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Alexander Otto

Jch mache mir
Sorgen um Galeria“

Alexander Otto, Chef des Immobilienriesen und
Shoppingcenter-Betreibers ECE, iiber die Signa-Krise

INTERVIEW
Henryk Hielscher

Herr Otto, nur ein paar Kilometer
von Ihrem Biiro entfernt soll mit
dem Elbtower ein neues Hamburger
Wahrzeichen entstehen. Doch dem
Bauherrn Signa fehlt das Geld, die
Arbeiten wurden gestoppt. Wurden
Sie schon gebeten, einzuspringen?
Nein, wir wurden noch nicht gefragt. Aber
der Elbtower wire auch nichts fiir uns.
Warum?
Biirobauten sind ein Immobiliensegment,
in dem wir aktuell duflerst vorsichtig un-
terwegs sind. Schon allein deshalb passt
das Gebiude nicht in unsere Strategie,
auch wenn ich mir fiir Hamburg wiin-
sche, dass der Elbtower ziigig fertigge-
stellt wird.
Danach sieht es momentan nicht
aus. Die Signa-Gruppe von René
Benko kimpft ums Uberleben. Wie
konnte es so weit kommen?
Signa ist bei Bliroimmobilien und klassi-
schen Warenhéusern stark engagiert — das
sind momentan keine Selbstldufer. Hinzu
kommen die Herausforderungen im bei
Signa umfangreichen Projektentwick-
lungsgeschift: Die Verkaufspreise sinken,
zugleich steigen die Baukosten, und die
hoheren Zinsen verteuern die Finanzie-
rung. Ob dariiber hinaus in diesem Fall
noch hausgemachte Probleme eine Rolle
gespielt haben, ldsst sich von aufien kaum
beurteilen.
Welche Auswirkungen hat die Signa-
Krise auf den Markt?
Die Stimmung in der Branche ist schon
jetzt denkbar schlecht, sie wird durch die
Probleme von Signa sicher nicht besser.
Aber die Immobilienbranche ist sehr frag-
mentiert. Selbst Signa hat keinen beson-
ders hohen Marktanteil. Daher gehe ich
davon aus, dass die Folgen tiberschaubar
bleiben.
Zu Signa gehdren europaweit Hun-
derte Immobilien. Selbst wenn nur
ein Teil davon verkauft wird, schldigt
das doch auf die Preise durch.
Ich rechne ohnehin damit, dass in den
nichsten Jahren mehr Gebdude auf den
Markt kommen werden. Es gibt viele insti-
tutionelle Investoren, die ihre Immobi-
lienquoten reduzieren wollen und ihre Fi-
nanzmittel umschichten, weil es durch die
Zinswende wieder Alternativen gibt. Diese
Entwicklung ist langfristig weitaus wichti-
ger als die Situation eines einzelnen Un-
ternehmens.
Zu Signa gehort die Warenhauskette
Galeria, die in einigen Ihrer Ein- »
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kaufscenter Mieter ist. Machen Sie
sich Sorgen um das Unternehmen?

Ja, ich mache mir Sorgen um Galeria. Das

Unternehmen hat in den vergangenen

Jahren schon zwei Insolvenzverfahren

durchlaufen. Ob es Galeria gelingt, wieder

auf die Beine zu kommen, hdngt auch von
der Unterstiitzung des Eigentiimers ab.

Fillt der jetzt aus, wird es nicht einfacher.

Ich hoffe sehr, dass Galeria die Situation

meistert. Vor allem fiir viele Innenstéddte

ist das Unternehmen wichtig.
Fiir ECE nicht?

In unseren deutschlandweit rund 100

Shoppingcentern haben wir genau fiinf

Galeria-Filialen. Es gibt viele andere Han-

delsketten, die bei uns prisenter sind.

Nehmen Sie allein die grofen internatio-

nalen Bekleidungshindler wie H&M, Zara

oder die Bestseller-Gruppe ...
... zu der Marken wie Jack & Jones,
Only und Vero Moda gehéren ...

... die Sie in fast jedem ECE-Center finden.
In den vergangenen Wochen beklag-
ten Hdindler die schlechte Konsum-
stimmung in Deutschland. Bringt
das Weihnachtsgeschdift die Wende?

Die ersten Tage im Weihnachtsgeschift

sind gut angelaufen. Auch rund um den

Black Friday haben wir wieder sehr gute

Umsitze und Frequenzen verzeichnen

konnen. Aber ob dieser Trend anhilt, ldsst

sich nur schwer sagen. Dafiir spielen zu
viele Faktoren eine Rolle - vom Wetter bis
zu politischen Krisen.
Wie lief das Geschdift in Ihren
Centern seit Jahresbeginn?

Insgesamt sind wir gut unterwegs. Bis En-

de September lagen wir beim Umsatz in

den Centern europaweit rund zwolf Pro-
zent {iber dem Vorjahr. Aber im Vergleich
zum Vor-Corona-Jahr 2019 gibt es noch

Nachholbedarf, gerade in Deutschland.

Wihrend wir in anderen Lindern bis zu

20 Prozent {iber dem damaligen Umsatz-

niveau liegen, sind es hierzulande nur

knapp drei Prozent. Und die Zahl der Kun-
den, die unsere Center in Deutschland be-
suchen, liegt noch rund sieben Prozent

unter dem Wert von 2019.

Woran liegt das?
Gut moglich, dass wir noch immer Aus-
wirkungen der in Deutschland besonders
restriktiven und lange andauernden Coro-
naschutzmafinahmen sehen. Wihrend
der Pandemie haben sich viele Menschen
daran gewohnt, verstidrkt online einzu-
kaufen. Inzwischen gibt es aber eine Ge-
genbewegung: Der Onlineboom ebbt ab
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und normalisiert sich. Nach und nach
kommen die Kunden wieder in die Ge-
schifte zurtick ...

... Wo sie dann mit enormen Preis-

steigerungen konfrontiert werden.
Richtig, die hohe Inflation spielt ebenfalls
eine Rolle. Sie ist Gift fiir die Konsumstim-
mung. Die Verbraucher halten ihr Geld
zusammen, was die Lage gerade fiir klei-
nere Filialisten nicht einfacher macht.

Dafiir sind andere Hiindler auf

Expansionskurs, etwa Haushalts-

und Modediscounter wie Action

oder Pepco. Wird es in Zukunft

mehr Billiganbieter in Ihren Centern

geben?
Davon gehe ich aus. Gerade die preiswer-
ten Anbieter sind bei den Kunden aktuell
angesagt. Das liegt sicher auch daran, dass
die deutschen Konsumenten besonders
preisbewusst sind.

Wie hoch ist der Leerstand in den

ECE-Centern?
Unsere Leerstandsquote liegt relativ kon-
stant bei rund fiinf Prozent. Wir haben
dieses Jahr in den Shoppingcentern schon
weit tiber 600 000 Quadratmeter Fliche
neu vermietet. Es gibt also weiter eine ho-
he Nachfrage, wenn die Rahmenbedin-
gungen stimmen.

Zuletzt gab es kaum noch Evéffnun-

gen neuer Shoppingcenter. Welche
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Projekte haben Sie aktuell in der
Pipeline?
Wir bauen schon seit Jahren keine Center
mehr in Deutschland. Dafiir ist der Bedarf
zu gering und das Chancen-Risiko-Ver-
hiltnis zu schlecht. Es gibt auch kaum
noch weife Flecken auf der Landkarte.
Das gilt nicht fiir alle Inmobilien-
segmente. Dennoch wurde schon vor
der Zinswende zu wenig gebaut.
Woran hakt es?
In nahezu allen Bereichen sehen wir uns
mit ausufernden behdrdlichen Vorgaben
konfrontiert. Egal, ob wir Solaranlagen auf
Dichern unserer Center installieren oder
Wohnungen bauen wollen: Vieles geht
nicht oder dauert zu lange. Projekte schei-
tern hier nicht nur an finanziellen Hiirden,
sondern zunehmend auch an biirokrati-
schen Abldufen.
Wie reagieren Sie darauf?
Unser Blick richtet sich gerade in der Pro-
jektentwicklung verstirkt in Richtung
Ausland. In Polen und Italien entwickeln
wir momentan einige Wohnhiuser und
Logistikzentren. Dort sind die Baukosten
um bis zu 50 Prozent niedriger, und es gibt
vor allem weniger Instanzen und Vor-
schriften bei der Umsetzung.
Was miisste sich denn dndern, da-
mit Sie in Deutschland mehr bauen?
Das fingt bei den Vorgaben fiir Schall-
und Klimaschutz an, die in Deutschland
strenger sind als in anderen Lindern, und
es reicht bis zu den Grunderwerbssteuern.
Tatsdchlich wiirden wir in Deutschland ja
sehr gerne mehr Wohnungen bauen. Die
Nachfrage ist da. Aber wenn der Staat die
Bau- und Immobilienkosten kiinstlich
verteuert, geht die Rechnung nicht auf.
Die Bundesregierung will 400 000
Wohnungen pro Jahr bauen. 2023
wird das nichts. Klappt es 2024?
Ich wilisste nicht, wie wir dieses Ziel noch
erreichen sollen. Es wird sicher einige Fer-
tigstellungen von laufenden Projekten ge-
ben, aber das reicht bei Weitem nicht aus.
Neue Projekte machen derzeit wirtschaft-
lich nur selten Sinn, und sie haben zudem
eine lange Planungs- und Vorlaufzeit.
400000 neue Wohnungen bleiben damit
auch 2024 illusorisch.
Wann wird es am Immobilienmarkt
wieder aufwiirts gehen?
Das kommende Jahr wird schwierig blei-
ben, erst 2025 rechne ich mit einer Bele-
bung. Insbesondere im Wohnungsbau so-
wie bei Hotel- und Logistikimmobilien
konnte es dann eine Trendwende geben. m
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