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Presseaussendung zum Thema:
RegioPlan Analyse: Retailmieten in Coronazeiten

Aktuell werden die Retailmieten in Osterreich durch zwei Trends bestimmt: Erstens, die
Nachverhandlung bestehender Mietvertrage und andererseits durch den Corona verstarkten
Trend der Riickgdange der erzielbaren Mieten bei Neuvertragen. Beides hat langfristig

Auswirkungen auf das Mieter-Vermieter-Verhaltnis und letztlich auf die Handelsstruktur.

Nachverhandlungen bestehender Vertrage

Flr 2020 wurden nach derzeit vorliegenden Informationen etwa 15-17 % aller Mietvertrage
im Retailbereich temporar, plus ca. 12 % nachhaltig, reduziert. Dazu kommt, dass sich auf
Grund der geringer werdenden Nachfrage an Handelsflachen generell die Situation in
Richtung Kaufermarkt verandert hat, das heildt, dass die potenziellen Mieter zunehmend an
Macht gewinnen. Aktuelle Befragungen und Erhebungen in Osterreich und Deutschland
zeigen Ubereinstimmend, dass im Jahr 2020 etwa 75 % der Shopping Mall- und Retail Park-
Betreiber einen oder mehrere Mietvertrage nach unten angepasst haben. Im Gegenzug zu

einer Reduktion wurde jedoch die Vertragsdauer in vielen Fallen verlangert.
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2020 nur wenige Mietabschliisse

Im vergangenen Jahr sank die Zahl der neuen Mietabschllsse im Retailbereich um 64 %
gegenilber 2019, insgesamt wurden nur etwa 1.400 neue Mietvertrage (mit einer Vertrags-
dauer von mehr als einem Jahr) im Einzelhandel abgeschlossenl. Die durchschnittliche
Verkaufsflache pro Geschaftslokal bei den Neuvermietungen sank um etwa 8 %, ebenso ging
die vereinbarte Mindestvertragsdauer leicht zurilick. Insbesondere bei Shopping Malls und

Retail Parks sank zudem der Anteil an umsatzabhangigen Mietvereinbarungen signifikant.

Sternstunden der Diskonter

Durch den deutlich geringeren Flachenbedarf der klassischen Fachgeschafte im mittleren
Preissegment, etwa bei Bekleidung, Schuhe, Accessoires, Blicher, Schmuck, Elektro etc., sinkt
—auch in den besseren Lagen — das Mietpreisniveau auf oft unter 10 €/m2/Monat, sodass
auch viele dieser Flachen fiir Unternehmen mit geringerer Quadratmeterproduktivitat
leistbar werden. Und das sind vor allem Non-Food-Diskonter, Off-Price-Shops und generell
Betriebstypen mit glinstiger Ware. Der Anteil dieser Geschaftsformen steigt in gewachsenen
und synthetischen Handelszonen. Man kdnnte also von einer ,Diskonterisierung” der Innen-

stadte, aber auch mancher Shopping Malls und Retail Parks, sprechen.

Umsatzmieten werden zum Boomerang

In den dsterreichischen Shopping Malls und Retail Parks bestehen bei aktuell knapp 20 % der
Vertrage Vereinbarungen mit einer umsatzabhangigen Miete, die bis zu 17 % des Umsatzes
(etwa in den Branchen Bekleidung und Elektro) betragen kann?. Der durch die SchlieBungen
und behordlichen MaBnahmen entstandene Umsatzentgang betraf vor allem jene Branchen,
in denen bevorzugt Umsatzmieten vereinbart wurden: Bekleidung, Schuhe mit Umsatzein-
buBen von ca. 23 %, aber auch Gastronomie und Friseure. Alleine diese entfallenen

Umsatzmieten liegen fiir die 6sterreichischen Shopping Center bei etwa 85 Mio. Euro.

1 RegioData Research: Standortdatenbank Retail
2 RegioData Research: Retailmieten in Osterreich
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260 Mio. Euro Mietentgang durch Corona

Insgesamt kann fiir das Coronajahr 2020 von einem Mietentgang fiir die 6sterreichischen
Shopping Malls und Fachmarktzentren von insgesamt mindestens 260 Mio. Euro ausgegan-
gen werden. Dieser Wert setzt sich zusammen aus den geringeren Einnahmen aus der
Umsatzmiete, der Nachverhandlung bestehender Mietvertrage, dem — mehr oder weniger
freiwilligen — Aussetzen der Mietforderungen und der Erhéhung der Leerstandsquote auf
Grund der Auflésung bestehender Vertrage und der fehlenden Moglichkeit, diese wieder zu

gleichen Bedingungen nach zu besetzen.

Auswirkungen auf die Renditen

Das temporare und vor allem nachhaltige Herabsetzen der Mieten bringt jedoch auch viele
Vermieter in Turbulenzen, da sie Kredite bedienen und den Erwartungen der Investoren
entsprechen miissen. Doch die Perspektiven fiir monofunktionale Handelszonen werden
nicht besser: Die Zeiten, in denen einzelne Centerbetreiber verlautbaren lieRen, sie hatten
lange Wartelisten fur Mietflachen, sind wohl langst vorbei. Das Krafteverhaltnis zwischen
Mieter und Vermieter hat sich schon bisher, auch ohne Coronavirus, und wird sich auch wei-
terhin in vielen Fallen zu Gunsten der Mieter verandern. Fir viele Endinvestoren ist diese
Assetklasse zu heild geworden und sie ziehen sich zuriick. Alleine Fachmarktzentren mit ho-
hem Lebensmittelanteil werden in Osterreich noch massiv — vor allem von deutschen Fonds

— gesucht. Doch steht es um die Retailflachen wirklich so schlecht?

Samantha Riepl, CEO von RegioPlan Consulting meint dazu: ,Ja, die Einzelhandelsflachen in
Osterreich befinden sich auf dem Riickzug und werden in den ndchsten Jahren weiterhin um
3-4 % jahrlich schrumpfen. Doch das bedeutet keineswegs den Niedergang der Handelszo-
nen, denn es ergeben sich Chancen fiir andere, erganzende Nutzungsformen: Mischnutzun-
gen mit Freizeit, Entertainment, Arbeiten, Bliro, Gesundheitseinrichtungen, Logistik etc.
Allerdings: Die erzielbaren Mietertrage liegen in diesen Nutzungsformen oft deutlich unter
der Erwartungshaltung. Zudem ist der Aufwand des Asset-Managements und das Betreiber-
risiko entsprechend hoher. Um diese Herausforderungen bewaltigen zu konnen, braucht es

einerseits viel mehr Flexibilitat der Vermieter und Endinvestoren und andererseits Koopera-
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tionen auf allen Ebenen: Mieter, Vermieter, Stadte. Letztlich kénnen wir uns als Konsumen-
ten freuen: Die Shopping Places in Osterreich werden wieder multifunktionaler, also vielfal-

tiger und urbaner werden.”
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