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KOMMENTAR

Topmarken suchen Toplagen: Chancen im
Nischensegment Luxury Retail

Nils Gugler
Commerz Real

In einem volatilen Marktumfeld mit vielen Unsicherheiten suchen Investoren gezielt nach
stabilen und differenzierenden Anlagesegmenten. Traditionell zahlen dazu Immobilien, doch
ist diese Assetklasse differenzierter zu betrachten. Einzelhandelsimmobilien etwa standen
zuletzt nur noch selten auf der Favoritenliste. Zu viele strukturelle Fragen, zu viele
Leerstande, zu viel Onlinehandel. Doch auch hier greifen pauschale Urteile zu kurz, denn der
stationare Einzelhandel ist sehr heterogen. Wer genauer hinsieht, entdeckt unter anderem
ein Segment, das sich zuletzt als bemerkenswert resilient erwiesen hat und das gerade jetzt
neue Zugange eroffnet: der stationdre Luxus-Einzelhandel.

Wenig konjunktursensible Zielgruppen

Zwar befindet sich der Einzelhandel durch den digitalen Wandel insgesamt im Umbruch,
doch das Luxussegment folgt anderen Logiken. Die Kaufkraft vermdgender Zielgruppen
reagiert weniger empfindlich auf Konjunkturschwankungen. In den vergangenen Jahren
haben Luxusmarken bewiesen, dass sie sich schneller erholen, stabiler wachsen und
gezielter investieren: Zwischen 2019 und 2023 legte der Umsatz im europaischen
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Luxuseinzelhandel im Schnitt um 5,5 Prozent pro Jahr zu — deutlich mehr als der
Massenmarkt mit nur 1,5 Prozent.

Bei einigen Luxuskonzernen fiihrten geopolitische Spannungen und eine schwachere
Nachfrage aus China zuletzt zwar durchaus zu Umsatzriickgangen. Doch insbesondere in
Europa zeigt sich der Markt robust, getragen vom wiedererstarkten internationalen
Tourismus. Allein im ersten Quartal 2025 stieg laut European Travel Commission die Zahl
der internationalen Ankiinfte um knapp flnf Prozent. Ob Minchen oder Mailand — der
Luxustourismus tragt maldgeblich zur Frequenz in den etablierten Einkaufsstralen bei.

Physischer Raum als Markenversprechen

Luxusmarken verkaufen nicht nur Produkte, sondern ein Lebensgefluhl. Der Flagship-Store
ist dabei nicht blof3 ein ,Point of Sale, sondern Teil des Markenerlebnisses. Sichtbarkeit,
Exklusivitat und emotionale Bindung lassen sich digital nur begrenzt abbilden. Gerade
deshalb geht der Trend zu gréleren, multifunktionalen Flachen mit Erlebnisbereichen. Fir
Investoren bedeutet das: Der stationare Luxus-Einzelhandel ist ein stabiler Eckpfeiler
hybrider Strategien. Prasenz auf allen Kanalen ist Standard, aber mit der physischen Flache
als zentralem Fundament. Doch wer auf Premium setzt, braucht auch Premium-Lagen.

Luxuslagen in Metropolen sind ein rares Gut. Oft handelt es sich um einzelne Stralienziige
mit globaler Strahlkraft wie die Maximilianstraf3e in Minchen, die Goethestralde in Frankfurt
oder die ,K&“ in Dusseldorf. Leerstande sind dort die Ausnahme, die Mietnachfrage trifft auf
begrenztes Angebot. Und: Luxusmarken sind bereit, fur die richtige Flache tief in die Tasche
zu greifen, wenn Qualitat, Lage und Gestaltungsspielraum stimmen. Bestes Beispiel:
Londons New Bond Street, wo sich die Spitzenmieten zwischen 2010 und 2023 verdreifacht
haben. Dieser Aufwartstrend zeigt sich auch in Paris, Mailand und Frankfurt.

Gleichzeitig sind die Anforderungen an Flachen und Management hoch. Luxusmarken
verlangen architektonische Qualitat, flexible Ausbauoptionen und ein Umfeld, das zur Marke
passt. Der Trend geht zu gréReren, multifunktionalen Flachen mit Aufenthaltsqualitat
inklusive Cafés, Lounges oder Ausstellungsarealen. Wer hier investiert, braucht erfahrene
Partner im Asset-Management, die Mieterwlnsche antizipieren und Flachen strategisch
entwickeln kénnen.

Glinstiger Einstiegsmoment fiir institutionelle Investoren

Normalerweise sind Trophy Assets in diesem Segment schwer zuganglich. Viele Eigentimer
sind langfristig orientiert und trennen sich selten von ihren Premiumimmobilien. Haufig
gehoren die Objekte langfristigen Haltern wie Family Offices oder den Luxuskonzernen
selbst, die sich gezielt Standorte sichern. Doch die aktuelle Marktlage bringt Bewegung ins
Spiel: Andere Nutzungsarten stehen starker unter Druck, die Verkaufsbereitschaft nimmt zu
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und selbst in absoluten Toplagen ergeben sich selektive Chancen. Fir institutionelle Anleger
mit Fokus auf langfristige Werthaltigkeit ist das ein Zeitfenster, das strategisch genutzt
werden kann.

Luxury Retail ist ein dauerhafter Stabilitatsanker im Einzelhandel. Mit bonitatsstarken
Mietern, planbaren Cashflows, geringen Leerstanden und dem Zugang zu einer
Kundengruppe, die selektiv, aber verlasslich konsumiert. Fir institutionelle Investoren mit
Fokus auf Substanz und Sinn fir selektive Chancen bietet dieses Segment neben stabilen
Ertragen Zugang zu Exklusivitat, Sichtbarkeit und 6konomischer Widerstandskraft.

Haben Sie Anmerkungen oder Fragen? Dann schreiben Sie an die Leiter unserer
Redaktion Jan Dohler und Kai Gutacker.

LINKEDIN

Rekord 1972 — Vision fur 20XX

Gordon Gorski
Bayerische Hausbau Development

Auch das fasziniert mich an Miinchen: Diese Stadt wachst Uber sich hinaus, wenn es darauf
ankommt. Ob reibungsloser Flughafenumzug in den 1990ern, ,Laptop-und-Lederhosen®-
Strategie in den 2000ern oder der aktuelle Aufstieg zum Biotech-Cluster: Minchen erfindet
sich immer wieder neu. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.
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Wir freuen uns sehr, Steffen Schaack als neuen
Managing Director Transaction & Corporate
Development an Bord zu haben.

PETERS
DEVELOPMENT

Peters Development

,Mit Steffen Schaack gewinnen wir eine Fuhrungspersonlichkeit mit tiefem Marktverstandnis
und ausgewiesener Transformationskompetenz®, sagt Jakob Peters, CEO von Peters
Development. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.

CBRE Mid-Year Real Estate Market Outlook 2025

CBRE

Der deutsche Immobilienmarkt tritt in eine neue Phase ein: Stabilitat an der Zinsfront,
fiskalpolitische Impulse und verbesserte Rahmenbedingungen verleihen den Investment-
und Vermietungsmarkten spirbaren Rickenwind. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.
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1.550 Schlussel und 11.437 Dokumente in der
»Friedenauer Hohe“ ubergeben.

OFB

Projektentwicklung

OFB Projektentwicklung

Fir uns sind das nicht blo3 Zahlen, sondern Bausteine eines neuen Quartiers. Hinter jedem
Dokument und jedem Schlussel steckt ein neues Zuhause. Ende August haben wir
gemeinsam mit unserem Joint-Venture-Partner Instone Real Estate Development GmbH den
Abschnitt WA 6.2 der ,Friedenauer Hohe" fertiggestellt und erfolgreich an einen
Globalinvestor Gbergeben. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.

White Label bleibt ein relevanter Portfolio-Baustein,
wenn die Auswahl klaren Risikoparametern folgt.

KUCERA

KUCERA Rechtsanwalte

White-Label-Betreiber — also Betreiber, die Hotels unter einer bekannten Marke fliihren, ohne
selbst Markeninhaber zu sein — haben sich in den zurlckliegenden Jahren als flexible
Betreibergruppe fir institutionelle Investoren etabliert. Lesen Sie weiter auf Linkedin.
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Willkommen in St. Ingbert: Unser Hauptsitz in
Bildern

PETER
GROSS I Ii
BAU

1885 begann alles hier: Peter Gross Senior legte den Grundstein fur das, was unser

Peter Gross Bau

Unternehmen heute noch immer ausmacht. Der Umzug in die Dudweilerstra’e 80 fand 1969
statt — seitdem ist unser Gelande kontinuierlich gewachsen. Mittlerweile zieht es sich von
dort bis hin zur Schlackenbergstrale, somit haben wir jede Menge Platz fur Ideen und
Projekte. Lesen Sie weiter auf Linkedin.

2025 - Ein besonderes Jahr fur die Deutsche
Zinshaus Gruppe

g DEUTSCHE
ZINSHAUS

Deutsche Zinshaus

Wir feiern unser 15-jahriges Bestehen als verlasslicher Partner am deutschen
Immobilienmarkt. Unsere Mission: aktiv investieren — klar strukturiert, flexibel und mit
langfristiger Perspektive. Lesen Sie weiter auf LinkedIn.
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Altes bewahren, Zukunft gestalten

iis OSMAB

OSMAB Holding

Mitten in KdIn-Kalk schreiben wir ein neues Kapitel: In der Gottfried-Hagen-Stralie 36
hauchen wir einer Buroimmobilie, die wir 2006 selbst errichtet haben, neues Leben ein.

Lesen Sie weiter auf LinkedIn.
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