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Handelsimmobilien
In —und der Weg aus der Krise




Die Corona-Krise stellt nicht nur Bund, Lander und Kommunen vor nie dagewesene
Herausforderungen, sie macht auch vor Vermietern und Mietern unterschiedlichster
Assetklassen, wie dem Einzelhandel, keinen Halt und fuhrt uns dadurch einmal mehr
vor Augen, wie abhangig wir voneinander sind. Nur wenige Zahlen: 3,3 Mio.
Beschaftigte arbeiten in der Immobilienbranche, 19% der Bruttowertschopfung wird
gehoben, das Nettoanlagevermdgen der Nichtwohnbauten betragt 3,4 Bio. €, das
Transaktionsvolumen bei Handelsimmobilien: 11,5 Mrd. €. Gewerbemieten belaufen
sich netto auf 120. Mrd.€, 1,2 Millionen Menschen sind im Einzelhandel beschaftigt.
Zahlreiche Handelsmieter sind bereits unter den staatlichen Schutzschirm oder in
Insolvenz gegangen. Die Liquiditat in Immobilienunternehmen durfte durchschnittlich
in drei Monaten auslaufen. Mit dem Shutdown waren die Einnahmen gleichermal3en
einschneidend bei Vermietern und Mietern betroffen.

Daher ist es nicht nur aktuell, sondern auch in Zukunft wichtig, an einem Strang zu
ziehen, um die verschiedenen Wechselwirkungen im Sinne aller in Balance halten.
Bund, Lander und Kommunen stimmen sich seit Wochen in ihrem Vorgehen ab, um
bestenfalls bundeseinheitliche Losungen fur die wichtigen Entscheidungen unserer
Zeit herbeizufiihren. Der ZIA, Zentraler Immobilien Ausschuss, Spitzenverband der
Immobilienwirtschaft begrif3t dieses Vorgehen ausdriicklich und steht den Beteiligten
seit Beginn der Krise als verlasslicher Ansprechpartner zu Verfliigung.

In Zeiten, in denen es nun dringend notwendig ist, den Menschen MalRnahmen und
Strategien fur einen Weg zuriick in die Normalitdt aufzuzeigen, wird es besonders
darauf ankommen, diese MalRnahmen und Strategien transparent und
nachvollziehbar fur alle Seiten zu gestalten. Nicht zuletzt die fachlich nicht belegte
Zahl von 800 Quadratmetern fur die Verbotsschwelle von Handel, unterschiedlichste
Handhabung von Sortimenten oder Sicherheitsabstédnden sind in der Branche allemal,
aber auch in der Bevdlkerung auf Unverstdndnis gestol3en, ebenso wie die
vorgetragenen ,Knubbeltheorien® verbunden mit veralteten Vorstellungen, wie
Einzelhandel in diesem Jahrzehnt funktioniert. Zur Vermeidung falschen
Verstandnisses stehen wir als Branchen-Experten der Politik gern als Berater zur
Verfligung.

Die folgenden Mal3nahmen beschreiben, wie politisch verantwortungsvoll der Handel
seinen Betrieb wieder aufnehmen kann und sollte. Hierbei stehen die Gesundheit und
die Sicherheit von Besuchern, Kunden, Dienstleistern, aber auch Mitarbeitern,
besonders im Fokus.

Am 11. Marz 2020 hat die Weltgesundheitsorganisation (WHQO) Covid-19 offiziell zur
Pandemie erklart und dadurch weltweit Ein- und Beschrankungen im 6ffentlichen und
privaten Leben in einem nie dagewesenen Ausmalfd ausgeldst. Gliucklicherweise



konnte in Deutschland trotz der massiven Ein- und Beschrankungen die Versorgung
der Bevolkerung mit den ,Gltern des taglichen Lebens® aufrechterhalten werden. Ein
zumeist mal3voller und fairer Umgang mit den vorhandenen Ressourcen unter
Einhaltung der auferlegten und verordneten MalRhahmen zeichnet die Blrgerinnen
und Burger seitdem und bis heute aus.

Nach nun gut funf Wochen Kontaktbeschrdnkungen im o6ffentlichen wie auch im
privaten Leben, zum Schutz der individuellen, aber auch der Gesundheit anderer,
geht es nun darum, nach einer ersten Phase des ,Shut Downs* in eine zweite Phase
der angepassten und verhaltnismafigen Lockerung der Beschrankungen einzutreten.
Dabei soll es zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht um einen Ubereilten Exit gehen,
sondern vielmehr um einen planvollen, intelligenten Ausstieg aus dem
Ausnahmezustand.

Die in den letzten Wochen erlernten und praktizierten Verhaltensregeln im Umgang
mit  Abstandsregelungen, Hygienemal3Bhahmen und die Akzeptanz der
Reglementierung bei Zusammenkiinften von Personengruppen werden uns dabei
sicherlich auch zukinftig helfen. Was fehlt, ist die Transformation Gber Jahrzehnte
gewonnener Kenntnisse uber Einzelhandelsimmobilien, Zahl- und Steuerungs-
techniken zum Schutz der Besucher in die virologisch gebotene Corona-Realitét.

Es ist aber auch an der Zeit, den Burgerinnen und Burgern das Vertrauen, das diese
bis heute der Bundesregierung, den jeweiligen Landesregierungen und relevanten
Behotrden entgegengebracht haben, zurlickzugeben. Ein wichtiger Schritt wird darin
bestehen, trotz eines foderalen Systems, transparent und mit gro3tmoglicher
Einheitlichkeit den Bulrgerinnen und Birgern die ersten Schritte aus dem
Ausnahmezustand plausibel und nachvollziehbar darzustellen. Unterschiedliche
Auslegungen und Interpretationen der am Mittwoch, den 15. April 2020, gemeinsam
von der Bundesregierung und den Landern getroffenen Entscheidungen helfen dabei
nicht weiter.

Stark voneinander abweichende Landesregelungen ohne erkennbaren Bezug zu
virologischen Notwendigkeiten fordern nur den Unmut Gber einen ,Flickenteppich® von
Verordnungen — und dies im Bereich des Einzelhandels nicht nur auf Handler- und
Vermieterseite, sondern vor allem auch auf Kundenseite.

Aus Sicht des ZIA sollten deshalb folgende MalRnahmen, insbesondere im Hinblick
auf die am 15. April 2020 getroffenen Entscheidungen, auf Landerebene in Angriff
genommen werden:



Es ist entscheidend, die richtigen virologischen, ordnungsrechtlichen und
okonomischen Entscheidungen abzuwagen bei Fragen nach der Grol3e der Laden,
die offnen sollen, bei Organisationsformen und Zeitpunkt. Die letzte Konferenz der
Ministerprasidenten zeigte, dass sehr unterschiedliche Meinungen dazu vertreten
wurden, Fachverbande oder Wirtschaftsbeteiligte konnten zuvor nicht konsultiert
werden, weitere Evaluierungen und Entscheidungen stehen jedoch dazu an.

Gesellschaft und Wirtschaft brauchen mehr Einbindung auch anderer fachlicher
Erfahrungen und mehr Substanz fur die anstehenden Herausforderungen, die in der
Form einer Begleitkommission ad hoc einsetzbar ware und im Rahmen einer
Videokonferenz folgende Experten oder Ihre Vertreter zusammenfihrt:

Immobilienverbénde mit Schwerpunkt Handels- und Gewerbeimmobilien (ZIA,
German Council of Shopping Places)

Vertreter von Firmen aus dem Bereich Entwicklung, Management und
Investment in Handelsimmobilien

HDE Handelsverband Deutschland
DIHK

Vertreter von Handelsfirmen
Virologen, RKI

Vertreter des Sachverstandigenrats der Bundesregierung bzw. der
Immobilienweisen

Virologen, Mitglied Leopoldina

Bund, Lander und Kommunen

Auf diesem Weg kann auch ein Beitrag fir mehr Einheitlichkeit zwischen den Landern
aber auch Subsidiaritat, wo diese erforderlich ist, geleistet werden.



Die Burgerinnen und Birger haben in den letzten Wochen in beeindruckender Weise
unter Beweis gestellt, dass sie bereit sind, sich den notwendigen Ein- und
Beschrankungen im offentlichen wie auch im privaten Leben anzupassen.

Handler — insbesondere Lebensmittel- und Drogeriefachmarktgeschafte, aber auch
grof3flachige Baumarkte — haben ebenfalls in den letzten Wochen nachgewiesen,
dass sie willens und in der Lage sind, notwendige Schutz- und HygienemalRnahmen
fur Kunden, Personal und Dritte, wie Zulieferer, in kiirzester Zeit umzusetzen.

Diese beschlossenen MalRnahmen wurden dabei von allen Seiten, unabhangig von
der jeweiligen Grof3e oder der Lage (im Stadtgebiet, in der High-Street, in Shopping
Centern) des Ladengeschafts, umgesetzt. Dabei wurde nicht auf die Flache einzelner
Geschéfte geachtet, sondern es wurde ein besonderes Augenmerk auf die Anzahl pro
Person pro Quadratmeter geotffneter Ladenflache gelegt. Ein Ansatz, der sich im
Lichte der Entwicklung der Infektionszahlen, bewahrt zu haben scheint. Umso
unverstandlicher ist nun die Verlagerung der Bemessungsgrenze fir die
Wiederer6ffnung von Ladengeschéften hin zu einer MaximalgroRe von 800 m2.
Limitierender Faktor sollte daher die Anzahl pro Person pro Quadratmeter sein und
dies einheitlich in Deutschland, Griinde fir eine unterschiedliche Handhabung
(10gm/20gm) sind nicht ersichtlich.

Diese Regelung wirft viele Fragen auf, die bei einer ,Anzahl pro Personen pro
Quadratmeter‘-Regelung nicht entstanden waren und auch zu keiner Benachteiligung
in den einzelnen Bereichen des Einzelhandels hétte fuhren mussen.

Damit entsteht erst gar nicht die ebenso nicht nachvollziehbare unter schiedliche
Handhabung in den Sortimenten (Babyfachgeschafte, Mobel/Kaufhaus) oder die
Frage, ob groRe Geschafte auf 800gm reduzieren durfen bis hin zum sachsischen
Kuriosum der Notwendigkeit einer zusatzlichen AuR3entlr pro Laden im Shopping-
Center.



Unsere (Innen-)Stadte und ihre Struktur sind als sich bedingendes System zu
verstehen. Die Attraktivitat unserer Stadte entsteht durch ihre Lebendigkeit — einem
Angebots-Mix aus Kunst, Kultur, Tourismus, Entertainment und eben der bunten
Handelslandschaft. Kunden wiinschen sich heute den Einkaufsbummel als Erlebnis
oder aber als eine Mdglichkeit, unterschiedliche Dinge miteinander verbinden zu
kénnen. Die Wiedereroffnung der Gastronomie und des Entertainments steht aktuell,
und das aus gegebenem Anlass, noch nicht zur Diskussion. Die Mdglichkeit, Dinge
miteinander verbinden zu kdnnen, bietet sich allerdings auch schon durch die ,bunte®
Vielfalt an Angeboten des Einzelhandels.

Diese Vielfalt ohne offensichtliche Not zu beschranken, erscheint im Lichte der
aktuellen Situation nicht nachvollziehbar.

Stadte befanden sich schon vor Corona im Wandel, weil es eine Umverteilung von
stationdrem Handel zum E-Commerce gab, aul3erhalb der Top-Lagen gab es bereits
Niedergang. Nach Corona und dem Boom im E-Commerce mussen sich die
Menschen wieder ,an die Stadt gewdhnen®, obwohl gewohnte Attraktionen wie
Massenveranstaltung erst spat dazukommen werden.

Neben den uns bekannten Ladengeschaften in den (Innen-)Stadten und den High
Streets gehotren auch die Shopping-Center seit langer Zeit zum Bild unserer Stadte
und gewabhrleiten einen essentiellen Beitrag zur Versorgung der Menschen. Aus
diesem Grund darf es bei den vorgesehenen Regelungen auch nicht zu einer
,Diskriminierung” von Shopping-Centern kommen. Oftmals befinden sich diese auch
in (Innen-)Stadten in exponierten Lagen, so dass ein kontrollierter Einlass auch ohne
grolRe Warteschlangen auf engen Flachen mdglich ist. Einlasskontrollen zur
Gewahrung reglementierter Kundenfrequenzen werden bereits heute von
Fachpersonal, u. a. unter Zuhilfenahme von installierten Frequenzzahlern
vorgenommen. Dariber hinaus lassen grol3e Glasfronten der anliegen Shops die
entsprechende Auslastung erkennen, die dann wiederum flr den einzelnen Shop
geregelt wird. Gerade durch die kontrollierte Offnung von Shopping-Center besteht
zusatzlich die Mdaglichkeit, Kundenfrequenzen in den (Innen-)Stadten zu entzerren,
da hier an einem Ort zumeist alle Bedurfnisse gedeckt werden kdnnen, ohne dass der
Ort innerhalb der jeweiligen Stadt gewechselt werden muss.



Die Gesundheit der Menschen muss weiterhin oberste Prioritat haben. Mit Ausbruch
der Krise hat der Handel umgehend reagiert und notwendige Schutz- und
HygienemalRnahmen veranlasst:

Gewahrleitung von anzahlmafigen Zugangsbeschrankungen zu den jeweiligen
Einzelhandelsgeschaften

Anbringung von ,Abstandsmarkern® vor den Geschaften zur Wahrung der
gegebenen Abstandsregelung von mindestens 1,5 Metern (entsprechend der
jeweiligen Landesverordnung)

Anbringung eines sog. ,Spuckschutzes” zum Schutz der Mitarbeiter in den
Kassenbereichen

Anbringung von Hinweisen zu Verhaltensregeln und HygienemalRnahmen in den
Eingangsbereichen der Geschéfte

Eine Erweiterung der bestehenden Mal3nahmen fir unterschiedliche Geschéftstypen
ist moglich und umsetzbar und kénnte wie folgt aussehen:

Gewabhrleistung regelmafiger Grundreinigungen mit besonderem Fokus auf
.intensiv Touch Points* (Turgriffen, Handlaufbander der Fahrtreppen, WC-
Anlagen, etc.) und wiederkehrende Desinfektionsmal3nahmen wahrend des
Tagesbetriebs

Anbringung von Desinfektionsmittelspendern in den Eingangsbereichen und
offentlich zuganglichen WCs

Erklarung einer Eigenverpflichtung zur Einhaltung einer bundeseinheitlich
festgelegten ,,Anzahl pro Person pro Quadratmeter“-Regelung

Steuerung der Kundenfrequenz in Shopping Centern z. B. durch
Einfahrtsbeschrankungen in den Parkgaragen

Click & Collect starker nutzen, um die Aufenthaltsdauer in den Geschéaften zu
reduzieren

Feste Termine fur Ladenbesuche, z. B. mittels einer App, vereinbaren, um so die
Kundenfrequenzen besser planen zu kdnnen

Besondere Timeslots zum Einkauf fur bspw. éltere Menschen oder
Risikogruppen anbieten



Durch eine Liberalisierung der Ladenéffnungszeiten kann zusatzlich eine Entzerrung
der Kundenfrequenzen erwirkt werden. Eine temporare Genehmigung von
Sonntagsoffnungen, nachdem alle Geschafte wiederertéffnet haben und
betriebsbereit sind, ,ohne besonderen Anlass® bis Ende des Jahres 2020 kann diesen
Effekt untermauern und gleichzeitig den Binnenkonsum ankurbeln. Der genaue
Zeitraum sollte auf Vorschlag der oben vorgeschlagenen Begleitkommission
festgelegt werden.

Es kommt somit zu einer massiven Stabilisierung der Wirtschaftsleistung
Deutschlands und ermoglicht einen besser kontrollierbaren Weg zurick in die
Normalitat.

Ein weiterer positiver Effekt dieser Mallnahme ware die Schaffung einer ,Win-Win-
Win“-Situation fur Kunden, Handler und Vermieter, die bekanntermal3en in einer
Wechselwirkung zueinanderstehen.

Zur Entlastung des Einzelhandels sollten als begleitende Malinahmen Uber eine
temporare Entlastung bei der Mehrwertsteuer sowie die Reduzierung der
Gewerbesteuerbelastung nachgedacht werden.

Mehrwertsteuer voriibergehend halbieren

Fur den stationaren Einzelhandel kdnnten temporar steuerliche
Rahmenbedingungen geschaffen werden, die den Handlern dringend bendtigte
Liguiditat sichern: So kénnte Uber die aktuell schon mdglichen Steuerstundungen
hinaus dem stationaren Einzelhandel zeitlich begrenzt - zumindest auf die Zeit
des Shutdowns — (konstruktiv) ein Teil der Umsatzsteuernachzahlung erlassen
werden. Von den Kunden gezahlte Umsatzsteuer auf die Einkiinfte wiirde so im
wirtschaftlichen Ergebnis den Handlern verbleiben. Damit wirde dem stationéren
Einzelhandel zeitlich befristet zusatzliche Liquiditat zugefthrt werden, um sein
wirtschaftliches Uberleben und damit Arbeitsplatze und Vielfalt in den
Innenstédten zu sichern.

Gewerbesteuerbelastung reduzieren

Eine geringere Belastung bei der Gewerbesteuer wirde die Liquiditatssituation
des stationaren Einzelhandels verbessern. So kénnte der Einzelhandel
regelmafig steuerlich entlastet werden, wenn im Rahmen der Gewerbesteuer
eine Position bei der gewerbesteuerlichen Hinzurechnung gestrichen wirde.
Aktuell erhdhen hierbei die eigentlich originaren Betriebsausgaben ,Miet- und
Pachtzinsen“ dem Grunde nach die Bemessungsgrundlage fir die
Gewerbesteuer. Wirde auf diese Hinzurechnung bei der Bemessungsgrundlage
verzichtet, wiirde der mietende Einzelhandler im Ergebnis durch eine geringere
Gewerbesteuer wirtschatftlich entlastet.



Bislang gibt es bei der KfW-Forderung noch Unbekannte fiir die Handels-
immobilienfirmen, wahrend Handelskonzerne die Férderung bereits nutzen.

Grinde dafur sind die heterogene Struktur der Immobilienfirmen, insbesondere fur
den Fall, dass Immobilien Gber gesonderte Objektgesellschaften gehalten werden.
Hier zeichnet sich ab, dass solche Objektgesellschaften nicht in den
Anwendungsbereich fur die KfW-Forderung fallen. Gds. konnten diese Firmen bzw.
deren Objektgesellschaften Kredite fur Betriebsmittel erhalten, ggf. kdnnten auch
Kapitalbedarfe fur bauliche Umstrukturierungen gewéhrt werden — Corona wird die
Handelslandschaft verandern und zu gré3eren Anpassungsbedarfen fuhren.

Bei allem bleibt allerdings am Ende noch einmal darauf hinzuweisen, dass alle
angesprochenen und/ oder bereits beschlossenen Malinahmen nur dann ihre volle
Wirkung, namlich das Wiedererstarken des Einzelhandels zur Wahrung lebendiger
(Innen-)Stéadte fur eine gesunde Bevolkerung auch nach der Krise, entfalten kénnen,
sofern bundeseinheitlich agiert wird.
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