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-Wichtig ist der Fokus auf Lebensmittel ™

Uber Chancen und Risiken von Einzelhandelsfliachen im Onlinezeitalter

Sie kaufen und managen Immobilien fiir
institutionelle Anleger, wobei Ihr Fokus
auf Einzelhandelsflichen liegt. Ist das in
Zeiten eines dynamischen Internethan-
dels gefihrlich?

Die klare Fokussierung ist unser Vorteil:
Unser Investitionsschwerpunkt liegt auf
Immobilienobjekten des Lebensmittel-
einzelhandels. Dies sind beispielsweise
Superméirkte,  Lebensmitteldiscounter
oder Verbrauchermérkte. Dort spielt der
Onlinehandel mit einem Umsatzanteil
von rund 2 Prozent kaum eine Rolle. Der
ndchste Lebensmittelmarkt liegt fiir die
Kunden meist gleich um die Ecke und ist
in Bezug auf Auswahl, Frische, Conve-
nience und Preisniveau vom Onlinehan-
del nicht zu schlagen. Das unterscheidet
die Lebensmittelbranche vom Non-Food-
Bereich, welcher aufgrund der einfachen
Logistik und der kleineren Sortimente
deutlich hohere Onlineanteile aufweist.
Wir gehen davon aus, dass die Online-
resistenz des Lebensmitteleinzelhandels
auf langere Sicht bestehen bleibt. Die
grof3en Player im Lebensmitteleinzelhan-
del wie etwa Lidl, Edeka, Rewe oder Aldi
sehen das dhnlich. Sie investieren kraftig
in ihre Ladenflichen und suchen nach
neuen Standorten.

Gleichwohl: Inwiefern sind Einzelhan-
delsflichen davon negativ betroffen,
dass sich Anleger im Zuge des Zinsan-
stiegs von Immobilien abwenden und
alternative Anlageformen bevorzugen?

Das eingetriibte Kapitalmarktumfeld
(betrifft den gesamten Immobilienmarkt,
aber auch alternative Anlageformen)
hinterldsst Spuren in vielen Anlageklas-

sen, auch bei Anleihen und Aktien, die
ebenfalls Preisriickgdnge zu verzeichnen
hatten. Im Jahresverlauf sehen wir nun-
mehr gute Chancen fiir Immobilieninves-
titionen, gerade vor dem Hintergrund der
jingsten Bankenkrise, die eine Flucht in
Qualitatsinvestments ausgeldst hat. Wir
empfehlen, auf sichere Mietcashflows
und resiliente Geschiftsmodelle zu set-
zen. Bei Einzelhandelsimmobilien erfiillt
insbesondere die Lebensmittelbranche
diese Voraussetzungen, da sie die Grund-
bediirfnisse der Bevolkerung abdeckt und
deshalb unabhingig von Wirtschaftszyk-
len historisch betrachtet sehr bestdndige
Wachstumsraten aufweist. Hinzu kommt
der Inflationsschutz, der durch indexierte
Mietvertrage erreicht wird. Mit diesen
Eckdaten sind wir fiir Immobilieninvest-
ments mit Lebensmittelfokus sehr opti-
mistisch.

Inwiefern sehen Sie sich durch die zuneh-
mende Regulatorik national und euro-
pdisch belastet?

Regulatorik ist grundsatzlich notwendig.
Sie sollte aber moglichst planbar und
berechenbar sein. Im Mittelpunkt stehen
aktuell Nachhaltigkeitsthemen. Im Kon-
text der EU-Taxonomie und der Offenle-
gungsverordnung setzen wir verstarkt
auf anerkannt nachhaltige Investment-
produkte. Damit kommen wir den Préfe-
renzen unserer institutionellen Investo-
ren entgegen und optimieren die Immo-
bilien, um die Klimaschutzziele zu errei-
chen. Da viele UmweltschutzmafBnah-
men im Einklang mit dem Mieter und
Betreiber stehen, kommt es insbesonde-
re auf eine partnerschaftliche Vorge-

hensweise der Akteure an. Als einer der
grofiten Vermieter von Lebensmittelein-
zelhandelsflachen haben wir einen sehr
guten Zugang zu wirtschaftlich leis-
tungsfahigen Mietern. Das erleichtert es
uns, systematisch zu modernisieren —
von der energetischen Sanierung iiber
den Bau von Photovoltaikddchern bis
hin zur Ausrilistung der Standorte mit
E-Ladeséulen.

Was kann der Einzelhandel dafiir tun,
um Innenstidte lebenswerter zu machen
oder zumindest eine Verodung zu verhin-
dern?

Der Einzelhandel ist kein Allheilmittel,
wenn es darum geht, die Zentren zu bele-
ben. Wir miissen akzeptieren, dass die
Zeit der groBen Warenhduser ein Stiick
weit vorbei ist und nicht jede Kleinstadt
ein vollstdndiges Warenangebot in der
Innenstadt aufweisen kann. Dafiir wer-
den Nutzungsarten wie Wohnen, Freizeit,
Gastronomie und Dienstleistungen in
den Zentren verstirkt an Bedeutung
gewinnen. Die Zukunft sind moderne
Stadtquartiere, wo die Menschen den téig-
lichen Bedarf auf kurzem Wege decken
konnen — Stichwort 15-Minuten-Stadt.
Dazu gehort dann auch die Nahversor-
gung iiber Lebensmittelmérkte. In 1andli-
chen Regionen wird dies aus strukturel-
len Griinden nicht immer moglich sein.
Hier kann der Verbrauchermarkt oder
das SB-Warenhaus am Ortsrand bezie-
hungsweise an Verbundstandorten eine
wichtige Treffpunktfunktion fiir die Men-
schen tibernehmen.

Die Fragen stellte Michael Psotta.
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