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RETAILMARKT DEUTSCHLAND 2018 EXECUTIVE SUMMARY

. EXECUTIVE SUMMARY

VIEL BEWEGUNG IM HANDEL

Der Einzelhandel steht nicht nur in Deutschland, sondern auch in anderen Ldndern unter
Beobachtung. Viele Marktteilnehmer machen sich Gedanken, wie sich die Markte entwickeln
werden und ob der stationdre Handel langfristig gegen den an Bedeutung gewinnenden
E-Commerce bestehen kann. Daher ist es nicht verwunderlich, dass in der Einzelhandels-
landschaft viel Bewegung ist und sich Mechanismen und Gepflogenheiten teilweise im
Umbruch befinden. Neue Konzepte, bei denen die Prasentation und Erlebbarkeit der Waren,
z.B. durch Pop-up- und einzigartige Flagship-Stores, im Blickpunkt stehen, um ein besseres
Brand Building zu erzeugen, sind dabei ein Erfolg versprechender Ansatz.

MIETPREISE AKTUELL AUSGEREIZT

» Der Wettbewerbsdruck durch den Online-Handel und die daraus resultierenden
Veranderungen, etwa die tragbare Mietbelastung, haben naturlich auch Auswirkungen
auf die Mietpreisniveaus.

» Von den 64 regelmdRig von BNP Paribas Real Estate analysierten Stadten ist die
Spitzenmiete bei 41 unverandert.

» In 23 Stadten sind die Werte dagegen im Schnitt um 8 % gesunken.

» An den meisten A-Standorten haben sich die Top-Mieten nicht verandert. Lediglich in
Koln (265 €/m?2) und Disseldorf (275 €/m?) haben sie um 4 bzw. 2 % nachgegeben.

DIFFERENZIERTE NACHFRAGEENTWICKLUNG

» Die Nachvermietung fir groRere Flachen gestaltet sich auch in zentralen Lagen aufgrund
der relativ kleinen Zielgruppe potenzieller Mieter schwieriger als in den Vorjahren.

» Immer weniger Mieter sind bereit, langfristige Mietvertrdge ohne flexible Anpassungs-
klauseln zu unterschreiben.

» Ein Blick nach Frankreich zeigt jedoch, dass derartige Vertragsgestaltungen schon seit
Jahren Ublich sind und funktionieren.

KREATIVE KONZEPTE UND KOOPERATIONEN NEHMEN ZU

» Weiter an Bedeutung gewonnen haben Gastronomiekonzepte, die dem Trend zur
Verbindung von Shoppen und Freizeit Rechnung tragen. Aktuell zeichnet sich ab,
dass Retailer anderer Branchen beginnen, Gastronomie in ihre Laden zu integrieren -
entweder als Eigenmarke oder uber Partner.

» Immer mehr in den Vordergrund riuckt dariber hinaus das Thema Brand Building, wobei
auch auf den ersten Blick ungewohnliche Kooperationen eingegangen werden, wie der
gemeinsame Showroom des Auto-Tuners Brabus und des Yachtbauers Sunseeker auf der
Ko in DUsseldorf zeigt.



~_GESAMTWIRTSCHAFTLICHER UBERBLICK

*> EINZELHANDELSUMSATZ: ACHTER ANSTIEG IN FOLGE
Die Umsatze im deutschen Einzelhandel haben sich 2017
ausgesprochen positiv entwickelt. Nach ersten Berechnun-
gen des statistischen Bundesamts haben sie nominal um
4,2 und preisbereinigt um 2,3 % zugelegt. Damit konnten die
deutschen Einzelhandler das achte Jahr in Folge Umsatzstei-
gerungen gegeniber dem jeweiligen Vorjahr erzielen. Uber-
proportionale Zuwachse waren erwartungsgemag im Inter-
net- und Versandhandel zu verzeichnen. Der E-Commerce
hat die Erfolgsstory und den steilen Aufwdrtstrend der letz-
ten Jahre unbeirrt fortgesetzt und sichert sich ein immer gro-
Reres Stuck vom zu verteilenden Umsatz. Befligelt wurden
die Einzelhandelsumséatze von einem starken Wirtschafts-
wachstum, das besser ausfiel, als Anfang des Jahres erwartet
sowie einer weiter gestiegenen Beschaftigung bei gleichzei-
tig gesunkener Arbeitslosigkeit. Das alles hat die verfugba-
ren Einkommen steigen lassen, was sich in einem konstant
hohen und vor allem stabilen Verbrauchervertraven wider-
gespiegelt hat. Einer der Gewinner dieser Entwicklung war
ohne Frage der Einzelhandel.

*> KONJUNKTUR GIBT WEITER GAS

Die Konjunktur hat sich weiterhin sehr positiv entwickelt.
Nach vorldufigen Berechnungen des statistischen Bundes-
amts hat das Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2017 preisberei-
nigt um 2,2 % zugelegt. Damit fiel der Anstieg nicht nur star-
ker aus als im Vorjahr, sondern gleichzeitig ist die deutsche
Wirtschaft das achte Jahr in Folge gewachsen. Im langfris-
tigen Vergleich lag die Steigerung rund einen Prozentpunkt
uber dem zehnjahrigen Durchschnitt. Vor allem aus dem In-
land kamen wichtige Wachstumsimpulse. Die privaten Kon-
sumausgaben haben real um 2 % angezogen, wohingegen
sich die staatlichen Konsumausgaben unterdurchschnittlich
entwickelt haben, nachdem sie 2016 aufgrund der Ausga-
ben im Zusammenhang mit der Flichtlingssituation uber-
proportional hoch ausgefallen waren. Einen grof3en Beitrag
leisteten auch die Brutto-Anlageinvestitionen, die um rund
3% gestiegen sind. Zwar wuchsen die Importe mit plus
5,2 % starker als die Exporte (4,7 %), trotzdem bleibt auch
der AuBenhandel eine sehr wichtige StUtze der Konjunktur.
Das stabile globale Wirtschaftswachstum und insbesondere
die breite Aufwartsbewegung innerhalb der EU kommen der
deutschen Wirtschaft sehr zugute.
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ENTWICKLUNG DES BRUTTOINLANDSPRODUKTS IN DEUTSCHLAND
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< MAINZ

Die Landeshauptstadt von Rheinland-Pfalz ist durch die
grollen Mainzer Feste wie Fastnacht, Johannisfest und den
Weinmarkt bekannt. Seit mehreren Jahren verbucht Mainz
steigende Einwohner- und Besucherzahlen, die sich positiv
auf die innerstadtischen Einkaufslagen auswirken. Die wich-

UBERSICHT A-LAGEN

tigsten Haupteinkaufsstralen, zu denen die Lagen Am Brand,
Schusterstralle und Stadthausstrale in der historischen Alt-
stadt zahlen, bieten ein abwechslungsreiches Retail-Angebot
aus nationalen und internationalen Filialisten.

Passantenfrequenz/h Filialisierungsgrad Auswahl Vermietungen/ Eréffnungen

Am Brand Konsum 220m 4.320
Schusterstrafle Konsum 300 m 3.134
Stadthausstrale Konsum 200 m 2.580

* SPITZENMIETE STABILISIERT SICH BEI 110 €/m?

Die Spitzenmiete, die in der Lage Am Brand erzielt wird, hat
sich im Jahresverlauf stabilisiert und liegt damit bei 110 €/m?2.
Auch in der Schusterstrae hat sich die Top-Miete nicht ver-
andert und notiert aktuell bei 75€/m?2 Hingegen hat die
Hochstmiete in der Stadthausstralle um rund 8 % auf 55 €/m?
nachgegeben. Zurickzufihren ist diese Entwicklung unter an-
derem auf den dort zunehmenden Leerstand. Erfreulich sind
jedoch die Anmietungen in der Top-Lage Am Brand, wo sich
das deutsche Schuhhandelsunternehmen Gértz (530 m?), der

ENTWICKLUNG HOCHSTMIETE UND KAUFPREISVERVIELFALTIGER

B Gortz (530 m?), Levi's (160 m?)
110 €/m* 88% Swarovski (50 m?)
75 €/m? 70 % =
55 &/m? 68 % Sergent Major (100 m2)
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amerikanische Textiler Levi's (160 m?) und der dsterreichische
Schmuckhersteller Swarovski (50 m?) neue Ladenflachen si-
chern konnten. AuRBerdem hat im FrUhjahr das franzésische
Kinderbekleidungsgeschaft Sergent Major einen 100 m? gro-
RBen Shop in der Stadthausstralle erdffnet. Vor diesem Hinter-
grund geht die Nachfrage von verschiedensten Branchen aus
unterschiedlichen Herkunftslandern aus. Dabei konzentriert
sie sich insbesondere auf die Haupteinkaufsmeile Am Brand,
wo namhafte Retailer und Ankermieter ansassig sind.

HOCHSTMIETE IM STADTEVERGLEICH

W Hochstmiete in €/m? Kaufpreisvervielfaltiger Wl in€/m?
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A-LAGEN MIT DEN WICHTIGSTEN KENNZAHLEN
Zahltag: 10.06.2017 @ Zahlpunkt

4.320 Passantenfrequenz/h

110 €/m? Spitzenmiete idealtypischer 100-m2-Shop

RETAILMARKT DEUTSCHLAND 2018 MAINZ

88% Filialisierungsgrad

i~

> MARKT BIETET POTENZIAL FUR NEUE LABELS

2017 wurden in den Mainzer A-Lagen vier Vermietungen re-
gistriert, wodurch ein Flachenumsatz von 840 m? zustande
kam. Insgesamt ist am Markt jedoch ein steigendes Flachen-
angebot, wie beispielsweise in der Stadthausstralle, wo Fla-
chen teilweise bisher nicht nachvermietet werden konnten, zu

SO0ZIOOKONOMISCHE DATEN

_ Mainz Deutschland
2017 Trend 2017 Trend
Einwohner 2016 (Tsd.) 210 7 82.176 r
Sozialversicherungspfl. Beschaftigte (Tsd.) 112 7 32.165 7
Arbeitslosenquote (%) 6,1 7 57 A
Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex 107,2 > 100,0
Umsatzkennziffer 117,8 A 100,0
Zentralitatskennziffer 1,10 > 1,00
Ubernachtungsanzahl 2016 (Mio.) 09 7 436,2 7
TREND 2018
Spitzenmiete > Nachfrage gesamt >
Angebot 7 Nachfrage international >
Key money > Filialisierungsgrad >
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beobachten. Der Leerstand, der insbesondere in Lagen aufer-
halb der Stralle Am Brand zunimmt, ist teilweise auf zu hohe
Mietpreisvorstellungen seitens der Eigentimer zuruckzufih-
ren. Dariber hinaus bemuht sich die Stadtentwicklung aufer-
halb der Innenstadtlagen, den dort ansassigen Einzelhandel
zu starken und zu beleben.

ERFASSTE VERMIETUNGEN

Flachen- Top-Branche Filialisierung
umsatz (Flachenumsatz) (Internationalitat)
) )

4 840 m? Lederwaren/Schuhe 100 % (75 %

A-Lagen gesamt (530 m?

Led: /Schuh
Am Brand 3 740 m? € erwagrg”mz)c une 100 % (67 %)
Stadthausstrafe 1 100 m? Textil (100 m?) 100 % (100 %)
Sonstige Lagen 9 11.460 m?  Lebensmittel (7.420 m?) 100 % (11 %)
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\_MANNHEIM

Mannheim ist eine bedeutende Industrie- und Handelsstadt,
wo viele Erfindungen wie beispielsweise das Zweirad oder
auch das erste Automobil von Carl Benz geboren wurden. Zu-
dem stellt die baden-wuirttembergische Universitatsstadt ei-
nen wichtigen Verkehrsknotenpunkt zwischen Frankfurt und

UBERSICHT A-LAGEN

Stuttgart dar und Ubt zudem eine hohe Anziehungskraft auf
das Umland aus. Vor diesem Hintergrund profitiert insbeson-
dere der Einzelhandel von einer hohen Umsatz- und Zentrali-
tatskennziffer, die sich mit Werten von 1,53 und 1,54 weit (Uber
dem deutschen Durchschnitt befinden.

Passantenfrequenz/h Filialisierungsgrad Auswahl Vermietungen/Eréffnungen

Planken Konsum 1.000 m 5222

Kurpfalzstrale Konsum 1.100 m 5.442

*> MIETEN STABIL AUFGRUND GUTER NACHFRAGE

Die Top-Mieten haben sich in den letzten 12 Monaten stabi-
lisiert. In der Spitze werden auf den Planken fur einen ideal-
typischen 100-m2-Standardshop 160 €/m? erzielt. Die zweite
wichtige Haupteinkaufsstrale stellt die Kurpfalzstrale dar.
Hier befindet sich die Hochstmiete mit 95€/m? auf einem
deutlich niedrigeren Niveau. Die gute Nachfrage, die unter
anderem verstarkt durch die Gastronomie erfolgte, konzen-
trierte sich insbesondere auf die Haupt- und weniger auf die
Nebenlagen. Erfreulich ist, dass die Lage Planken trotz des
im Herbst 2016 erdffneten Centers Q6Q7 auch weiterhin bei

ENTWICKLUNG HOCHSTMIETE UND KAUFPREISVERVIELFALTIGER

W Hochstmiete in €/m? Kaufpreisvervielféltiger

250€ 25,0
200 € — 200
150€ 15,0
100 € 10,0

50€ 50

Camp David & Soccx (730 m?)
Tesla (400 m?), R\tuals (180 m7)
Pandora (70 m?)

160 €/m? 78 %

95 €/m? 54 % =
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den Einzelhdndlern im Fokus steht. Nennenswert sind die
dortigen Anmietungen der Filialisten Camp David & Soccx
Uber 730 m?, Rituals Uber 180 m? und Pandora Uber 70 m2.
DarUber hinaus erdffnete der Elektroautohersteller Tesla auf
den Planken einen 400 m? groflen Shop. Nahversorger, bei
denen insbesondere die Kurpfalzstrale beliebt ist, zeigten
sich ebenfalls duflerst aktiv.am Markt. Insgesamt war 2017
ein lebhaftes Marktgeschehen in den Top-Lagen zu beobach-
ten, sodass selbst vakante GroRflachen zigig nachvermietet
werden konnten.

HOCHSTMIETE IM STADTEVERGLEICH
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A-LAGEN MIT DEN WICHTIGSTEN KENNZAHLEN
Zahltag: 10.06.2017
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78% Filialisierungsgrad
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*> VERMIETUNGEN HABEN ZUGENOMMEN

In den letzten 12 Monaten wurden in den A-Lagen rund
2.100 m? umgesetzt, die durch sechs Neuvermietungen zu-
stande kamen. Am dynamischsten zeigte sich dabei die Tex-
tilbranche, die ein Drittel zum Ergebnis beigetragen hat.
Dariber hinaus sind die UmbaumaRnahmen des K1 Karrées

SO0ZIOOKONOMISCHE DATEN

Mannheim Deutschland
2017 Trend 2017 Trend
306 ? r

in vollem Gange, und erste Mietvertrdge konnten bereits ge-
schlossen werden. Hier werden mit der geplanten Fertigstel-
lung Anfang 2019 Nutzer wie Rossmann, Aldi, McFit und die
Trendfabrik ihre TUren 6ffnen. Aullerdem hat sich der Bereich
am Paradeplatz mit der Ansiedlung eines Hotels und ver-
schiedenen gastronomischen Konzepten positiv entwickelt.

ERFASSTE VERMIETUNGEN

Anzaht | Flachen- Top-Branche Filialisierung
umsatz (Flichenumsatz) (Internationalitat)
° )

Einwohner 2016 (Tsd.) 82.176 A-Lagen gesamt 2.070 m? Textil (730 m?) 83 % (50 %
Sozialversicherungspfl. Beschaftigte (Tsd.) 185 7 32.165 ? Sonstige Lagen 22 12,400 m2 Freizeit (3.350 m?) 82% (27 %)
Arbeitslosenquote (%) 5,4 Y] 57 A © BNP Paribas Real Estate Retail Services, 31. Dezember 2017
Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex 99,3 > 100,0
Umsatzkennziffer 1533 > 100,0
Zentralitatskennziffer 1,54 > 1,00
Ubernachtungsanzahl 2016 (Mio.) 1,3 ? 436,2 7

TREND 2018
Spitzenmiete -> Nachfrage gesamt >
Angebot -5 Nachfrage international >

Key money A" Filialisierungsgrad .|
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