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Einzelhandelsvermietungsmarkt zeigt 
sich beständig

Trotz der großen politischen und wirtschaftlichen Un-
sicherheiten erzielt der Einzelhandelsvermietungsmarkt 
im ersten Halbjahr 2022 ein stabiles Ergebnis von  
218.400 m² vermittelter Fläche bei 472 Mietvertragsab-
schlüssen. Damit liegt das Umsatzvolumen 3,5 % über 
dem des ersten Halbjahres 2021, bei der Anzahl der Deals 
gab es ein Plus von 5 %. Die meisten Deals wurden im 
zweiten Quartal des laufenden Jahres verzeichnet, rund 
20 % mehr als in den ersten drei Monaten. 

Eine aktuelle Umfrage des HDE (Handelsverband 
Deutschland) unter 800 Unternehmen kommt zu ähnli-
chen Ergebnissen. Im ersten Halbjahr 2022 verzeichneten 
rund die Hälfte der Handelsunternehmen im Vergleich 
zum Vorjahr steigende Umsätze, deutlich zurückhalten-
der wird die Entwicklung für die zweite Jahreshälfte von 
den Unternehmen eingeschätzt. Hier rechnet nur noch 
jeder fünfte der Befragten mit steigenden Umsatzzahlen. 
Die Gründe hierfür liegen in der verringerten Kaufkraft 
der Konsumenten bedingt durch die hohe Inflationsrate 

und die unklare Versorgungslage mit russischem Gas für 
die kommende Heizperiode, die zusätzlich zur Verunsi-
cherung der Kunden beiträgt.

Verfügbarkeitsquote Big 9 – H1 2022

Vermietungsumsatz Deutschland
in Innenstadtlagen
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Gastronomen und Lebensmittelanbieter mieten die 
meisten Flächen
Bei der Verteilung der Deals nach Größenklassen gibt es 
innerhalb der einzelnen Kategorien nur marginale Ver-
schiebungen im Vergleich zum Vorjahreszeitraum. Zu 
den gefragtesten Größenklassen zählen traditionell die 
beiden kleineren Kategorien < 100 m²/100 - 250 m². Mehr 
als die Hälfte der Abschlüsse wurden hier verzeichnet. 
Rund ein Drittel der Nachfrage entfällt auf die beiden 
mittleren Kategorien, ab 250 - 500 m²/500 - 1.000 m². 
Dieses Segment waren im ersten Halbjahr 2022 stärker 
nachgefragt und legte um drei Prozentpunkte zu. Der 
Anteil der Großflächen ab 1.000 m² liegt konstant bei 
13 %. Hauptabnehmer der Flächen war die Gastrono-
mie-/Foodbranche mit 161 Abschlüssen, sie interessierte 
sich hauptsächlich für die kleineren und mittleren Grö-
ßenklassen, während der Nachfrageschwerpunkt bei den 
Textilanbietern auf den Klein- sowie den Großflächen ab 
1.000 m² lag. Hier schlugen 111 Deals zu Buche. 

Big 10 insgesamt mit gutem Ergebnis
Die Flächennachfrage in den Big-10-Standorten hatte 
bereits in der zweiten Jahreshälfte 2021 wieder angezo-
gen, dieser Trend setzt sich auch im laufenden Jahr fort. 
Mit 83.400 m² entfällt fast 40 % des Vermietungsvolu-
mens auf die Metropolen. Zu den Städten, die teilweise 
mit deutlichem Umsatzplus ins Vermietungsjahr 
2022 gestartet sind, gehören Berlin (24.300 m²), 

Hamburg (12.500 m²) und Köln (12.200 m²).  Beim 
Spitzenreiter Berlin hat sich die Nachfrage deutlich 
belebt, internationale Neuzugänge waren z. B. die 
US-amerikanische Restaurantkette Big Easy, die 
ebenfalls aus den USA stammende Sportmarke Lids 
und der polnische Non-Food Discounter Pepco. 

Flächenumsatz nach Branchen
 

Anzahl Deals Q2 2021 Q3 2021 Q4 2021 Q1 2022 Q2 2022
gesamt 246 292 210 213 259
Anteil Big 10* 32 % 45 % 53 % 50 % 39 %
Anteil internationale Konzepte 48 % 53 % 60 % 50 % 52 %

Flächenumsatz Q2 2021 Q3 2021 Q4 2021 Q1 2022 Q2 2022
gesamt (.000 m2) 112,4 122,7 100,5 109,2 109,3
Anteil Big 10* 29 % 39 % 45 % 45 % 31 %
Anteil internationale Konzepte 60 % 66 % 72 % 65 % 60 %
* Berlin, Düsseldorf, Frankfurt, Hamburg, Hannover, Köln, Leipzig, München, Nürnberg, Stuttgart
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In Hamburg stand der Neue Wall mit sechs Anmietungen 
im ersten Halbjahr wieder stärker im Fokus der 
Einzelhändler. Die Domstadt Köln konnte sich nach 
einem schwachen ersten Halbjahr 2021 in diesem 
Jahr Platz drei sichern. Ebenfalls positiv entwickelt 
haben sich Leipzig und Nürnberg. Für fünf der zehn 

wichtigsten deutschen Einzelhandelsstandorte fällt das 
erste Halbjahr 2022 nicht ganz so erfolgreich aus, sie 
liegen zwischen 6 % - 75 % unter dem Vorjahreswert. 
Hier zeigt sich, dass auch die großen Metropolen noch 
immer mit den Auswirkungen von Corona zu kämpfen 
haben und die Retailer angesichts der hohen Inflations-
rate und den weiter steigenden Energiepreisen zum Teil 
einen zurückhaltenden Kurs bei der Expansion fahren. 

Textilbranche wieder auf dem Vormarsch
Nachdem die Textilbranche (73.800 m²) ihre Führungspo-
sition beim Flächenumsatz nach Branchen in den letzten 
beiden Jahren immer öfter gegen die Gastronomie-/
Foodbranche verteidigen musste, konnte sie sich zum 
ersten Halbjahr 2022 mit einem Anteil von 34 % wieder 
an die Spitze setzen. Drei Viertel des Vermietungsumsat-
zes wurden von Young-Fashion-Anbietern und 
Bekleidungshäusern bestritten. Für die Young-Fashion-
Sparte waren New Yorker und die Bestseller-Gruppe – mit 
jeweils fünf neuen Flächen – besonders aktiv. Bei den 
Bekleidungshäusern zeigten sich insbesondere das neu 
gegründete Modehaus Aachener mit drei Neueröffnun-
gen expansiv, aber auch P&C, u.a. mit seinem dänischen 
Konzept „Magasin du Nord“. Die Gastronomie-/
Foodbranche (57.700 m²) erreicht nur 26 %. Hier fehlte es 
vor allem an großflächigen Anmietungen. Etwas an 
Schwung verloren haben auch die Anmietungsaktivitäten 
der Q-Commerce-Unternehmen. Der starke Konkurrenz-
druck zwingt z. B. den finnischen Player Wolt dazu, seine 
eigenen Warenlager zu schließen. Für die Auslieferungen 
im Lebensmittelbereichbereich wird zukünftig eine 
Zusammenarbeit mit klassischen Einzelhandelsketten 
wie Nah&gut oder Tegut angestrebt. 
Auf dem dritten Rang liegt der Gesundheit-/Beauty-Sek-
tor (18.900 m²), mit einem Anteil von 9 % fast gleichauf 
mit dem Vorjahresergebnis. Rund die Hälfte des Flächen-
umsatzes geht auf das Konto der Drogeriemärkte, vor al-
lem expansiv zeigte sich Rossmann mit vier neuen Flä-
chen. Für die Optikersparte ist Mr. Spex weiterhin auf 
Wachstumskurs und erweiterte seine stationäre Präsenz 
um fünf Standorte. Die mittlerweile 50 Filialen des ur-

Vermietungsabschlüsse nach Ladengröße
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sprünglich als reiner Onlinehändler angetretenen Unter-
nehmens befinden sich fast alle in Deutschland. Es folgt 
die Heim-Haus-Wohnbedarfssparte mit einem Minus von 
drei Prozentpunkten gegenüber dem ersten Halbjahr 
2021, ebenso wie die Sport-/Outdoorbranche, die um 
ganze 7 Prozentpunkte nachgab. Die großen Sporthäuser 
hielten sich mit Anmietungen zurück, lediglich Globetrot-
ter sicherte sich zwei Flächen in der Größenordnung von 
1.000 m². Die fünf weiteren untersuchten Branchen zei-
gen konstante Werte verglichen mit dem Vorjahr.

Verfügbarkeitsquote auf hohem Niveau stabil
Die JLL-Verfügbarkeitsquote zeigt im ersten Halbjahr 
2022 fast konstante Werte im Vergleich zum 
Vorjahreshalbjahr. Es war lediglich ein leichter Anstieg 
der Flächenverfügbarkeit um einen Prozentpunkt auf 
16 % ist zu verzeichnen. Vor allem die bereits erfolgten 
und noch erwarteten Schließungen der Karstadt/Kaufhof 
Waren- und Sporthäuser lassen die Flächenverfügbarkeit 
auf diesem Niveau verharren, sicher auch weil noch nicht 
überall Nachnutzungen feststehen.
Damit stehen dem Markt für die ausgewerteten Big 9- 

Standorte 308.200 m² bei 342 Ladeneinheiten zur 
Verfügung. In Düsseldorf wird mit 10,3 % die niedrigste 
Quote bzgl. der Verfügbarkeit nach Fläche ausgewiesen, 
in München ist die Quote mit 9,7 % bei der Anzahl der 
verfügbaren Läden am niedrigsten.  

Spitzenmieten geraten weiter unter Druck
Die Spitzenmieten im Einzelhandel gaben im Vergleich 
zum ersten Halbjahr 2021 deutschlandweit noch einmal 
um 1,8 % nach. Am stabilsten zeigen sich die Städte in 
der Einwohnerklasse 100– 250.000, hier betrug der Rück-
gang lediglich 0,7 %. In den großen deutschen Städten 
mit mehr als 500.000 Einwohnern verloren die Spitzen-
mieten 1,7 %. Die größten Einbußen verzeichnete die 
Kategorie 250.-500.000 EW mit 4,5 %.  Auch die Big 10 
mussten Mietpreisrückgänge von durchschnittlich 
1,7 % hinnehmen. Wobei nur vier Standorte zwischen 
3 % und 7 % rückläufige Mieten verzeichneten, in sechs 
Metropolen blieben die Werte konstant.  
Bis zum Jahresende wird zumindest in der Toplage von 
stabilen Spitzenmieten ausgegangen, weitere punktuelle 
Mietpreisrückgänge außerhalb der Spitzenlagen können 
aber nicht ausgeschlossen werden.

Spitzenrenditen Geschäftshäuser

Spitzenmietpreisindex Ladenflächen

* 	� Berlin, Düsseldorf, Frankfurt, Hamburg, Hannover, Köln, Leipzig, München, 
Nürnberg, Stuttgart,

** Basis 66 Städte
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Vermietungsumsatz Einzelhandel (in m2)

Stadt H1 2022 H1 2021 Veränderung 
zu 2021

Durchschnitt 
2017-2021 

Berlin 24.300 17.100 42 % 36.700

Hamburg 12.500 3.100 303 % 20.000

Köln 12.200 5.700 114 % 19.400

Düsseldorf 9.000 13.500 -33 % 20.900

München 6.800 7.200 -6 % 15.400

Frankfurt/Main 6.700 7.800 -15 % 14.600
Stuttgart 4.400 5.500 -20 % 9.900

Leipzig 4.400 1.100 300 % 9.200

Nürnberg 1.900 700 171 % 3.800

Hannover 1.100 4.400 -75 % 5.000

Spitzenmieten im Einzelhandel in den Big 10

Stadt (Straße) Q2 2022 Q2 2021 Veränderung 
zu Q2 2021

Prognose  
Q3 2022

München (Kaufingerstraße-Marienplatz) 340 340  340

Berlin (Tauentzienstraße) 300 310 è 300
Frankfurt/Main (Zeil) 280 290 è 280
Düsseldorf (Königsallee) 275 275  275

Hamburg (Spitalerstraße) 265 265  265

Stuttgart (Königstraße) 250 260 è 250
Köln (Schildergasse) 235 235  235

Hannover (Georgstraße, Bahnhofstraße) 175 175  175

Nürnberg (Ludwigsplatz-Hefnersplatz-Karolinenstraße) 140 150 è 140
Leipzig (Petersstraße, Grimmaische Straße) 110 110  110

Die Investorennachfrage nach innerstädtischen 
Geschäftshäusern ist, wie schon im Jahr 2021, verhalten. 
Dennoch werden für Top-Immobilien in den besten 
Lagen unverändert hohe Preise bezahlt. Zur Jahresmitte 

bleiben die Spitzenrenditen daher auf einem unverän-
derten Niveau. Sie liegen für die Big 10 derzeit zwischen 
2,4 % (München) und 3,7 % (Hannover und Nürnberg).
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Übersicht der 1a-Lagen

Aktuelle Vermietungen
	 Lids
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	 Quelle: JLL Research 2022 H1, OpenStreetMap Contributors CC-BY-SA
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	 1a-Lage mit jeweiliger Spitzenmiete (€/m²/Monat) / Filiasierungsgrad (%) 
	 Quelle: JLL Research 2022 H1, OpenStreetMap Contributors CC-BY-SA
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Übersicht der 1a-Lagen

Aktuelle Vermietungen
	 Shaping New Tomorrow
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Aktuelle Vermietungen
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Übersicht der 1a-Lagen

Aktuelle Vermietungen
	 Duke Burger
	 GetFaster
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	 Quelle: JLL Research 2022 H1, OpenStreetMap Contributors CC-BY-SA
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Aktuelle Vermietungen
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	 Captain Candy
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	 1a-Lage mit jeweiliger Spitzenmiete (€/m²/Monat) / Filiasierungsgrad (%) 
	 Quelle: JLL Research 2022 H1, OpenStreetMap Contributors CC-BY-SA
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Übersicht der 1a-Lagen

Aktuelle Vermietungen
	 Lululemon
	 Mymoria
	 Lieblingsring	
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Übersicht der 1a-Lagen

Aktuelle Vermietungen
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