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Markteinblick und
Bewerterperspektive

Karsten Jungk
Geschaftsfuhrer und Partner
Wiest Partner Deutschland




Marktblick Einzelhandel - Umsatz
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'Wﬁestpartner Online-PK Einzelhandel

Einzelhandelsumsatz (gesamt) mit +8,2 % zum
Vorjahresmonat (real) im Oktober. 2020, ein
Plus von 2,6 % ggu 09/2020

GroBtes Plus generiert Internet- und
Versandhandel mit real +29,8 % ggu. 10/2019

Einzelhandel mit Einrichtungsgegenstanden,
Haushaltsgeraten und Baubedarf legt um
14,2 % ggu. 10/2019 zu

Umsatzverluste bei Handel mit Textilien,
Bekleidung, Schuhen und Lederwaren sowie im
Einzelhandel mit Waren verschiedener Art
(Waren- und Kaufhauser) von real -6,4 % ggu.
10/2019

Bekleidungssektor mit Umsatzeinbul3en von
29 % im ersten Halbjahr 2020 ggu. 2. HJ 2019

Mit Beendigung des gelockerten
Insolvenzgesetzes werden Insolvenzen
ansteigen .
Quelle: Destatis, JLL



iINnvestorenblick Einzelhandel

Umsatz in ausgewihlten Einzelhandelsbranchen
in konstanten Preisen (real), 2015 = 100
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'Wﬁestpartner Online-PK Einzelhandel

Corona-Pandemie verstarkt den begonnen
Strukturwandel im Handel

« Reale Umsatze des Onlinehandels von 1999 -
2019 mehr als verdoppelt (+120,3 %)

+ Kaufhauser im gleichen Zeitraum mit
UmsatzeinbuBen von 42,1 %

Systemrelevante Branchenzweige profitieren

Investoren blicken insb. auf stationaren
Einzelhandel und Fachmarktzentren mit Fokus
auf Food-Retail

* Transaktionsvolumen stieg in den ersten drei
Quartalen im Vorjahresvergleich um 32 % auf
94 Mrd. €

* Fachmarktzentren mit Spitzen-Renditen in
Top-7 von 4,1%, steigende Renditen von
Shopping Centern von 5 %

* Geringes Angebot und Flachenverfugbarkeit
beschrankt Investitionsmoglichkeiten von FMZ

Quelle: Statistisches Bundesamt; Transaktionsvolumen: CBRE; Renditen: Savills



Neuausrichtung im Handel

Wahrend insb. Fachmarkt-Zentren und Food-Einzelhandel von
der neuen Marktlage profitieren, stehen Shopping Center und
Einzelhandelskonzepte mit einer hohen Verweildauer sowie
pragendem Anteil an Gastronomie, vor groBen
Herausforderungen:

* Der Strukturwandel war grof3tenteils (mit Ausnahme der
Auswirkungen auf die Gastronomie) vorhersehbar:
Konzepte fur Umnutzung und Umstrukturierung liegen
bereits in der Schublade.

* Mehr denn zuvor ist eine differenzierte Betrachtung und
umfangreiche Marktkenntnis notwendig

* Objekte in Top-Lagen mit Potenzial, B-Lagen im Nachteil

'Wl'.lestpartner Online-PK Einzelhandel 5



Neuausrichtung im Handel

Mixed-Use als Chance:

* Objekte in zentralen Lagen bieten Potenziale fur alternative
Nutzungsmaoglichkeiten -

* Integration von Arztpraxen, Fithess-Studios, kleine
Logistikhubs (letzte Meile), Buroflachen oder auch
Wohnungen

« Self-Storage bietet sich an

«  Zur Starkung der Objekte ist ein aktives Asset
Management entscheidend (Stichwort
Repositionierung)

* Ob die verschiedentlich diskutierte Umwandlung in
Hotels in den oberen Geschossen sinnvoll und
nachhaltig ist, muss sich zeigen

VWl'.lestpartner Online-PK Einzelhandel 6



Differenzierte Betrachtung

Foto: das Schloss Berlin Steglitz; Quelle: https://www.dasschloss.de/center

Nicht alle Shopping-Center und Kaufhauser miissen neu positioniert werden

* Objekte in funktionierenden Lagen, mit funktionierenden Konzepten und mit
Strahlkraft Uber den Standort hinaus, werden die Coronakrise und den
Strukturwandel tUberstehen

+ Diese Objekte sind auch kiinftig ein attraktives Investment

‘v wuaestpartner
Online-PK Einzelhandel



Immobilienbewertung

'wﬂestpartner

Online-PK Einzelhandel

Sehr riicklaufiges Interesse von Investoren - daher kaum
Transaktionen und kaum Marktevidenz

Berlcksichtigung von konkreten Mietausfallen

Bsp.: Collection Ratio Deutsche Euroshop AG:
Q12020 - 98%
Q2 2020 - 55%
Q3 2020 -92%

Anpassung Zins in Abhangigkeit vom konkreten Objekt

Beispiel: Deutsche Euroshop AG hat im 1. HJ 2020 den
Bestand um rd. 5% abgewertet



Blickpunkt EU-Ausland

Umsatzindex Einzelhandel (preisbereinigt)

kalenderbereinigt, Veranderungsraten zum Vorjahresmonat in %
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@Il Statistisches Bundesamt (Destatis), 2020

VWaestpartner
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Wie gehen andere Lander mit den
Auswirkungen der Coronakrise um?

« Spanien: Im Shutdown erhielten Mieter eine
mietfreie Zeit gegen Vertragsverlangerung

» Litauen: Staat Ubernimmt 50% der
Mietzahlung, wenn Vermieter 30%
Mietnachlass gewahrt

Umsatzentwicklung EU-Einzelhandel

+ Kalenderbereinigte Umsatze im EU-
Einzelhandel im Juni 1,3 % lber dem Niveau des
Vorjahresmonats

Ein gemischtes Bild Innerhalb der EU:

» Unter Vorjahresniveau blieben die
Einzelhandelsumsatze im Juni 2020 in
Bulgarien (-18,1 %), Malta (-8,4 %) und
Luxemburg (-7,7 %).

* In14 EU-Staaten lag der Umsatz im Juni 2020
uber dem Niveau von Juni 2019: u.a. in
Deutschland (+3,2), Irland (+10,2 %) und
Frankreich (+5,0 %).
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Bel Fragen stehen wir
gerne zur Verfugung.

Karsten Jungk
Geschaftsfiihrer und Partner
Wiest Partner Deutschland

Pressekontakt
RUECKERCONSULT GmbH
Susanne Franz

T +49 30 2844987-64
wuestpartner@rueckerconsult.de
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WARBURG-HIH INVEST
l REAL ESTATE

Nahversorgung im Fokus
institutioneller Investoren

Jens Nagelsmeier
Head of Transaction Management Retail

Hamburg // Dezember 2020



Die Warburg-HIH Invest ist einer der fuhrenden Manager von II/
Immobilieninvestmentlosungen in Deutschland /4

» Die Warburg-HIH Invest zahlt zu den fihrenden
Managern von Immobilien-Investmentlésungen in
Deutschland

Lander-Investmentfokus und Standorte

» ca. 12 Mrd. Euro Assets under Management
= 291 Objekte in 11 Landern
= Uber 150 Investoren werden von WHIH betreut

» Individuelle & marktorientierte Fondslésungen
= Strategiefonds
= Club Deal & Private Placement
= [ndividuallésung
= Multi Manager Business

» Teil der HIH-Gruppe

= Einer der grof3ten international tatigen Manager von
Immobilien und Immobilienanlagelésungen
Deutschlands

= Mehr als 810 Mitarbeiter
= Mehr als 36,5 Mrd. Euro betreutes Immobilienvermdgen

Online-Pressekonferenz 3. Dezember 2020 2



Breit diversifiziertes Bestandsportfolio mit langfristigen Mietertragen II/
und stabiler Ausschittung /4

Ziel- Ist- iber 99 %
Ausschittung Ausschittung Vermietungs-
>4.5 % 5,4 % quote

rd. 317 Mio. €
Immobilien-
volumen*

uber 30

Investoren

Uber 8 Jahre
@ WAULT*

Stand: 31. Oktober 2020
* inkl. kaufvertraglich gesicherter Objekte

Online-Pressekonferenz 3. Dezember 2020 3



 Ankermieter: REWE und Aldi; zudem Rossmann und
Gastronomie sowie Textilkonzept

* Lange Mietvertragslaufzeiten (12-15 Jahre)

* Durch die zusatzlichen Mieter im Fonds wird eine

breitere Streuung der Mietvertragsauslaufzeiten und ® Biclgfeld
damit Risikoverringerung ermdglicht

Herten

Halvgr_[“

T

1B Y ) Bestandsportfolio des ,Warburg-HIH Perspektive @ FMZ Ergoldsbach
Einzelhandel: Fokus Nahversorgung®

Online-Pressekonferenz 3. Dezember 2020 -




Il/
Auswirkungen von Covid-19 auf den Einzelhandel /4

= Fachmarktzentren und Lebensmittel profitieren Investmentvolumen je EZH-Segment in %
durch die Pandemie im Gegensatz zum restlichen = Shopping Centres High Street Retail
EZH 100 - m Retall Warehouse m Supermarkets / Other
_ 90 |
» Beschleunigung des Strukturwandels:
Umsatzverschiebung vom stationaren zum S = N N B R BB EE .
Onlinehandel insbesondere fur den Textilhandel 70 [ B S8 B B EENE -
60
» Aber stabile Entwicklung bei Gitern des taglichen 50
Bedarfs

4

3
» Verstarkte Fokussierung auf Mieterbonitat und

langfristig stabile Cash-Flows beglinstigen FMZ
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Quelle: Property Market Analysis LLP; Grafik fasst die Lander UK, Frankreich,
Spanien und Italien zusammen. *Stand 2020 Q3

Online-Pressekonferenz 3. Dezember 2020 5



Il/
Aktuelle Trends im Bereich Nahversorgung 7

= Die Definition von Nahversorgung weitet sich aus:

= Kombination mit Arztpraxen, Wohnen etc. rlickt zunehmend in den Fokus
(Stichwort: Mixed-Use)

» | ebensmitteleinzelhandel: Ladenlokale werden immer attraktiver und grof3er.
Neue Standorte brauchen langer, um rentabel zu werden (bis zu 5 Jahre)

= Expansion der grof3en Betreiber halt an, Flachennachfrage wird aufgrund
mangelnder Expansionsmadglichkeiten flexibler:

» Mixed-Use
» |Innenstadtfilialen, auch mit atypisch kleinen Flachengrél3en
» [ntegration neuer Gastronomiekonzepte in Verkaufsflachen (Sushi, Bistros etc.)

= Nahversorgung und Wohnen - verstarkte Kombination in Ballungsraumen

» Projektentwickler und Betreiber reagieren damit zunachst auf Anforderungen der
Stadtentwicklungsbehorden, erkennen aber zunehmend die Mdglichkeiten der
Wertschopfung

» Nachverdichtung bestehender Standorte bzw. Neuentwicklungen

Online-Pressekonferenz 3. Dezember 2020 6



. . Il/
Aktuelle Trends im Bereich Nahversorgung |I 7

= ESG wird bei Nahversorgungsimmobilien stark von Betreiberseite aus
forciert:

» Dach wird fur Photovoltaik an Mieter verpachtet
» E-Ladeséulen werden Kunden als Service angeboten

= Erlebnis“-Strategie als Antwort auf E-Commerce-Konkurrenz
= ansprechendere und hochwertige Immobilien und Ladenausstattung
= breitere Parkplatze
» Ladestation fur E-Bikes und Pkws
» Fokus auf Regionalitat
» Food-Inseln (z.B. Markthallen-Konzepte) u.v.m.

= Aus Investorenperspektive bedeutet dies:
» Erhohte Anspriche der Mieter an die Immobilie (h6here Baukosten)

» Lebenszyklus eines Fachmarktes verandert sich (ggfs. regelmafige
Nachinvestitionen)

» Aber: langfristige Bindung des Mieters sichert die nachhaltige Rentabilitat

Online-Pressekonferenz 3. Dezember 2020 7



. Il/
Ausblick 2021 7

= 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 Ballungsraume

= Nachhaltigkeit/ESG wird zunehmend auch auf Investorenseite relevant

Online-Pressekonferenz 3. Dezember 2020 8
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1. UBER UNS

4,7 Mrd. €

Transaktions-
volumen seit 2009

1Mio.

Quadratmeter
Mietflache im
Management

Mrd.
Euro

Asset under
Management

Realisiertes
Projektvolumen Uber

500 Mio. €

seit 2007

Girlan Immobilien GmbH

Umfirmierung im April 2020, zuvor Prelios
Immobilien Management

Unabhangiger Spezialist fur Gewerbe- und
Handelsimmobilien mit Sitz in Hamburg

2 Mrd. Euro Assets under Management,
1 Mio. Quadratmeter Mietflache

Shopping Center, Kauf- und Geschafts- und
Kaufhauser, Hotel- und Buroimmobilien
sowie Quartiere

Besonderer Fokus auf Transformation,
Management, Repositionierung

GIRLAN

IMMOBILIEN



2. EINLEITUNG

Handel & Corona

Weihnachtsgeschaft

Herausforderndes Marktumfeld

Insolvenzen nehmen zu

Zukunft der Innenstadte

T GIRLAN %

IMMOBILIEN



3. PRAXISBEISPIELE: TRANSFORMATION KAUFHAUS

GROBFLECKEN,
NEUMUNSTER
Ehemaliges Karstadt Kaufhaus

Teilweiser Abriss und Umbau

Zentrale der Sparkasse Sudholstein, Stadt-
Bibliothek, Nahversorgung, (AuBen-)
Gastronomie

13.000 (18.000) Quadratmeter

Impulswirkung auf die Innenstadt

Beispielhaft fur viele ehem. Kaufhaus-
Standorte

DT WO e e
(',
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3. PRAXISBEISPIELE: REPOSITIONIERUNG SHOPPING CENTER

,NEUSTADTER¥,
GIEREN

Restrukturierung im laufenden Betrieb

Flachenzuschnitte, Mieterverlagerung,
Nach- und Zwischenvermietung

Rebranding, Innenstadtintegration

Zusatzlicher Eingang, neue Rolltreppen,
Aufenthaltsqualitat, Innenarchitektur

Food Court, Integration Fitness-Center

Prifung zusatzlicher Nutzungen:
Biros, Arztpraxen, Kita, Mikrologistik

GIRLAN =
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3. PRAXISBEISPIELE: STETIGE OPTIMIERUNG

LAGO SHOPPING
CENTER, KONSTANZ

Beispiel fur Core-Objekt

Laufende Weiterentwicklung Mieterbesatz

Wertige Gastronomiekonzepte

Beleuchtungsdesign, Aufenthaltsatmosphare

e
X ﬁi 4

Kino, Parkhaus, Fitness

E-Ladesaulen mit grinem Regionalstrom

Bl
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4, TRENDS & ENTWICKLUNGEN |

B Sonstiges
M Industrie (Lager, Halle)

Einzelhandel ﬁ

Handel und Gastronomie besonders von
Pandemie und Folgen betroffen

Neue Hygiene- und Sicherheitsstandards

Digitalisierung forciert Strukturwandel

Verschiebungen bei den Sortimenten

Flachenangebot groBer als
Flachennachfrage

H Hotel
Il Handel/Gastronomie

B Biiro/Praxisrdaume

Investoren

GroBes Anlagevolumen in Retail

Sehr differenziertes Bild bei den
Einzelhandelsmieten

Umnutzungs- und Nachnutzungskonzepte
gefragt

GroBRes 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

GIRLAN =
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4. TRENDS & ENTWICKLUNGEN I

Verbraucher

Corona-bedingte Veranderungen u.a. im
Konsum- und Freizeitverhalten

Nachhaltigkeit wird Konsumenten wichtiger

Konsummuster On- und Offline deutlicher
herausgebildet

Boom bei Lebensmitteln und Nahversorgung

Menschen / Konsumenten schatzen soziale
Begegnung und gesellschaftliche Ereignisse

Immobilie

o

Generell zu viel Handelsflache vorhanden

Transformations- und Modernisierungsdruck
auf Bestand steigt weiter

Wenige Neuentwicklungen

Kommunen / Eigennutzer werden aktiver

Immobilienmanagement wird deutlich
anspruchsvoller

GIRLAN

IMMOBILIEN
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5. AUSBLICK HANDELSIMMOBILIEN 2021 485 i

STATIONARER Einzel-
handelsumsatz 2019

Konjunktur- und Einkommensaussichten

2021 schwer prognostizierbar Fokus auf Urbane Quartiere und Mixed-Use

Umnutzung Warenhauser /

Restrukturierung Shopping Center Zunehmendes Flachenangebot

Herausfordernde Vermietung Transformationspotenzial steigt
Differenzierte Entwicklung bei Standorten, »,Lebendige Innenstadte” werden

Lagen, Typen, Geschossen zunehmend ein politisches Thema
Verdrangte Nutzungen konnen in die Stadt Neue Nutzungen fiur Handelsflachen: City-
zurlickkehren Logistik, Wohnen, Biiro...

- GIRLAN =

IMMOBILIEN
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AUFMERKSAMKEIT!

Girlan Immobilien GmbH

Dammtorstrafe 12
20354 Hamburg

+49 40 3501700
info@girlan-immobilien.com

www.girlan-immobilien.com
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