
Fachmarkt- und Supermarktimmobilienmarkt

Nordrhein-Westfalen – Marktbericht Erstes

Halbjahr 2026

Die Ursachen hierfür liegen vor allem in der langfristigen Sicherheit der

Mieteinnahmen. Bonitätsstarke Mieter, indexierte Mietverträge und die tägliche

Grundversorgung schaffen stabile Cashflows und machen diese Immobilien

weitgehend unabhängig von kurzfristigen konjunkturellen Schwankungen.

Gleichzeitig bleibt das Angebot hochwertiger Objekte in Nordrhein-Westfalen

begrenzt. Eigentümer gut positionierter Immobilien profitieren daher weiterhin

von einer soliden Nachfrage und einer vergleichsweise hohen Marktliquidität.

Nordrhein-Westfalen bestätigt seine Rolle als einer der wichtigsten

Investmentstandorte Deutschlands. Mit seiner hohen Bevölkerungsdichte, den

zahlreichen wirtschaftsstarken Ballungsräumen sowie einer ausgezeichneten

Verkehrsinfrastruktur bietet das Bundesland ideale Voraussetzungen für

nachhaltige Einzelhandelsstandorte. Besonders die Regionen Düsseldorf,

Köln/Bonn, das Ruhrgebiet, Münsterland, Ostwestfalen-Lippe und der

Niederrhein bleiben bei Investoren gefragt. Darüber hinaus gewinnen

zunehmend auch Mittelzentren mit einer gesicherten Nahversorgungsfunktion

an Bedeutung, da sie häufig stabile Kundenfrequenzen und attraktive

Entwicklungsperspektiven bieten.

Das Investorenverhalten hat sich gegenüber den Boomjahren jedoch deutlich

verändert. Kaufentscheidungen werden heute wesentlich sorgfältiger

vorbereitet und umfangreicher geprüft. Neben der Lage und der Qualität der

Immobilie stehen insbesondere die Bonität der Mieter, die Restlaufzeiten der

Mietverträge, die Kaufkraft des Einzugsgebietes, die Wettbewerbssituation

sowie die langfristige Drittverwendungsfähigkeit im Mittelpunkt der Due

Diligence. Hinzu kommen steigende Anforderungen an Energieeffizienz und

Nachhaltigkeit. Immobilien mit modernen technischen Standards und

Der Investmentmarkt für Fachmarkt- und Supermarktimmobilien in Nordrhein-

Westfalen hat sich im ersten Halbjahr 2026 erneut als eines der

widerstandsfähigsten Segmente des deutschen Gewerbeimmobilienmarktes

erwiesen. Während sich andere Assetklassen wie Büro-, Einzelhandels- oder

Projektentwicklungsimmobilien weiterhin mit einem anspruchsvollen

Marktumfeld, zurückhaltenden Investitionsentscheidungen und längeren

Vermarktungszeiten auseinandersetzen müssen, profitieren

Nahversorgungsimmobilien von ihrer hohen Krisenfestigkeit und einer

unverändert stabilen Nachfrage. Lebensmittelmärkte, Discounter,

Drogeriemärkte und moderne Fachmarktzentren zählen weiterhin zu den

bevorzugten Investmentprodukten institutioneller Investoren, Family Offices

sowie privater Kapitalanleger.



überzeugenden ESG-Eigenschaften genießen einen deutlichen

Wettbewerbsvorteil und stoßen auf ein breiteres Investoreninteresse.

Die Kaufpreise für hochwertige Fachmarkt- und Supermarktimmobilien haben

sich nach den Marktanpassungen der vergangenen Jahre weitgehend

stabilisiert. Zwar werden Spitzenpreise heute kritischer hinterfragt als noch vor

einigen Jahren, dennoch behaupten sich Immobilien mit langfristig gesicherten

Mieterträgen und attraktiven Standorten weiterhin auf einem hohen

Bewertungsniveau. Preisabschläge betreffen dagegen überwiegend Objekte mit

kurzen Mietvertragslaufzeiten, Modernisierungsbedarf, Leerständen oder

strukturellen Standortnachteilen.

Auch auf der Mietseite zeigt sich der Markt robust. Lebensmittelmärkte und

Fachmarktzentren profitieren weiterhin von einer konstanten Nachfrage der

Verbraucher. Indexierte Mietverträge sorgen vielerorts für moderate

Mietsteigerungen und schaffen Planungssicherheit sowohl für Eigentümer als

auch für Investoren. Gleichzeitig gewinnt die Qualität der Immobilie zunehmend

an Bedeutung. Nachhaltige Gebäudekonzepte, energieeffiziente Technik,

Photovoltaikanlagen, Ladeinfrastruktur sowie flexible Nutzungsmöglichkeiten

beeinflussen nicht nur die Betriebskosten, sondern zunehmend auch die

Marktgängigkeit und den langfristigen Immobilienwert.

Für Eigentümer hochwertiger Fachmarkt- und Supermarktimmobilien bietet das

aktuelle Marktumfeld weiterhin attraktive Verkaufsmöglichkeiten. Besonders

Immobilien mit bonitätsstarken Mietern, langfristigen Mietverträgen, hoher

Kundenfrequenz und guter Verkehrsanbindung stehen bei nationalen und

internationalen Investoren im Fokus. Eine professionelle Marktanalyse, eine

fundierte Immobilienbewertung sowie eine gezielte und diskrete Ansprache

geeigneter Käufer sind heute entscheidende Faktoren für einen erfolgreichen

Verkaufsprozess.

Trotz der insgesamt positiven Entwicklung bleibt der Markt nicht frei von

Herausforderungen. Höhere Finanzierungskosten, strengere ESG-

Anforderungen, steigende Bau- und Modernisierungskosten sowie regionale

Unterschiede in der Kaufkraft führen dazu, dass Investoren ihre

Ankaufsentscheidungen deutlich selektiver treffen. Qualität, Lage und

nachhaltige Ertragskraft rücken stärker in den Mittelpunkt als reine

Renditekennzahlen.

Für das zweite Halbjahr 2026 ist insgesamt von einer stabilen Entwicklung

auszugehen. Das begrenzte Angebot hochwertiger Investmentobjekte dürfte

die Preisentwicklung weiterhin stützen, während die Nachfrage nach

lebensmittelgeankerten Fachmarkt- und Nahversorgungsimmobilien auf einem

hohen Niveau bleiben sollte. Im Vergleich zu vielen anderen

Gewerbeimmobiliensegmenten gehört dieses Marktsegment damit weiterhin zu

den attraktivsten und risikoärmsten Investmentklassen in Nordrhein-Westfalen.



Als spezialisierter Investmentmakler begleitet EXPANDION

Immobilienconsulting Eigentümer von Fachmarktzentren, Supermärkten und

Nahversorgungsimmobilien bei der professionellen Bewertung, Positionierung

und diskreten Vermarktung ihrer Immobilien. Mit fundierter Marktkenntnis,

langjähriger Erfahrung und einem bundesweiten Netzwerk qualifizierter

Investoren entwickeln wir individuelle Verkaufsstrategien und schaffen die

Voraussetzungen für nachhaltige und erfolgreiche Transaktionen.


