHIH betreut

▪ Individuelle & marktorientierte Fondslösungen

▪ Strategiefonds

▪ Club Deal & Private Placement

▪ Individuallösung

▪ Multi Manager Business

▪ Teil der HIH-Gruppe

▪ Einer der größten international tätigen Manager von 

Immobilien und Immobilienanlagelösungen 

Deutschlands 

▪ Mehr als 810 Mitarbeiter

▪ Mehr als 36,5 Mrd. Euro betreutes Immobilienvermögen

Länder-Investmentfokus und Standorte

Online-Pressekonferenz 3. Dezember 2020



Breit diversifiziertes Bestandsportfolio mit langfristigen Mieterträgen 
und stabiler Ausschüttung
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Ziel-

Ausschüttung 

>4,5 %

Ist-

Ausschüttung

5,4 %

rd. 317 Mio. € 
Immobilien-

volumen*

über 30
Investoren

ca. 46 %
Loan-to-Value

über 99 % 
Vermietungs-

quote

17 Objekte*

Über 8 Jahre 
Ø WAULT*

Stand: 31. Oktober 2020

* inkl. kaufvertraglich gesicherter Objekte



Neuster Ankauf: Fachmarktzentrum Ergoldsbach (Bayern)
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• Ankermieter: REWE und Aldi; zudem Rossmann und 

Gastronomie sowie Textilkonzept

• Lange Mietvertragslaufzeiten (12-15 Jahre)

• Durch die zusätzlichen Mieter im Fonds wird eine 

breitere Streuung der Mietvertragsauslaufzeiten und 

damit Risikoverringerung ermöglicht



Auswirkungen von Covid-19 auf den Einzelhandel
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▪ Fachmarktzentren und Lebensmittel profitieren 

durch die Pandemie im Gegensatz zum restlichen 

EZH

▪ Beschleunigung des Strukturwandels: 

Umsatzverschiebung vom stationären zum 

Onlinehandel insbesondere für den Textilhandel

▪ Aber stabile Entwicklung bei Gütern des täglichen 

Bedarfs

▪ Verstärkte Fokussierung auf Mieterbonität und 

langfristig stabile Cash-Flows begünstigen FMZ

Quelle: Property Market Analysis LLP; Grafik fasst die Länder UK, Frankreich, 

Spanien und Italien zusammen. *Stand 2020 Q3

Investmentvolumen je EZH-Segment in %



Aktuelle Trends im Bereich Nahversorgung
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▪ Die Definition von Nahversorgung weitet sich aus: 

▪ Kombination mit Arztpraxen, Wohnen etc. rückt zunehmend in den Fokus 

(Stichwort: Mixed-Use)

▪ Lebensmitteleinzelhandel: Ladenlokale werden immer attraktiver und größer. 

Neue Standorte brauchen länger, um rentabel zu werden (bis zu 5 Jahre)

▪ Expansion der großen Betreiber hält an, Flächennachfrage wird aufgrund 

mangelnder Expansionsmöglichkeiten flexibler:

▪ Mixed-Use

▪ Innenstadtfilialen, auch mit atypisch kleinen Flächengrößen

▪ Integration neuer Gastronomiekonzepte in Verkaufsflächen (Sushi, Bistros etc.)

▪ Nahversorgung und Wohnen - verstärkte Kombination in Ballungsräumen

▪ Projektentwickler und Betreiber reagieren damit zunächst auf Anforderungen der 

Stadtentwicklungsbehörden, erkennen aber zunehmend die Möglichkeiten der 

Wertschöpfung

▪ Nachverdichtung bestehender Standorte bzw. Neuentwicklungen



Aktuelle Trends im Bereich Nahversorgung II
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▪ ESG wird bei Nahversorgungsimmobilien stark von Betreiberseite aus 

forciert:

▪ Dach wird für Photovoltaik an Mieter verpachtet

▪ E-Ladesäulen werden Kunden als Service angeboten

▪ „Erlebnis“-Strategie als Antwort auf E-Commerce-Konkurrenz

▪ ansprechendere und hochwertige Immobilien und Ladenausstattung

▪ breitere Parkplätze

▪ Ladestation für E-Bikes und Pkws

▪ Fokus auf Regionalität

▪ Food-Inseln (z.B. Markthallen-Konzepte) u.v.m.

▪ Aus Investorenperspektive bedeutet dies:

▪ Erhöhte Ansprüche der Mieter an die Immobilie (höhere Baukosten)

▪ Lebenszyklus eines Fachmarktes verändert sich (ggfs. regelmäßige 

Nachinvestitionen)

▪ Aber: langfristige Bindung des Mieters sichert die nachhaltige Rentabilität



Ausblick 2021
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▪ Weitere Fokussierung der (Retail-)Investoren auf den Bereich Nahversorgung / 

Lebensmittel

▪ Kaufpreise werden leicht steigen, jedoch ohne die Dynamik anderer Assetklassen

(z.B. Logistik) zu erreichen

▪ E-Commerce bleibt ein Randthema und konzentriert sich auf Ballungsräume

▪ Nachhaltigkeit/ESG wird zunehmend auch auf Investorenseite relevant
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1. ÜBER UNS

3

Umfirmierung im April 2020, zuvor Prelios 

Immobilien Management 

Unabhängiger Spezialist für Gewerbe- und 

Handelsimmobilien mit Sitz in Hamburg

2 Mrd. Euro Assets under Management, 

1 Mio. Quadratmeter Mietfläche

Shopping Center, Kauf- und Geschäfts- und 

Kaufhäuser, Hotel- und Büroimmobilien 

sowie Quartiere

Besonderer Fokus auf Transformation, 

Management, Repositionierung

Girlan Immobilien GmbH

Realisiertes

Projektvolumen über 

500 Mio. €
seit 2007

2
Asset under

Management

Mrd. 

Euro

1Mio.
Quadratmeter 

Mietfläche im 

Management

4,7 Mrd. €
Transaktions-

volumen seit 2009



2. EINLEITUNG
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Handel & Corona

Weihnachtsgeschäft

Herausforderndes Marktumfeld

Insolvenzen nehmen zu

Zukunft der Innenstädte



3. PRAXISBEISPIELE: TRANSFORMATION KAUFHAUS
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Ehemaliges Karstadt Kaufhaus

Teilweiser Abriss und Umbau

Zentrale der Sparkasse Südholstein, Stadt-

Bibliothek, Nahversorgung, (Außen-) 

Gastronomie 

13.000 (18.000) Quadratmeter

Impulswirkung auf die Innenstadt

Beispielhaft für viele ehem. Kaufhaus-

Standorte 

GROßFLECKEN, 

NEUMÜNSTER



3. PRAXISBEISPIELE: REPOSITIONIERUNG SHOPPING CENTER
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Restrukturierung im laufenden Betrieb

Flächenzuschnitte, Mieterverlagerung, 

Nach- und Zwischenvermietung

Rebranding, Innenstadtintegration

Zusätzlicher Eingang, neue Rolltreppen, 

Aufenthaltsqualität, Innenarchitektur 

Food Court, Integration Fitness-Center

Prüfung zusätzlicher Nutzungen: 

Büros, Arztpraxen, Kita, Mikrologistik

„NEUSTÄDTER“, 

GIEßEN



3. PRAXISBEISPIELE: STETIGE OPTIMIERUNG 

7

Beispiel für Core-Objekt 

Laufende Weiterentwicklung Mieterbesatz

Wertige Gastronomiekonzepte

Beleuchtungsdesign, Aufenthaltsatmosphäre

Kino, Parkhaus, Fitness

E-Ladesäulen mit grünem Regionalstrom

LAGO SHOPPING

CENTER, KONSTANZ



4. TRENDS & ENTWICKLUNGEN I
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Handel und Gastronomie besonders von 

Pandemie und Folgen betroffen

Neue Hygiene- und Sicherheitsstandards

Digitalisierung forciert Strukturwandel

Verschiebungen bei den Sortimenten

Flächenangebot größer als 

Flächennachfrage

Einzelhandel Investoren 

Großes Anlagevolumen in Retail

Sehr differenziertes Bild bei den 

Einzelhandelsmieten

Umnutzungs- und Nachnutzungskonzepte 

gefragt 

Großes Investoreninteresse an Quartieren 

und Mixed-Use-Objekten

ESG-Kriterien beim Investment relevanter

2013 2018

Anteil der Nutzungsarten in Prozent bei 

offenen Immobilien-Spezialfonds laut BVI



4. TRENDS & ENTWICKLUNGEN II
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Verbraucher

Generell zu viel Handelsfläche vorhanden

Transformations- und Modernisierungsdruck 

auf Bestand steigt weiter

Wenige Neuentwicklungen

Kommunen / Eigennutzer werden aktiver 

Immobilienmanagement wird deutlich 

anspruchsvoller

Immobilie

Corona-bedingte Veränderungen u.a. im 

Konsum- und Freizeitverhalten

Nachhaltigkeit wird Konsumenten wichtiger

Konsummuster On- und Offline deutlicher 

herausgebildet

Boom bei Lebensmitteln und Nahversorgung

Menschen / Konsumenten schätzen soziale 

Begegnung und gesellschaftliche Ereignisse 



5. AUSBLICK HANDELSIMMOBILIEN 2021
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Konjunktur- und Einkommensaussichten 

2021 schwer prognostizierbar

Umnutzung Warenhäuser / 

Restrukturierung Shopping Center

Herausfordernde Vermietung

Differenzierte Entwicklung bei Standorten, 

Lagen, Typen, Geschossen

Verdrängte Nutzungen können in die Stadt 

zurückkehren

Fokus auf Urbane Quartiere und Mixed-Use

Zunehmendes Flächenangebot

Transformationspotenzial steigt

„Lebendige Innenstädte“ werden 

zunehmend ein politisches Thema

Neue Nutzungen für Handelsflächen: City-

Logistik, Wohnen, Büro…

485
STATIONÄRER Einzel-

handelsumsatz 2019

Mrd. 
Euro



WIR SIND FÜR SIE DA!

Girlan Immobilien GmbH

Dammtorstraße 12 

20354 Hamburg

+49 40 350 170 0

info@girlan-immobilien.com

www.girlan-immobilien.com

VIELEN DANK FÜR IHRE AUFMERKSAMKEIT!




