






Strategien der Investoren für den Standort Deutschland
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Dadurch werden große Portfoliodeals am Markt die Ausnahme bleiben, der Schwerpunkt der Transaktionen 

wird sich wie im ersten Halbjahr vor allem auf den Bereich zwischen 10 und 50 Mio. Euro konzentrieren. 

Allerdings sind derzeit einige größere Transaktionen in einem fortgeschrittenen Stadium des Verkaufsprozesses, 

so dass im zweiten Halbjahr auch noch große Ankäufe durch equitystarke Investoren erwartet werden.

 

Die von Jones Lang LaSalle durchgeführte Befragung von über 30 deutschen und internationalen Inves-

toren zeigt, dass weiterhin ein starkes Interesse an Einzelhandelsimmobilien in Deutschland besteht. Die 

befragten Investoren planen, dieses Jahr in Europa für insgesamt 16,5 Mrd. Euro Einzelhandelsimmobilien 

zu kaufen, davon sollen 6,9 Mrd. Euro nach Deutschland fließen. 26 Prozent der Befragten planen, ihre 

Immobilien erst einmal im Bestand zu halten, wogegen lediglich 18 Prozent einen schnellen Exit ihrer 

Investitionen anstreben. 

Diese Exit-Strategien, verbunden mit neuen Ankaufsentscheidungen in Deutschland, werden die dies-

jährigen Transaktionen wieder in die Nähe des letztjährigen Niveaus bringen, was einem Volumen von 

ca. 11 Mrd. Euro entspricht. 
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Umfrageergebnisse Handelsunternehmen – Auszüge

Der erste Teil der Expertenumfrage richtete sich an 40 Expansionsverantwortliche großer Einzelhandelskonzerne bzw. deren 

Tochterunternehmen, die überwiegend im großflächigen Einzelhandel tätig sind. Die Teilnehmer wurden unterschieden in 

Betreiber von Verbrauchermärkten bzw. SB-Warenhäusern (15 Teilnehmer), Bau- und Gartenmärkten (sechs Teilnehmer), 

Textil- und Schuhfachmärkten (neun Teilnehmer), Drogeriemärkten (drei Teilnehmer) und sonstigen Fachmärkten (sieben 

Teilnehmer). Über die Hälfte der an der Umfrage teilnehmenden Unternehmen erzielte im Jahre 2007 Umsätze von 1 Mrd. 

Euro und mehr.

Welche Tendenz erwarten Sie hinsichtlich der Umsatzentwicklung Ihrer Branche für das zweite Halbjahr 2008?

 
 

Gesamt

 
Verbrau-

chermärkte / 
SB-Waren-

häuser

 
Bau- und  

Garten-
märkte

 
Textil- und  
Schuhfach-

märkte

 
 
 

Drogerie-
märkte

Sonst. 
Fachmärkte  

(z. B. UE, 
Sport & 

Spiel, Zoo)

Basis 	40	(100,0 %) 	15	(100,0 %) 	 6	(100,0 %)  	 1	(100,0 %)   	 3	(100,0 %)   	 4	(100,0 %)   

Steigende Umsätze 	 4	 (10,0 %) 	 3	 (20,0 %)    	 1	 (25,0 %)   

Stagnierende Umsätze 	14	 (35,0 %) 	 7	 (46,7 %) 	 2	 (33,3 %)    	 2	 (66,7 %)   	 2	 (50,0 %)   

Sinkende Umsätze 	20	 (50,0 %) 	 4	 (26,7 %) 	 4	 (66,7 %)   	 5	(100,0 %)   	 1	 (33,3 %)   	 1	 (25,0 %)   

Keine Angabe 	 2	 (5,0 %) 	 1	 (6,7 %)      

Wie schätzen Sie die Entwicklung der Betriebsgrößen Ihrer Filialen ein?

 
 

Gesamt

 
Verbrau-

chermärkte / 
SB-Waren-

häuser

 
Bau- und  

Garten-
märkte

 
Textil- und  
Schuhfach-

märkte

 
 
 

Drogerie-
märkte

Sonst. 
Fachmärkte  

(z. B. UE, 
Sport & 

Spiel, Zoo)

Basis 	40	 (100,0 %) 15	 (100,0 %) 	 6	 (100,0 %) 	 5	 (100,0 %) 	 3	 (100,0 %) 	 4	 (100,0 %) 

Tendenz zu größeren 
Verkaufsflächen 	18	 (45,0 %) 	 8	 (53,3 %) 	 4	 (66,7 %) 	 1	 (20,0 %) 	 2	 (66,7 %) 	 2	 (50,0 %) 

Tendenz zu kleineren 
Verkaufsflächen 	 4	 (10,0 %) 	 2	 (13,3 %) 	 1	 (16,7 %)  	  	  

Unverändert 	18	 (45,0 %) 	 5	 (33,3 %) 	 1	 (16,7 %) 	 4	 (80,0 %) 	 1	 (33,3 %) 	 2	 (50,0 %) 
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Planen Sie in näherer Zukunft, mit weiteren Formaten und Vertriebskonzepten zu expandieren?

 
 

Gesamt

 
Verbrau-

chermärkte / 
SB-Waren-

häuser

 
Bau- und  

Garten-
märkte

 
Textil- und  
Schuhfach-

märkte

 
 
 

Drogerie-
märkte

Sonst. 
Fachmärkte  

(z. B. UE, 
Sport & 

Spiel, Zoo)

Basis 	40	(100,0 %) 	15	(100,0 %) 	 6	(100,0 %) 	 5	(100,0 %) 	 3	(100,0 %) 	 4	(100,0 %) 

Ja 	13	 (32,5 %) 	 3	 (20,0 %) 	 3	 (50,0 %) 	 2	 (40,0 %) 	 1	 (33,3 %) 	 2	 (50,0 %) 

Nein 	26	 (65,0 %) 	12	 (80,0 %) 	 3	 (50,0 %) 	 3	 (60,0 %)  	 2	 (66,7 %) 	 2	 (50,0 %)  

Keine Angabe 	 1	 (2,5 %) 	    	    

Worin unterscheiden sich diese vom Hauptkonzept (bzw. Ihrem Hauptformat)?

Teilgruppe: weitere Expansion wird geplant (Mehrfachnennungen möglich)

 
 

Gesamt

 
Verbrau-

chermärkte / 
SB-Waren-

häuser

 
Bau- und  

Garten-
märkte

 
Textil- und  
Schuhfach-

märkte

 
 
 

Drogerie-
märkte

Sonst. 
Fachmärkte  

(z. B. UE, 
Sport & 

Spiel, Zoo)

Basis 	13	(100,0 %) 	 3	(100,0 %) 	 3	(100,0 %) 	 2	(100,0 %) 	 1	(100,0 %) 	 2	(100,0 %) 

Dimensionierung  
(Verkaufsflächen) 	 7	 (53,8 %) 	 2	 (66,7 %) 	 1	 (33,3 %) 	 1	 (50,0 %) 	  	 1	 (50,0 %)

Standort- bzw. Lageorien-
tierung (z. B. Innenstadt, 
Fachmarktlage, Wohn-
gebiet) 	 6	 (46,2 %) 	 1	 (33,3 %) 	 1	 (33,3 %) 	 1	 (50,0%) 	   	 2	(100,0 %) 

Qualitätsniveau 	 5	 (38,5 %) 	 1	 (33,3 %) 	 2	 (66,7 %) 	  	 1	(100,0 %) 	 1	 (50,0 %)  

Serviceniveau 	 4	 (30,8 %) 	 1	 (33,3 %) 	 1	 (33,3 %) 	  	 1	(100,0 %) 	 1	 (50,0 %)

Sonstiges 	 3	 (23,1 %) 	 1	 (33,3 %) 	 1	 (33,3 %) 	  	  	 1	 (50,0 %)

Preisniveau 	 2	 (15,4 %)   	 1	 (33,3 %) 	  	   	 1	 (50,0 %) 

Keine Angabe 	 2	 (15,4 %)  	 1	 (33,3 %) 	 1	 (50,0 %) 	   
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Erwarten Sie zukünftig eine verstärkte Ausrichtung Ihrer Unternehmensgruppe auf Eigentums- oder auf Mietstandorte? 

 
 

Gesamt

 
Verbrau-

chermärkte / 
SB-Waren-

häuser

 
Bau- und  

Garten-
märkte

 
Textil- und  
Schuhfach-

märkte

 
 
 

Drogerie-
märkte

Sonst. 
Fachmärkte  

(z. B. UE, 
Sport & 

Spiel, Zoo)

Basis 	40	(100,0 %) 	15	(100,0 %) 	 6	(100,0 %) 	 5	(100,0 %) 	 3	(100,0 %) 	 4	(100,0 %)

Mehr Eigentums- 
standorte 	 8	 (20,0 %) 	 4	 (26,7 %) 	 3	 (50,0 %) 	   	 1	 (25,0 %)

Mehr Mietstandorte 	11	 (27,5 %) 	 2	 (13,3 %) 	 1	 (16,7 %) 	 2	 (40,0 %) 	 2	 (66,7 %) 	 2	 (50,0 %)

Unverändert 	21	 (52,5 %) 	 9	 (60,0 %) 	 2	 (33,3 %) 	 3	 (60,0 %) 	 1	 (33,3 %) 	 1	 (25,0 %)  

Wie werden sich die Mieten in Ihrer Branche in den nächsten drei Jahren verändern?

Die Mieten für Neuobjekte werden ...

 
 

Gesamt

 
Verbrau-

chermärkte / 
SB-Waren-

häuser

 
Bau- und  

Garten-
märkte

 
Textil- und  
Schuhfach-

märkte

 
 
 

Drogerie-
märkte

Sonst. 
Fachmärkte  

(z. B. UE, 
Sport & 

Spiel, Zoo)

Basis 	40	(100,0 %) 	15	(100,0 %) 	 6	(100,0 %) 	 5	(100,0 %) 	 3	(100,0 %) 	 4	(100,0 %) 

Steigen 	21	 (52,5 %) 	 8	 (53,3 %) 	 1	 (16,7 %) 	 3	 (60,0 %) 	 1	 (33,3 %) 	 3	 (75,0 %) 

Stagnieren 	16	 (40,0 %) 	 7	 (46,7 %) 	 4	 (66,7 %) 	 1	 (20,0 %) 	 1	 (33,3 %) 	 1	 (25,0 %)  

Sinken 	 3	 (7,5 %)   	 1	 (16,7 %) 	 1	 (20,0 %) 	 1	 (33,3 %)  
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Welche übergeordneten Trends / Themen werden aus Ihrer Sicht in den nächsten Jahren  

bestimmend für die Standortentwicklung in Ihrer Branche sein? (Mehrfachnennungen möglich)

 
 

Gesamt

 
Verbrau-

chermärkte / 
SB-Waren-

häuser

 
Bau- und  

Garten-
märkte

 
Textil- und  
Schuhfach-

märkte

 
 
 

Drogerie-
märkte

Sonst. 
Fachmärkte  

(z. B. UE, 
Sport & 

Spiel, Zoo)

Basis 	40	(100,0 %) 	15	(100,0 %) 	 6	(100,0 %) 	 5	(100,0 %) 	 3	(100,0 %) 	 4	(100,0 %) 

Demografischer Wandel 	35	 (87,5 %) 	14	 (93,3 %) 	 4	 (66,7 %) 	 4	 (80,0 %) 	 3	(100,0 %) 	 4	(100,0 %) 

Steigende Energiepreise 
und Klimaschutz 	31	 (77,5 %) 	12	 (80,0 %) 	 5	 (83,3 %) 	 5	(100,0 %) 	 2	 (66,7 %) 	 3	 (75,0 %) 

Konzentrations- 
tendenzen und Fusionen 	25	 (62,5 %) 	 8	 (53,3 %) 	 4	 (66,7 %) 	 3	 (60,0 %) 	 1	 (33,3 %) 	 3	 (75,0 %) 

Convenience- 
Orientierung 	19	 (47,5 %) 	13	 (86,7 %) 	 1	 (16,7 %) 	 1	 (20,0 %)  	 2	 (50,0 %) 

Sonstiges 	 4	 (10,0 %) 	 2	 (13,3 %) 	 1	 (16,7 %) 	   	   	 1	 (25,0 %) 

Keine Angabe 	 1	 (2,5 %) 	 1	 (6,7 %) 	   	   	   	   
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Worin sehen Sie die größten Restriktionen bzw. Probleme, die Ihren Expansionszielen 

bzw. der Standortentwicklung in Ihrer Branche entgegenstehen? (Mehrfachnennungen möglich)

 
 

Gesamt

 
Verbrau-

chermärkte / 
SB-Waren-

häuser

 
Bau- und  

Garten-
märkte

 
Textil- und  
Schuhfach-

märkte

 
 
 

Drogerie-
märkte

Sonst. 
Fachmärkte  

(z. B. UE, 
Sport & 

Spiel, Zoo)

Basis 	40	(100,0 %) 	15	(100,0 %) 	 6	(100,0 %) 	 5	(100,0 %) 	 3	(100,0 %) 	 4	(100,0 %) 

Hohe Wettbewerbs-
intensität 	32	 (80,0 %) 	11	 (73,3 %) 	 6	(100,0 %) 	 3	 (60,0 %) 	 2	 (66,7 %) 	 4	(100,0 %)

Baurechtliche Rahmen-
bedingungen 	26	 (65,0 %) 	15	(100,0 %) 	 1	 (16,7 %) 	 2	 (40,0 %)  	 4	(100,0 %)

Verfügbarkeit v. geeigneten 
Grundstücken bzw. Miet- 
oder Kaufobjekten 	22	 (55,0 %) 	 9	 (60,0 %) 	 1	 (16,7 %) 	 3	 (60,0 %) 	 2	 (66,7 %) 	 3	 (75,0 %)

Sonstiges 	 7	 (17,5 %) 	 2	 (13,3 %) 	 2	 (33,3 %)  	 2	 (66,7 %)  

Finanzierungs- 
konditionen 	 4	 (10,0 %) 	  	 2	 (33,3 %)    
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Welche Bedeutung haben folgende Faktoren für die Anmietung eines Objektes in Ihrem Filialnetz?  
1 = sehr große Bedeutung; 5 = keine Bedeutung (durchschnittliche Bewertungen)

 
 

Gesamt

 
Verbrau-

chermärkte / 
SB-Waren-

häuser

 
Bau- und  

Garten-
märkte

 
Textil- und  
Schuhfach-

märkte

 
 
 

Drogerie-
märkte

Sonst. 
Fachmärkte  

(z. B. UE, 
Sport & 

Spiel, Zoo)

Mietpreis 	 2,0 2,3 2,6 1,4 2,0 1,5

Standortqualität 	 1,3 1,3 1,2 1,6 1,5 1,0

Langfristiger  
Mietvertrag 	 2,7 2,7 3,2 2,8 2,5 2,5

Professionelles Immo-
bilienmanagement des 
Vermieters 	 3,0 2,7 3,6 4,0 3,5 3,0

Agglomerationseffekte 	 2,1 2,3 2,0 1,8 2,0 2,0

Erweiterungs- 
möglichkeiten 2,8 2,5 2,0 3,8 4,0 2,5

Welche Objekttypen werden Ihrer Meinung nach in Ihrer Branche zukünftig bevorzugt nachgefragt? 

(Mehrfachnennungen möglich)

 
 

Gesamt

 
Verbrau-

chermärkte / 
SB-Waren-

häuser

 
Bau- und  

Garten-
märkte

 
Textil- und  
Schuhfach-

märkte

 
 
 

Drogerie-
märkte

Sonst. 
Fachmärkte  

(z. B. UE, 
Sport & 

Spiel, Zoo)

Basis 	40	(100,0 %) 	15	(100,0 %) 	 6	(100,0 %) 	 5	(100,0 %) 	 3	(100,0 %) 	 4	(100,0 %)

Fachmarkt- 
agglomerationen 	29	 (72,5 %) 	11	 (73,3 %) 	 5	 (83,3 %) 	 3	 (60,0 %) 	 3	(100,0 %) 	 2	 (50,0 %)

Fachmarktzentren 	28	 (70,0 %) 	 7	 (46,7 %) 	 6	(100,0 %) 	 4	 (80,0 %) 	 3	(100,0 %) 	 3	 (75,0 %)

Nahversorgungszentren 
mit Stadtteil- bzw.  
Wohngebietsbezug 	25	 (62,5 %) 	13	 (86,7 %) 	 3	 (50,0 %) 	 2	 (40,0 %) 	 3	(100,0 %) 	 2	 (50,0 %)

Shopping-Center 	21	 (52,5 %) 	 4	 (26,7 %) 	 2	 (33,3 %) 	 5	(100,0 %) 	 1	 (33,3 %) 	 3	 (75,0 %)  

Stand-alone-Objekte 	20	 (50,0 %) 	 8	 (53,3 %) 	 2	 (33,3 %) 	 3	 (60,0 %)  	 2	 (50,0 %)

Sonstiges 	 4	 (10,0 %) 	 2	 (13,3 %) 	 1	 (16,7 %)   	 1	 (25,0 %) 
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Umfrageergebnisse Immobilieninvestoren – Auszüge

Der zweite Teil der Expertenumfrage richtete sich an 32 Vertreter von Immobilieninvestoren, die auch in großflächige 

Einzelhandelsimmobilien investieren. Zu den vertretenen Investorentypen zählten u. a. Investmentfonds, Private-Equity-

Gesellschaften und Immobiliengesellschaften. 

Wie lange glauben Sie, wird die Finanzkrise den Investmentmarkt noch beeinfussen?

 

 

Nur noch 2008 16,0 %

Bis 2009 42,0 %

Über 2009 hinaus 42,0 % 

Welchen Einfluss hatte die Subprime-Krise auf Ihre Finanzierungskonditionen?

 

Keine nennenswerten Änderungen der Finanzierungskosten 15,6 %

Die Finanzierungskosten stiegen um weniger als 80 Basispunkte 43,8 %

Die Finanzierungskosten stiegen um 80 bis 100 Basispunkte 28,1 %

Die Finanzierungskosten stiegen um mehr als 100 Basispunkte 12,5 % 

Wie ist Ihre derzeitige Investitionsstrategie in Bezug auf deutsche Einzelhandelsimmobilien?

 

Kaufen 	 56,6 % 

Halten 25,6 %

Verkaufen 	 17,9 %
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Wie ist Ihre derzeitige Investitionsstrategie in Bezug auf deutsche Einzelhandelsimmobilien?

Teilgruppe Verkaufen: Welche Alternativinvestments streben Sie an?

 

Einzelhandelsimmobilien in anderen europäischen Ländern 	 57,1 % 

Andere Immobilienklassen in Deutschland 	 14,3 %

Andere Immobilienklassen in Europa 28,6 % 

Andere Investmentklassen (z. B. Aktien, Renten) 	 0,0 % 

Welche Faktoren machen den deutschen Markt für Einzelhandelsimmobilien aus Ihrer Sicht attraktiv? 

(Mehrfachnennungen möglich)

 

Volkswirtschaftliche Rahmenbedingungen 33,3 %  

Preisniveau 20,8 %  

Wertentwicklungspotenzial 18,1 %  

Kaufkraft 13,9 %  

Objektverfügbarkeit  9,7 % 

Umsatzentwicklung im Einzelhandel 4,2 %

Wie attraktiv ist der deutsche Markt für Einzelhandelsimmobilien im Vergleich zu anderen europäischen Ländern?

  2007 2008

Attraktiver als andere europäische Märkte 40,0 % 38,0 %

Genauso attraktiv 53,3 % 56,0 % 

Weniger attraktiv 3,3 % 3,0 %

Keine Angabe 3,3 % 0,0 %
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Welche Prioritäten genießen die unterschiedlichen Einzelhandels-Objekttypen bei Ihren Investitionen?

(Mehrfachnennungen möglich)

  Bis 2007 Höchste  
Priorität

Mittlere 
Priorität

Kein  
Anlageziel

Geschäfts- und Warenhäuser 35,0 % 32,0 % 26,0 % 

Fachmärkte 48,0 % 17,0 % 34,0 % 

Fachmarktzentren 55,0 % 28,0 % 17,0 % 

Shopping-Center 58,0 % 42,0 % 0,0 % 

  2008 / 2009 Höchste  
Priorität

Mittlere 
Priorität

Kein  
Anlageziel

Geschäfts- und Warenhäuser 29,0 % 39,0 % 26,0 % 

Fachmärkte 38,0 % 17,0 % 45,0 % 

Fachmarktzentren 50,0 % 30,0 % 20,0 % 

Shopping-Center 61,0 % 35,0 % 3,0 % 

Welche Bedeutung haben folgende Faktoren für Ihre Investitionsentscheidungen bei unterschiedlichen Objekttypen?

Bewertung: 1 = sehr wichtig; 5 = unwichtig (durchschnittliche Bewertungen)

 
Shopping-

Center
Fachmarkt-

zentren
Fachmärkte 

(stand-alone)
Geschäfts- /

Warenhäuser

Stabile Bevölkerungsentwicklung 2,0 2,0 2,0 2,2

Kaufkraftniveau 2,0 2,2 2,0 2,4

Zentralitätsindex 2,0 2,3 2,1 2,7
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Fußnotenverzeichnis

	 1	 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden.

	 2	� Vgl. Nielsen Universen 2008. Die Umsatzsteigerungen im Kernsortiment Lebensmittel lagen zum Teil noch deutlich 

darüber (vgl. Kap. 3.2).

	 3	 Retail Report Germany Spring 2008, veröffentlicht von Jones Lang LaSalle in Kooperation mit der Hahn Gruppe.

	 4 	� Derzeit rechnet sich die REWE Group Chancen aus, die durch das neue Unternehmen Netto / Plus abzugebenden  

378 Filialen zu übernehmen.

	 5 	 Ohne Umsätze der extra-Verbrauchermärkte.

	 6	 Quelle: „Klimaschutz leben – Handel und Energieeffizienz“, Studie des HDE (2008).

	 7	 Einschließlich SB-Franchisemärkte unter dem Namen Bolle und Comet.

	 8	 DIY Statistik 03 / 2008, Dähne Verlag.

	 9	 Welt online, 23. Juni 2008, „Baumärkten steht ein Kettensägenmassaker bevor“.

	10	 Bain & Company Germany, 12. August 2008, „Deutsche Baumärkte in der Krise“.

	11	 Vgl. Textil Wirtschaft v. 14. August 2008.

	12	 Vgl. Industrieverband Heimtierbedarf (IVH) e. V.: Der Deutsche Heimtiermarkt 2007.
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