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Liebe Leser,

das Internet hat viele Arbeitsprozesse grundlegend verandert oder sogar
revolutioniert. Dass neue Technologien wie Smart-Phones und Apps auch
den Einzelhandel stark verandern, zeigt der dynamisch wachsende Onli-
ne-Handel. Hinzu kommen die Internet-Spezialisten, die genau aufzeigen
kénnen, was technisch beim Einkaufen kiinftig mdglich ist. Die komplet-
te Automatisierung von industriellen Produktionsprozessen hat das vor-
gelebt. Das verleitete Microsoft-Griinder Bill Gates seinerzeit zu der Aus-
sage, dass der stationére Einzelhandel nebst Shopping-Centern bald nicht
mehr gebraucht wiirde.

Immer wieder versuchen sich die Forscher an Prognosen Uber die Zu-
kunft des Einzelhandels — auch des Lebensmitteleinzelhandels, obwohl
der am wenigsten vom Online-Handel tangiert wird. Aber auch die wach-
sende Zahl alterer Menschen und die steigenden Benzinpreise werden
ihre Wirkung auf die einzelnen Vertriebsformen entfalten.

Bei den Prognosen kommt es jedoch darauf an, wer sie abgibt. Denn zum
einen gelten beim Verkauf im Einzelhandel ganz andere Gesetze als bei
der computergesteuerten Produktion von Autos und Maschinen, wo das
technisch Machbare ausgereizt wird. Zum andern gibt es, das haben die
Marketing-Spezialisten erforscht, sehr unterschiedliche Kaufertypen mit
abweichenden Lebensstilen und Kaufgewohnheiten. Einkaufen ist kein
computergesteuerter Akt und fir viele — vor allem Frauen — auch Frei-
zeitheschéftigung. Das widerspricht der Einschatzung, dass der Einkauf
in Zukunft einem technischen organisierten Produktionsprozess gleicht.

Insofern ist es problematisch, wenn die Szenarien tber den Lebensmittel-
handel primér von Méannern entworfen werden, ohne die Anspriiche der
groften Kaufergruppe, der Frauen, aktiv mit einzubeziehen. Hier ist die
Frauenquote unabdingbar, um fundierte Ergebnisse zu erzielen.

Hinzu kommen die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die ins-
besondere den Einkauf von Gitern des taglichen Bedarfs beeinflussen. Es
ist zwar zweifellos so, dass die Menschen wieder von der griinen Wiese
in die St&dte ziehen und dass insbesondere Senioren den wohnortnahen
Supermarkt um die Ecke gerne taglich aufsuchen.

Doch andererseits fihren drastisch steigende Mieten und Kaufpreise
flir Wohnungen als Folge der Euro-Krise dazu, dass insbesondere Rent-
ner und Familien mit Kindern aus den Stédten aufs platte Land verdrangt
werden. Abgesehen davon, dass nicht alle Bundesbirger in den grof3en
Stadten Platz haben werden. Insofern sind Prognosen, dass es der grof3fla-
chige Lebensmittelmarkt in dezentraler Lage schwer haben wird, gewagt,
zumal die junge Familie ihren woéchentlichen GrolReinkauf auch kinftig
gern mit dem Auto im Verbrauchermarkt erledigen wird. Und auch die
Diskussion Uber Altersarmut in Deutschland macht
deutlich, dass der Discounter kein Auslaufmodell ist.
Der Traum vom wohnortnahen anheimelnden Tante
Emma-Laden um die Ecke ist die eine Sache, die wirt-
' schaftliche Realitdt der Konsumenten die andere.

Dr. RuthvVierbuchen,
Chefredakteurin
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Wachstumsmarkt St. Petersburg

Fotolia

Shopping-Center-Pipeline

Die Musik spielt in den “Emerging Markets™

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Die weltweite Shopping-Center-Pipeline ist gut gefullt: 32 Mio. gm sind derzeit im
Bau, 15% mehr als 2012 mit 28 Mio. gm. Doch die regionale Verteilung ist sehr unter-
schiedlich. Die ,,Emerging Markets*“ mit China an der Spitze stehen im Mittelpunkt der
Projektentwickler und Investoren, wahrend die USA mit ihren Verschuldungsproble-
men kampft. In Europa ist es der Osten mit Russland und im Sudosten mit der Tirkei,
die aktiv sind, wahrend ein grofer Teil Westeuropas immer noch versucht, die Euro-
Krise in den Griff zu bekommen.

Zum 2. Mal hat der Immobiliendienstleister CBRE seine Studie ,,Shopping Center
Entwicklung — die aktivsten globalen Stadte*, vorgelegt. Untersucht wurden dafir
weltweit 180 malgebliche Stadte und Shopping-Center mit mehr als 20 000 gm. Das
Ergebnis zeigt, dass die grof3en chinesischen Metropolen derzeit die Hauptrolle spielen.
So befinden sich 7 der 12 aktivsten Stadte nach den Worten von Neville Moss, Head
of EMEA Retail Research bei CBRE, in China: ,,Dazu gehéren Chengdu mit 2,9
Mio. gm und Tianjin mit 2,1 Mio. gm.” In den Stadten Shenyang, Chongging, Wuhan,
Guangzhou und Hangzhou wirden in den néchsten 3 Jahren mehr als 1 Mio. gm Cen-
ter-Flache gebaut.

Insgesamt entfallen damit 52% oder 16,8 Mio. gm in der weltweiten Shopping-Center-
Pipeline auf den chinesischen Markt. Allerdings liegt das Geld auch hier nicht auf der
StraRe. Bereits bei friherer Gelegenheit hatte der Geschéftsfiihrer des internationalen
Immobilieninvestors Cordea Savills in Deutschland, Thomas Giitle, darauf hinge-
wiesen, dass der Boom-Markt China — mit Ausnahme von Hongkong - in punkto
Rechtssicherheit noch Nachholbedarf hat.

Das Gros der Entwicklungen entsteht im Osten Europas

Bei der Auswahl gilt es deshalb genau zu priifen. Ein Grofteil der Center wird von lo-
kalen Entwicklern mit wenig Erfahrung in Bau und Management von Centern entwi-
ckelt, sodass die CBRE-Experten bei manchen Objekten auch hohe Leerstandsraten
befiirchten. In den Top-Lagen der Stadte, die von den internationalen Einzelhandlern
bei der Expansion bevorzugt werden, ist das Flachenangebot dagegen knapp und die
Mieten sind entsprechend hoch.

Neben den chinesischen Stadten finden sich in der Top-Liste von CBRE Stédte wie
Istanbul, Moskau, St. Petersburg, Abu Dhabi, Neu-Delhi, Kiew, Hanoi und Kuala
Lumpur. Grund fiir die dynamische Entwicklung neuer Shopping-Center-Flachen in
diesen ,,aufstrebenden Markten“ ist laut CBRE ein prosperierender Mittelstand, die
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Marktbericht

Skepsis fir 2013,
aber Hoffnung fir 2014

Der deutsche Immobilien-
markt ist offenbar in einer
Phase des Luftholens. So-
wohl das Deutsche Hypo-
Immobilienklima wie auch
das Frihjahrsgutachten der
fihrenden deutschen Wirt-
schaftsforschungsinstitute
sind nicht unfreundlich,
aber doch verhalten. Das
Immobilienklima verharrte
im Monat April bei 123,3
Punkten. Mit Blick auf die
Entwicklung in den kom-
menden Monaten wird es
entscheidend darauf an-
kommen, ob sich die Insta-
bilitat in den Krisenlandern
Italien, Zypern und Grie-
chenland auch auf die
deutsche Wirtschaft auswir-
ken wird. Das ifo-
Geschaftsklima ist zuletzt 2
Monate in Folge gesunken.
Insgesamt ist die Stimmung
unter den Experten des
Panels jedoch gut. Den
hochsten Anstieg unter den
Teilindikatoren verzeichne-
te im April das Industriekli-
ma mit 8% auf 126 Punkte.
Auch das Wohnimmobilien-
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klima stieg im April noch-
mals deutlich um 5,2% auf
169,2 Punkte. Das Han-
delsimmobilienklima sank
ganz leicht um 0,9% auf
116,9 Punkte. Das Burokli-
ma ging dagegen um 2,5%
auf 108,7 Punkte zuriick.
Vor allem mit Blick auf die
Indikatoren Wohn- und In-
dustrieklima geht die Deut-
sche Hypo von einem wei-
teren Wachstumspotenzial
zum Ende des Jahres 2013
und Anfang 2014 aus.
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Urbanisierung von GroRstadten und die wachsende Nachfrage der Verbraucher
nach ,,qualitativ hochwertigem Einzelhandel*, darunter auch viele der angesagten
Handelsmarken aus Westeuropa und Nordamerika. Diese Einzelhandler praferieren bei
der Expansion in neue Markte Laden in Shopping-Centern, denn die gesuchten Flachen
sind in den gewachsenen Einkaufsstralen oft nicht zu finden.

Der Blick auf die Stadteliste verrat dabei bereits, wo die Schwerpunkte in Europa lie-
gen. Istanbul findet sich weltweit auf dem 5. Rang, hinter 4 chinesischen Stadten. Mit
7 Center-Neuerdffnungen wie dem Marmara Park (94 000 gm) und den Trump
Towers mit (41 000 gm) war die Stadt am Bosporus, auf der Nahtstelle zwischen Eu-
ropa und Asien, laut CBRE-Studie bereits 2012 der aktivste Markt im erweiterten euro-
paischen Raum.

Und das wird sich so fortsetzen, wie der Blick auf die Center-Pipeline zeigt: Hier be-
finden sich aktuell 32 Einkaufszentren. Der Schwerpunkt der Neuansiedlungen findet
sich an der Peripherie, in neuen Stadtteilen, der stark wachsenden Stadt. Und hier sind
es Misch-Objekte mit Wohnungen, Einzelhandel, zuweilen auch Biros und Hotels. In
der Innenstadt von Istanbul ist aus Sicht des CBRE-Experten Moss vor allem die Revi-
talisierung von Centern ein Thema.

Nach einer Studie Uber die Situation des Einzelhandels in Europa, die GfK Geo-
Marketing im Auftrag des ESCT (European Shopping Centre Trust) erstellt hat, durf-
te der tlrkische Einzelhandel in diesem Jahr um etwa 7,59% wachsen — allerdings bei
einer erwarteten Inflationsrate von 7,8%. Gleichzeitig zeigt die Ausstattung mit Ver-
kaufsflachen von nur 0,63 gm pro Kopf - gleichauf mit Bulgarien auf dem vorletzten
Platz der europédischen Rangliste - dass landesweit noch Nachholbedarf besteht. Die
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Munchen: Die Catella Re-
al Estate AG KAG hat fur
ihren regional investierten
Offenen Immobilienfonds
Catella MAX fur 12,5 Mio.
Euro ein Geschéftshaus

(5 160 gm) in der Lands-
berger Stral3e 480-482 in
Minchen erworben. Das
Objekt grenzt an den Er-
weiterungsbau der ,Pasing
Arcaden®. Die S-Bahn ist
fuBlaufig und die Autobahn
A8 innerhalb von 6 Fahrmi-
nuten zu erreichen. Die
Fahrtzeit mit der S-Bahn in
die Innenstadt (Marien-
platz) betragt 13 Minuten.
Das Obijekt ist voll vermie-
tet. Im Erdgeschoss sind
821 gm Einzelhandelsfla-
chen. Mieter sind ein Bio-
Supermarkt und die Stadt
Minchen. Zudem gibt es
Arztpraxen und Biros so-
wie 16 Galeriewohnungen.

ESCHEDECENTER

YTHALLE

. Eroffnung
MESCHEDE

CENTER

et
B IE

Hamm ,,RITTERCARREE“

Borken ,, TURMGALERIE“

Die Mall verbindet ,Kaufland” und den Markt-
platz. Shoppen, Event und Gastronomie auf zwei
Ebenen, 8.200 gm VK-Flache, Dienstleistungen,
Tiefgarage. Eroffnung: 11-2015

Hauptlauf zwischen AlleeCenter und FulRgédnger-
zone. Etablierte, frequenzstarke Mall, 7.200 gm
VK-Flache, Biro- / Praxisflichen, Gastronomie und
Tiefgarage. Eroffnung: 1. BA 11-2014 | 2. BA in 2015
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Hohe Geest 30-34 in 48165 Munster vermietung@wgimmobilien.de

* Etablierter Anlaufpunkt Winziger Platz
+ 7.800 gm VK-Flache, > 400 Parkplatze
* 60% Vermietungsstand

* Shopping-Mall auf zwei Ebenen
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Warendorf ,,EMSINSEL“

Fachmarktzentrum mit 5.500 gm VK-Flache,
Dienstleistungen, Gastronomie, Emsterrassen /
Promenade.
eigenen Parkplatzen. Er6ffnung: in 2016
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Ausstattung in Istanbul durfte aber inzwischen tber dem Durchschnittswert liegen. Deals

Doch auch das im ESCT-Report ermittelte Pro-Kopf-Einkommen von weniger als
10 000 Euro pro Jahr im Landesdurchschnitt zeigt, dass die Kaufkraft in der Tirkei im
européischen Durchschnitt noch sehr niedrig ist.

Das lasst sich auch an der niedrigen Flachenproduktivitat von 2 960 Euro je gm able-
sen. Zum Vergleich: Norwegen steht mit 7 832 Euro je gm an der Spitze und Ruma-
nien mit 1 814 Euro je gm auf dem letzten Platz. Deshalb ist es sehr wichtig, die regio-
nalen Mérkte im Einzelnen genau zu priifen. Mit einer sehr jungen, gut ausgebildeten
Bevolkerung dirfte die Tirkei in den kommenden Jahren jedoch noch ein beachtliches
Wachstumspotenzial bieten, das sich zunéchst aber vor allem auf die groRen Stédte des
Landes konzentrieren durfte.

Der zweite, sehr aktive Shopping-Center-Markt ist laut CBRE-Studie der russische mit
St. Petersburg auf
Rang 7 der Stadte-
Liste und Moskau
auf dem 13. Platz.
o In St. Petersburg
® wurden im Vorjahr
6 neue Center mit
229 000 gm eroff-
net, in Moskau wa-
ren es 169 000 gm
in 7 Einkaufszent-
ren. Insgesamt
kommen die Exper-
ten zu dem Ergebnis, dass sich 72% der im Jahr 2012 in Europa gebauten Center-
Flachen von 1,71 Mio. gm im Osten befindet.

Neueroffnung in Deutschland: Forum Mittelrhein in Koblenz

Auch in russischen Metropolen bieten neue Wohngebiete und verbesserte Straen- und
Bahnanbindungen Raum flr Neuentwicklungen. In St. Petersburg sind laut Studie der-
zeit nochmals 500 000 gm Center-Flache im Bau. In Moskau ist die Center-Pipeline
mit 815 000 gm in den néchsten 2 bis 3 Jahren sogar noch groRer. Internationale Ein-
zelhandelsmarken bevorzugen laut Moss allerdings Verkaufsflachen direkt in den
Stadtzentren, nicht an der Peripherie.

Obwohl sich das Gros der Entwicklungsaktivitdten nach Osteuropa verlagert hat, ist
der westeuropaische Markt laut CBRE noch nicht ausgetrocknet. Immerhin wurde im
spanischen Zaragoza im September 2012 mit dem Puerto Venezia (123 000 gm) das
grolite Shopping-Center der Region erdffnet. Gleich 3 Center gingen im Vorjahr in
Paris an den Start und jeweils ein Center in Rom, Mailand, Neapel und Palermo.

In Westeuropa bleibt das Thema Revitalisierung im Fokus

Und auch in Deutschland, dem neben Grof3britannien derzeit begehrtesten Investment-
markt Europas, wurden einige Center — z.B. das Forum Mittelrhein oder die Hofe am
Bruhl — eroffnet. Bis Jahr 2014 werden laut Stephan Jung, Vorstandsvorsitzender
des German Council of Shopping Centers und Head of Retail Consultancy Savills
Deutschland hierzulande 36 neue Einkaufszentren — bevorzugt in innerstédtischer La-
ge — gebaut.

Da die Ausstattung mit Verkaufsflachen in den westeuropéischen L&ndern schon recht
hoch ist, durfte jedoch Kklar sein, dass der Fokus in der Region vor allem auf Revitali-
sierungen liegt. Bestehende Shopping-Center zu managen und zu verbessern sei in
Westeuropa nie wichtiger gewesen als heute, stellt auch Neville Moss fest. Und das gilt
aus seiner Sicht auch fur die Center der 1. und 2. Generation in Mittel- und Osteuropa.
In GroRbritannien arbeiten vor allem die Center auf der griinen Wiese daran, ihre An-
ziehungskraft und damit ihr Einzugsgebiet zu steigern.

Refinanzierung fir

Portfolio in Polen

Die Aareal Bank hat ge-
meinsam mit der Helaba,
der Deutschen Pfand-
briefbank AG, der Hypo-
thekenbank Frankfurt
AG, der Bank Zachodni
WBK S.A. (Mitglied der
Santander Group), und der
Bank Pekao S.A. fir ein
Handelsimmobilien-
Portfolio in Polen einen
Kredit in H6he von 650
Mio. Euro refinanziert. Kre-
ditnehmer sind verschiede-
ne Zweckgesellschaften
eines Investorenkonsorti-
ums aus Apollo RIDA,
AREA Property Partners
und AXA Group. Die
Transaktion gilt als grof3te
Gewerbeimmobilien-
Finanzierung in der Region
Mittel- und Osteuropa
(CEE) der vergangenen
Jahre. Das Portfolio be-
steht aus 28 Shopping-
Center, Fachmarktzentren
und Nahversorgungszent-
ren in ganz Polen mit einer
Netto-Mietflache von insge-
samt knapp 708 000 gm.
Die Immobilien sind tber-
wiegend an Tochtergesell-
schaften der Metro AG
verpachtet. Der Wert des
Portfolios liegt bei rd. 1,2
Mrd. Euro. Bei dem Club
Deal hat die Aareal Bank
als Mandated Lead Arran-
ger sowie als Konsortial-
fuhrer und Security Agent
einen Kreditanteil von 250
Mio. Euro Glbernommen.
Helaba und Deutsche
Pfandbriefbank fungierten
als Co-Arranger und stell-
ten jeweils 100 Mio. Euro
zur Verflgung. Die 3 Ubri-
gen Banken waren als Len-
der an dem Syndikat mit
Kreditsummen unter-
schiedlicher Héhe beteiligt.
Neben den 650 Mio. Euro
umfasst die Refinanzierung
einen nachrangigen Kredit
Uber 55 Mio. Euro, die aus
dem Kreis der Investoren
gestellt werden.




Handelsimmobilien
Rﬁpart Nr.245

Cities & Center & Developments

Multi-Channel in Europa

Der stationare Handel hat auch online die Nase vorn

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Im Wettbewerb mit den Online-Handlern hat der stationdre Einzelhandel aus Sicht der
Experten beste Chancen, sich zu behaupten, wenn er sein Geschéaft vor Ort um einen
gleichermafen attraktiven Online-Shop erweitert. Gewinner des Wettbewerbs um die
Gunst der Kunden werden demnach die Multi-Channel-Anbieter sein, lautet die weit
verbreitete Ansicht. Kurz gesagt: Symbiose der Systeme, nicht Verdrangung.

Diese Einschatzung wird nun von der Untersuchung des Immobiliendienstleisters
CBRE {iber die Entwicklung des Einzelhandels in Europa untermauert: Multi-Channel
werde der Hauptwachstumstreiber in Europa sein, prognostizieren die Experten Neville
Moss und Natasha Patel, beide Head of EMEA Research & Consulting sowie Peter
Gold, Head of Cross Border Retail bei CBRE im EMEA Viewpoint beim Blick auf
2013. Multi-Channel-Anbieter mit ihrem stationdren Geschaft als wichtigem Standbein
sind auch die Wachstumstreiber im Online-Handel.

Das lasst sich beispielhaft aus den Zahlen fiir den italienischen Einzelhandel ableiten.
Hier wuchs der gesamte Online-Handel im Weihnachtsgeschaft nach Angaben der Sta-
tistiker um 10%, doch die Wachstumsrate der reinen Internet-Héndler lag nur bei 1,9%,
woraus die CBRE-Experten schlussfolgern, dass der Multichannel-Handel, resp. der
stationdre Einzelhandel mit Online-Shop, als Haupttreiber hinter dem Online-
Wachstum stand.

Zudem stellten die Marktforscher fest, dass sich das Wachstum im reinen Online-
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Deals

Stuttgart: Die traditionsrei-
che Kruger Dirndl-
Manufaktur eroffnet einen
Shop in der Stuttgarter 1A-
Lage Calwer Stral3e 41 auf
rd. 245 gm. Der Laden wur-
de bereits Ende Marz eroff-
net. Vermieterin ist eine
Immobiliengesellschaft mit
Sitz in Stuttgart. Jones
Lang LaSalle vermittelte.
Die Kruger Dirndl-
Manufaktur wurde vor tber
50 Jahren von Gerhard
Kriiger in Berchtesgaden
gegrundet. Kriger-Dirndl
werden in Handarbeit ge-
fertigt. Seit 1998 ist der Sitz
der Kruger-Dirndl GmbH in
Wernau bei Stuttgart, von
wo aus Thomas Henne mit
seinen beiden S6hnen
Benjamin und Dominik die
Tradition der Trachten-
Manufaktur weiterfihrt.

- -

Eine Handelsimmobilie steht, damit der Laden lauft.

= Revitalisierung
= Vermietung & Verkauf
= Center Management Immobilienspezialist unter den Handelsexperten.

Miinchen - Hamburg - KéIn - Leipzig | www.iph-online.de

Handelsimmobilien, die funktionieren — vom Genehmigungsverfahren bis zum
Mietvertrag, vom Nutzungskonzept bis zur Nebenkostenabrechnung, von der
Reinigung bis zur Rendite; vom Kiosk bis zur Shopping Mall. Von Deutschlands

Wissen schafft Werte.

opping Center Tempelhofer Hafen, Berlin
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Handel im Vorjahr abgeschwécht hat. Ging CBRE zu Beginn des Jahres 2012 noch
davon aus, dass der Online-Handel und der klassische Versandhandel europaweit um
9% wachsen wirden, lag das tatsdchliche Umsatzwachstum im Online- und Versand-
handel in den 3 Monaten von September bis November - jlingere Zahlen liegen noch
nicht vor - in den EU 27-Staaten bei 6% und in den derzeit so gebeutelten Euro-Staaten
lediglich bei 0,4%.

Welche Bedeutung der stationdre Einzelhandel im Internet-Geschéft gewinnen kann,

zeigt auch der Blick auf GroRbritannien. Hier wird rund 70% des Online-Handels von

stationéren Einzelhdndlern erzielt und nur

30% von den ,,pure online playern“ (den

reinen Online-Handlern), weill Manuel

- Jahn, Head of Real Estate Consulting

bei GfK Geomarketing. Wie jlngst beim

Deutschen Handelsimmobilien Gipfel

M in Wiesbaden herausgearbeitet wurde, hat

der stationdre Einzelhandel schon deshalb

Vorteile, weil er durch sein Geschéft oder

seine Filialkette bekannt ist, wahrend der

reine Online-Héndler viel Geld fur Wer-

bung ausgeben muss, um sich zunéchst

bekannt zu machen. Die plakativen Wer-
bespots des Schuhhéndlers Zalando bestatigen das.

Versierte Online-Kunden Fotolia

,»Die in Europa lang anhaltende Phase mit niedrigem Wirtschaftswachstum in Verbin-
dung mit strukturellen Veranderungen im Einzelhandel erzeugt eine neue Hierarchie, in
der qualitativ hochwertige Multi-Channel-Retailer deutlich Marktanteile gewinnen®,
erklart Karsten Burbach, Head of Retail bei CBRE in Deutschland: Die Einzel-
héandler, die auch Filialnetze betrieben, erzielten deutlich mehr Wachstum als viele Ein-
zelhandler, die ausschlieBlich online verkauften. Auch Burbach glaubt, dass eine Mar-
ke, die auf einer HaupteinkaufsstraRe oder in einem Einkaufszentrum sofort erkannt
wird, mehr Kundenbindung erzeugt, auch wenn die Verbraucher beim Online-Einkauf
immer versierter werden.

Noch fuhlen sich die meisten als stationare Einzelhandler

Beim Blick auf die 50 fihrenden europdischen Handelsunternehmen stellten die
CBRE-Experten fest, dass sich die Mehrheit (70%) derzeit noch tberwiegend als stati-
ondre Einzelh&ndler sehen. ,Wir gehen jedoch davon aus, dass sich in zwei Jahren ein
ahnlich groRer Anteil in voll integrierte Multichannel-Unternehmen gewandelt haben
wird“, so Burbach.

Das zeigt auch das Beispiel von Media Saturn, die unter der wachsenden Online-
Konkurrenz ihre Internet-Strategie ausbauen und dabei auch auf das dichte Netz der
Markte setzt. Ein anderes Beispiel ist die Buchkette Thalia, die hart daran arbeitet, im
Wettbewerb etwa mit dem pure Player Amazon das Online-Geschéft auszubauen. Gro-
Re Unternehmen, die sich am Markt behaupten wollen, sehen fir sich die Notwendig-
keit, das Online-Geschaft neben dem stationdren Geschaft auszubauen.

Britischer Einzelhandel auch im Internet sehr erfolgreich

In Deutschland erreicht der Online-Handel laut Handelsverband Deutschland (HDE)
im vergangenen Jahr einen Umsatz von 29,5 Mrd. Euro bei einem Gesamteinzelhan-
delsumsatz von 427,9 Mrd. Euro und soll in diesem Jahr ein Volumen von 33,1 Mrd.
Euro erreichen. Mit Blick auf diese Entwicklung kdnnte der Eindruck entstehen, dass
die Nachfrage nach Einzelhandelsflaichen nachgeben wird, schreiben die CBRE-
Forscher in ihrem Marktbericht. Doch diese Einschédtzung bestatigt sich nicht. Denn
72% der befragten Einzelh&ndler gaben an, dass sie ihr Filialnetz gleich grof? halten
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Stadt News

Staufen-Galerie:
Fassade steht fest

Gemeinsam mit Vertretern
der Stadt Goppingen ha-
ben die Entwickler des Ein-
kaufszentrums Staufen-
Galerie an der Bleichstra-
Re, die Investorengruppe
der Berliner Acrest Pro-
perty Group und der Fami-
lie Schenavsky aus Augs-
burg, den Sieger des Fas-
sadenwettbewerbs gekiirt.
Das neunzehnkdpfige
Obergutachtergremium
entschied sich zwischen 8
anonymisierten Arbeiten
einstimmig fur den Entwurf
des Goppinger Architekten
Klaus von Bock. Die Ges-
taltung der Fassade des
Siegerentwurfs ist in Farbe
und Material vom typischen
schwabischen Jurakalk-
stein inspiriert. Laut Archi-
tekt ist sie ,dauerhaft und
pflegeleicht” und unterliegt
.Keiner Mode*. Aus Sicht
von Stefan Zimmermann,
Managing Partner der Ac-

"

rest Property Group zeich-
net sich der Entwurf durch
seine Flexibilitat in Planung
und Nutzung sowie seine
Wirtschatftlichkeit aus. Die
Staufen-Galerie in der 6stli-
chen Innenstadt bietet rd.
23 000 gm Mietflache.

Deals

Frankfurt/M: Das Mode-
Label Diesel wird voraus-
sichtlich im Sommer 2013
einen Flagship-Store mit rd.
520 gm in der Frankfurter
Rathenauplatz 1-3 eroff-
nen. Diesel kombiniert fr
den Store 2 Flachen. Jo-
nes Lang LaSalle vermit-
telte den Mietvertrag.
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oder sogar noch vergréBern mochten. In Deutschland ist zudem der Trend zu beobach-
ten, dass sich Filialisten zunehmend auch fir attraktive Mittelstadte interessieren,
um naher an die Kunden heranzuriicken, die andernfalls womdoglich online bestellen
wirden. Mehr als die Hélfte der Befragten wiirde laut Burbach — als Konsequenz ihrer
Multi-Channel-Strategie — sogar gréRere Laden ben6tigen.

In Frankreich registrierte CBRE — gegenuber 2011 — im vergangenen Weihnachtsge-
schéft ein wachsendes Interesse, Biicher, Spiele und Spielzeug, Schmuck und Acces-
soires online zu bestellen. Bei Bekleidung gingen die Online-Bestellungen dagegen
von 28% auf 22% zuriick. Das zeigt aus Sicht der Experten, dass der Internet-Handel
genauso verwundbar ist wie der Offline-Handel.

In GroRRbritannien waren erfolgreiche Handelsunternehmen mit hohen Wachstumsra-
ten im Weihnachtsgeschaft wie House of Fraser mit einem Plus von 6,3%, Deben-
hams mit 5% und Next mit 3,9% durchweg Multi-Channel-Unternehmen.

Beim Blick auf das Jahr 2013 erwartet CBRE fir den Einzelhandel in der Euro-Zone
ein positives aber marginales Wachstum. Besser sind die Perspektiven in den Landern
aulerhalb der Euro-Zone. Hier steht Russland mit einem von GfK Geomarketing er-
warteten Plus von 9,94% an der Spitze vor der Tlrkei mit 7,59%. Auch in den skandi-
navischen Staaten wird ein solides Wachstum erwartet, nur in Danemark ist das
Wachstum begrenzt. Fir GroRbritannien wird ein Plus von 1,8% vorausgesagt. In
Deutschland und Frankreich werden nur niedrige Wachstumsraten erwartet und in Ita-
lien dirfte der Einzelhandelsumsatz zuriickgehen, und noch mehr in Spanien und Por-
tugal, wo die Arbeitslosigkeit sehr hoch ist.

RATEX
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Wir kennen die "E_ndschaft wie unsere estentasche.

Und wir wissen, Wassdie Konsumenten bewegt. Mit diesem Wissen
unterstitzen wi],I Sie:dabei, die besten Handelsstandorte und

Immobilieninvestments in ganz Europa zu finden:
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Growth from I<rfow|edge
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Niurnberg: Die P&P Grup-
pe Bayern aus Firth hat
durch Vermittlung von
Comfort Miinchen eine
gemischt genutzte Immobi-
lie am Nurnberger Christ-
kindlesmarkt, am Haupt-
markt 16, erworben. Das
Geschéaftshaus bietet rd.
700 gm Einzelhandels-
und 1 500 gm Buroflache.
Als Uberregionaler Entwick-
ler kauft, entwickelt und
vermarktet die P&P Gruppe
Bayern (Umsatz: 100 Mio.
Euro) Wohnanlagen, Ge-
werbeimmobilien und er-
stellt seit 18 Jahren hoch-
wertige Markenimmobilien.
Das Unternehmen ist zu-
dem spezialisiert auf die
Sanierung und Modernisie-
rung von Altbauten sowie
die Entwicklung komplexer
Neubauareale.
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Das Einzelhandelsklima liegt in Europa unter dem Vorkrisenniveau, hat sich laut
CBRE aber zuletzt leicht gebessert. Wenn sich der Trend verstérkt, sollte der Einzel-
handelsumsatz wieder steigen. Ein Plus von 2% wird fir moglich gehalten.

ICSC-Conference-Nachlese

Der Handel hat schon viele Bedrohungen bewaltigt

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Der europdische Einzelhandel hat in den vergangenen 50 Jahren vor vielen gravieren-
den Herausforderungen gestanden: durch neue Formate, die das Ende etablierter An-
bieter zu sein schienen. Doch die Voraussagen haben sich nicht erfullt. So sehen Ex-
perten auch den Online-Handel nur als die jiingste von vielen Bedrohungen, die nicht
das Ende des stationaren Einzelhandels bedeuten wird. Zudem sei der Online-Handel
nicht so bedrohlich, wie von der Shopping-Center-Industrie befiirchtet.

Das sind die Themen, Uber die die mehr als 600 Teilnehmer aus 32 Landern bei der
jungsten European Conference des International Council of Shopping Centers (ICSC)
in Stockholm diskutierten. Thierry Halff, Vice President des Schweizer Warenhaus-
Konzerns Maus Freéres hielt bei der Diskussionsrunde zum Thema Online-Handel
denn auch den Ball ziemlich flach:
Aus seiner Sicht sind die eCommer-
ce-Anbieter einfach nur neue Wett-
bewerber im Markt. Und davon gab
es fur den Einzelhandel schon sehr
viele. Zu nennen sind hier die
Hypermarkte — in Deutschland die
SB-Warenhduser — als die groRen
1 Herausforderer der traditionellen
Warenhauser in den 1960er-Jahren.
,,Aber die Warenhauser sind nicht
tot“, stellt Vice-President Halff
fest. In den 1970er-Jahren bedrohte die dynamisch wachsende Shopping-Center-
Industrie die innerstadtischen EinkaufsstraBen, wie der Einzelhandelsexperte weiter
aufzahlt. Heute wisse man, dass beide in Wahrheit komplementar seien, sich also ge-
genseitig erganzen.

=

ICSC-Tagungsstatte in Stockholm

Foto: ICSC

Und eCommerce ist aus Halffs Sicht nun die jingste Herausforderung, der sich die
Branche aber zweifellos stellen muss: Mit besseren Mietern, die eine hohe Anzie-
hungskraft haben und mit einem abwechslungsreichen Angebot. Dem steht auf der an-
deren Seite die Erkenntnis gegenuber, dass auch die Kosten des Online-Verkaufs be-
achtlich sind. So stellt Laurent Morel, Chairman bei der franzdsischen Immobilien-
investmentgesellschaft mit Schwerpunkt Shopping-Center, Klépierre, niichtern fest:
Wenn man ein Hemd via Internet fiir 15 Euro verkauft, die Zustellung aber 10 Euro
kostet, dann sei das nicht zu bezahlen.

Die Investoren setzen auch 2013 auf Vorsicht

Vorteile biete das Internet jedoch beim Einstieg in neue Markte. Denn der Mangel an
Verkaufsflachen am richtigen Standort ist die grofite Barriere fur Einzelhdndler, wenn
sie auf einem neuen Markt Fult fassen wollen. Deshalb versuchen viele ihre Marke zu-
nachst tber das Internet bekannt zu machen und ihren Marktauftritt so vorzubereiten.

Wie wichtig auch eine ansprechende Architektur fur die Shopping-Center-Industrie im
Wettbewerb mit dem Internethandel ist, brachte Peter Wilhelm, CEO des belgischen
Entwicklers Wilhelm & Co in die Diskussionsrunde ein. Fir ihn geht es nicht darum,
reine Begegnungsstatten zu schaffen, sondern aus Shopping-Centern R&ume zu schaf-
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Personalien

C & W stéarkt Berliner
Einzelhandelsvermietung

Denise Arnold verstarkt
das Berliner Einzelhandels-
vermietungsteam von
Cushman &
Wakefield in

%\ der Position als
"\ Senior Con-

\ sultant. lhr
Beratungs-
schwerpunkt ist
die Vermittlung
von Einzelhandelsflachen
an nationale und internatio-
nale Einzelhandelsunter-
nehmen in den Highstreet-
Lagen Deutschlands. Zuvor
hat Denise Arnold fur City-
jung in Berlin im Bereich
Retail Leasing und -
Investment beraten. Von
2005 bis 2010 war sie in
London bei dem Projektent-
wickler The London Flat
Co. und fur Foxtons tatig,
einem auf Wohnimmobilien
spezialisiertes Maklerhaus.

Berlin: Das US-
amerikanische Modeunter-
nehmen Hollister hat einen
Store mit 725 gm im entste-
henden Berliner Shopping-
Center Leipziger Platz 12
gemietet. Jones Lang La-
Salle vermittelte den Miet-
vertrag. Seit 2010 hat Jo-
nes Lang LaSalle damit im
Rahmen eines Alleinauf-
trags 19 Flachen in
Deutschland an das US-
Unternehmen Hollister ver-
mittelt. Das neue Shop-
pingquartier Leipziger Platz
12 mit teiliberdachter Ful3-
gangerzone befindet sich
direkt am Leipziger Platz,
nahe des Potsdamer Plat-
zes in Berlins Mitte. Die
Er6ffnung des Centers mit
270 Shops ist im Frihjahr
2014 geplant. Auf dem
Areal entsteht derzeit

ein urbaner Mix aus Shop-
ping, Gastronomie, Enter-
tainment, Hotel, Biiro und
Wohnen.
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fen, an denen die Menschen traumen kénnen. Das bedeutet die Abkehr vom Shopping-
Centern als rein funktionaler Einkaufsstitte. Eine ansprechende Architektur und ein
tolles Design sind fur Wilhelm deshalb elementar, genauso wie ein gutes Management,
Freizeitangebot und zugkréftige Marken.

Um neue interessante Marken fuir Shopping-Center in Skandinavien bemiiht sich denn
auch Marcel Kokkeel, CEO des finnischen Bestandshalters von Gewerbeimmobilien
Citycon Qyj, der in der Region seinen regionalen Schwerpunkt hat und jiingst das En-
gagement nach Schweden ausgedehnt hat. Kokkeel will keine Traume verkaufen, son-
dern Handel in schonen, voll vermieteten Shopping-Centern.

Jenseits der Herausforderungen durch den wachsenden Internethandel befasste sich der
ICSC-Kongress auch mit den Expansionsplénen des Einzelhandels und der Frage nach
dem idealen Standort. Unter der Uberschrift, ,,GroR ist nicht immer besser“, berichtete
der europaische Expansionsleiter des danischen Mode-Anbieters Bestseller, Jgrgen
Nielsen, dass er bei der Expansion in neuen Mérkten die Erdéffnung von Laden gerade
in kleineren Stadten bevorzugt. ,,In den Kleineren Stadten sind wir die lokalen Helden*,
stellt er fest. Damit bestétigt der Beststeller-Expansionsleiter einen Trend, den auch
GfK Geomarketing hierzulande beobachtet. Um n&her am Kunden zu sein, gehen vie-
le Einzelh&ndler verstarkt in die kleineren Stédte. Mit Blick auf die stetig wachsenden
Benzinpreise gewinnt die Versorgung vor Ort immer mehr an Bedeutung.

Bestseller ist europaweit in 36 L&ndern vertreten, wirde sein Netz aber gerne in der
Turkei und in Grof3britannien ausbauen. In Landern wie Spanien und Italien sucht die
Modekette im Rahmen eines ,,cherry picking® nach giinstigen Gelegenheiten. In diesen
L&ndern geht es laut Nielsen primar darum, einen Laden gut ans Laufen zu bekommen.

Handelsimmobilie braucht Handelswissen.

= Markt- & Standortanalysen
= Auswirkungsanalysen
= Research & Due Diligence

www.bbe.de

Miinchen - Hamburg - KéIn - Leipzig - Erfurt |
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Deals

Hamburg: Ein Privatinves-
tor hat ein Wohn- und Ge-
schaftshaus in Hamburg-
Dulsberg gekauft. Die Im-
mobilie verfligt tber 29
Wohnungen (rd. 1 456 gm)
sowie eine Gewerbeeinheit
(rd. 841 gm) mit einer Ge-
samtnutzflache von ca.

2 297 gm. Verkaufer ist ein
institutioneller Investor.
Engel & Volkers Commer-
cial Hamburg vermittelte.

Berlin: Das Tee-Handels-
Kontor Bremen eroffnet
seine 2. Filiale in Berlin. In
der la-Lage SchloRstralRe
25 hat das Unternehmen
eine Filiale mit rd. 50 gm
Verkaufsflache gemietet.
Die Eroffnung soll Ende
Mai erfolgen. Jones Lang
LaSalle hat bei der Vermie-
tung beratend vermittelt.

BBE

Handelsberatung

Gewissheit fiir Entscheider — seit tiber 50 Jahren fundiert in praziser Analyse,
methodischer Prognose und konkreter Empfehlung. Jeder Standort, jede Branche,
jeder Betriebstyp durchleuchtet von den Besten ihres Fachs. Im Kontext liicken-
loser Handels-Expertise, die Losungen schafft aus Fakten und Potenzial.

Wissen schafft Zukunft.


http://www.bbe.de
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Die Diskussionsrunde zeigte jedoch auch, dass sich die Expansionsstrategie je nach
Konzept durchaus unterscheidet. Fur den tiirkischen Einzelh&dndler Koton, miissen es
beim Einstieg in einen neuen Markt schon ,,Flagship Stores* sein, wie CEO Yilmaz
Yilmaz erlduterte. Nur wenn ein Einzelhandler in guter Lage sein komplettes Konzept
prasentiere, konnten die Kunden die Marke richtig einschatzen. Voraussetzung ist, dass
die gewiinschte Verkaufsflache zu finden ist.

Koton ist in 26 Landern prasent. Neben dem Heimatmarkt Turkei sind das die Golf
Region und das frihere Jugoslawien. AulRerdem trégt sich das Unternehmen mit Ex-
pansionsplénen in Zentralamerika. Aber auch Indonesien und Deutschland sind Op-
tionen, zumal der hiesige Markt der grote in Europa ist. Inzwischen sieht sich Koton
flr Europa bereit.

Wie bei der ICSC-Konferenz gleichfalls deutlich wurde, stecken den Investoren die
Erfahrungen aus dem Immobilien-Hype und der anschlieBenden Finanzmarkt-Krise,
die der Goldgréberstimmung in den osteuropaischen Markten ein jahes Ende bereitet
hat, noch in den Knochen. Denn obwohl Russland und die Tirkei derzeit giinstige
Voraussetzungen flr den Einzelhandel bieten und es auch ginstige Chancen gibt, ist
der Appetit vieler Investoren auf risikoreichere Anlagen noch nicht wieder erwacht. So
bestétigt auch Jaap Gillis, CEO der Investmentgesellschaft Bouwfonds, dass der tir-
kische Markt und das Land eine gesunde demographische Entwicklung bietet und gute
Chancen fur Handelsimmobilien, genauso wie Russland, aber die Investoren hielten
sich hier lieber zurlick.

Quer durch Europa, so ergab die ICSC-Konferenz, schauen die Anleger mehr auf stabi-
le Mérkte wie Deutschland und Grof3britannien sowie in weiteren Landern Nord-
und Westeuropas. Allerdings entdecken einige Investoren — ungeachtet der wirtschaft-
lichen Schwierigkeiten — auch wieder ihr Interesse fur Spanien.

Hahn-Gruppe

Ausbau des Geschafts mit institutionellen Anlegern

HIR DUSSELDORF: Die Hahn-Gruppe aus Bergisch Gladbach hat fiir ihren institu-
tionellen Fonds HAHN FCP-FIS-German Retail Fund bei bestehenden und neuen
Anlegern weiteres Eigenkapital in Hohe von rd.100 Mio. Euro eingeworben. Der ge-
meinsam mit der LRI Invest S.A. verwaltete Luxemburger Immobilienspezialfonds er-
reicht damit ein Eigenkapitalvolumen von rd. 360 Mio. Euro und ist voll platziert. Wei-
tere Investitionsvehikel sind geplant.

Wie der Spezialist fir groRflachigen Elnzelhandel Welter mlttellt Ilegt das Ziel-
Investitionsvolumen des Fonds fir ENBER = . /1

institutionelle Investoren bei etwa '+
750 Mio. Euro. Nach den Worten
von Hahn-Vorstand Thomas
Kuhlmann, wurde das urspriinglich |
angestrebte  Eigenkapitalvolumen |
von 300 Mio. Euro auf Grund der
grofRen ;

Absprache mit den
Zeichnern werden nun aber Kein
Investoren mehr aufgenommen.*

Zu den institutionellen Investoren Fonds-Objekt Moenkhof Karree

aus dem deutschsprachigen Raum,

die sich an dem im Jahr 2008 aufgelegten Immobilienfonds beteiligen, gehdren Versi-
cherungen, Pensionskassen und Versorgungswerke. Der Fonds investiert nur in
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Vermietungsmarkt 2013
mit moderatem Start

Nach einem starken
Schlussquartal im Jahr
2012 startet der Vermie-
tungsmarkt fir Einzelhan-
delsimmobilien in den ers-

ten 3 Monaten mit knapp
136 000 gm vermittelter
Verkaufsflache und 250
abgeschlossenen Mietver-
trdgen etwas zurtickhalten-
der in das Jahr 2013. Das
vermittelte Flachenvolumen
in innerstadtischen 1A-
Lagen liegt laut Jones
Lang LaSalle rd. 15% un-
ter dem des 4. Quartals
2012, das mit 160 000 gm
eines der umsatzstarksten
Quartale der letzten 3 Jah-
re war. Erfahrungsgeman
ist das 1. Quartal stets um-
satzschwacher als die
nachfolgenden. Selbst im
Rekordjahr 2011 war der
Jahresauftakt verhalten
und erbrachte ein Flachen-
volumen von 141 000 gm.
Laut Dirk Wichner, Leiter
Einzelhandelsvermietung
Deutschland bei Jones
Lang LaSalle sind derzeit
die internationalen Kon-
zepte mit einem Anteil von
55% an den insgesamt
ermittelten 250 Vermietun-
gen weiter auf dem Vor-
marsch: ,Erstmals haben
etwa die englischen Desig-
nerlabels Paul Smith und
The Kooples, das italieni-
sche Label Dimensione
Danza, Freeman T. Porter
aus Frankreich oder H&M
mit dem neuen Konzept ,&
Other Stories' Flachen in
Deutschland angemietet.”




\é\ \\%\\\\

\\\\\ ) w“_ I



http://www.hahnag.de

Handelsimmobilien
Rﬁparf Nr.245

Cities & Center & Developments

grolflachige Einzelhandelsimmobilien in Deutschland im Core- und selektiv auch in
Value-Added oder im opportunistischen Segment. Die Zielrendite des HAHN FCP, der
planméliig 5,5% jahrlich ausschittet, liegt bei 8%. Das Immobilienvermdgen besteht
aktuell aus 21 Immobilien mit einem Investitionsvolumen von insgesamt 410 Mio. Eu-
ro (Brutto-Fondsvermdégen: 442 Mio. Euro).

Nach Auskunft des Unternehmens sind weitere Objekte im Ankaufprozess, so dass bis
zur Jahresmitte ein Investitionsvolumen von 500 Mio. Euro erreicht sein durfte: ,,Die
Vermietungsquote von nahezu 100% und eine durchschnittliche Restlaufzeit der Miet-
vertrdge von rund 10 Jahren belegen die hohe Werthaltigkeit des Immobilienportfoli-
0s“, teilt das Unternehmen mit.

Laut Kuhlmann werden grof3flachige Handelsimmobilien bei den Investoren derzeit
sehr geschétzt. Die Nachfrage Ubersteige das Angebot. Nach den bisherigen Erfolgen
will die Hahn-Gruppe ihr Geschaft mit Investitionsvehikeln fiir institutionelle Anleger
weiter ausbauen: ,,In Form von Private Placements, Club Deals und Joint-Ventures
rdumen wir professionellen Investoren gleich mehrere interessante Beteiligungsformen
ein“, so Kuhlmann. ,,Darlber hinaus prifen wir aktuell die Konzeption eines neuen
alternativen Immobilien-Investmentfonds (AIF).

Handelsatlas Miinchen

Stadtteile bieten Potenzial fur Lebensmittelmarkte

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Unter Deutschlands Einkaufsstéadten hat Miinchen eine Sonderposition. Als einzige
Stadt ist sie in punkto Miete unter den 10 teuersten Stadten der Welt — exakt auf dem
10. Platz -— zu finden. Mit einem Umsatz von 11,5 Mrd. Euro bei knapp 1,4 Mio. Ein-
wohnern bringt es die Bayern-Metropole unter den hiesigen Grol3stadten auf den groR-
ten Einzelhandelsumsatz pro Kopf — mehr als Hamburg und das stark wachsende Ber-
lin. Doch im Gegensatz zu Berlin und Hamburg konzentriert sich in Miinchen fast alles
auf den Innenstadtbereich. Das erdffnet noch Potenzial in den Stadtteilen.

Das zeigt auch der Zahlenvergleich der verschiedenen Stadtteillagen oder Nahversor-
gungszentren mit der innerstadtischen 1A-Lage, die im Handelsatlas Minchen 2013
zu finden sind. Die Untersuchung wurde von der BBE Handelsberatung GmbH und
# der CIMA Management
% + Beratung GmbH in
47 Munchen vorgestellt.

W"
(" Laut Handelsatlas entfallt
fEf von den 1,719 Mio. gm
L ots Verkaufsflache im  ge-
G : s samten Stadtgebiet mit
s g 343050 qm der groRte

: : Teil auf den Innenstadt-
= (o)==l Bereich um die Top-
Lagen Kaufinger/
Neuhauser Stralle, Theatiner Stralle, Maximilianstrae und Sendlinger StraRRe. Das sind
beeindruckende 17,4 gm Verkaufsflache pro Einwohner — der Bundesdurchschnitt liegt
bei ca. 1,45 gm. In diesen Zahlen spiegelt sich aber auch die groRe Bedeutung des Tou-
ristenstroms wider, der sich jahrlich in die Stadt ergief3t. ,,Metropolen haben fir Men-
schen eine fast magische Anziehungskraft“, so Angelus Bernreuther, Leiter der
BBE-Standortforschung in Minchen. Neben den kulturellen Aspekten spielt dabei
das Thema ,,Shopping* eine wichtige Rolle, wobei dazu vor allem die Luxusmarken in
den angesagten Luxusmeilen, prominente Einzelhandelsgeschéfte oder Kaufhauser und
bekannte Gastronomie-Betriebe gehdren. So ist die Versorgung mit den typischen In-
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Stadt News

Minchener Hofstatt
wurde erdffnet

Am 24, April 2013 wurde
das Shopping-Quartier
Hofstatt in Miinchen an
der Sendlinger Stral3e er-
offnet. Mit am Start waren
Uber 20 Top-Einzelhandler.
Bauherr ist die LBBW Im-
mobilien und Hines Im-
mobilien das projektver-
antwortliche Unternehmen.
.Die Verwandlung des ehe-
maligen Verlags- und Dru-
ckereistandorts von SZ und
AZ in ein lebendiges und
vielfaltiges Stadtquartier ist
aus unserer Sicht hervorra-
gend gelungen®, erklarte
Gerd A. Hille, Vorsitzen-
der der Geschaftsfiihrung
der LBBW Immobilien Ma-
nagement GmbH, im Rah-
men einer Pressekonfe-
renz. Wie Hille bestatigt,
gibt es zur Eréffnung die-
ses neuen ,Juwels fur die
Mulnchner Innenstadt” bei
den Einzelhandelsflachen
quasi eine Vollvermietung.
Zahlreiche Blromieter und
die Bewohner der neuen
Wohnungen sollen zudem
fir Leben in der Miinchner
Altstadt sorgen. Zu Publi-
kumsmagneten gehoren
Abercrombie + Fitch
(Eroffnung bereits 2012),
ein neuer Concept-Store
von Adidas sowie diverse
Flagship-Stores.

Karlsruhe: Die Venus
Boutique erdffnet einen
Standort in Karlsruhe. In
der la-Lage KaiserstralRe
62 hat das Unternehmen
einen Shop mit rund 110
gm Verkaufsflache ange-
mietet. Vermieter ist ein
Privateigentiimer. Jones
Lang LaSalle hat die Ver-
mietung beratend begleitet
und vermittelt. Der Young
Fashion-Anbieter betreibt
bereits 6 Filialen in Baden-
Wirttemberg.
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nenstadt-Sortimenten wie Bekleidung, Schuhen und Lederwaren in der Bayermetropo-
le laut Bernreuther ,,ausgezeichnet”.

Doch jenseits des nationalen und internationalen Tourismus und den zahlreichen Mes-
sebesuchern, die sich neben den Miinchenern in der Innenstadt einfinden, braucht eine
Millionen-Stadt auch eine gute Versorgung ihrer Bewohner in den Wohnquartieren mit
Gutern des taglichen Bedarfs, aber auch mit Mobeln, Heimwerkerbedarf und vielen
Sortimenten, flr die in den 1A-Lagen die Flachen zu knapp und zu teuer sind.

Und hier zeigen sich laut Handelsatlas Miinchen zwischen den einzelnen Stadtteilen
z.T. enorme Unterschiede und in einigen auch weit unterdurchschnittliche Versor-
gungswerte. Noch am besten sieht es im angesagten Stadtteil Schwabing zusammen
mit Freimann aus. Hier bllden der Boulevard Leopoldstraf&e im Bereich der Miinchener
o R ] Freiheit und die Hohen-
e zollernstrae den Kern-
» bereich. Mit 153 670
. qm  Verkaufsflache,
= oder 2,3 gm pro Kopf,
@ liegt die Einzelhandels-
dichte hier Uber dem
Bundesdurchschnitt,
R genauso  wie in  der
Ludwigsvorstadt-
== : : ' “lsarvorstadt mit
Noch Bedarf an guten Lebensmlttelmarkten Foto: Tengelmann 122 870 gm bzw. 2,5
gm pro Kopf. Auch in Aubing-Lochhausen-Langwied mit 2,5 gm (99 200 gm) ist die
Flachenausstattung tiberdurchschnittlich gut.

Dagegen liegt die Flachenausstattung in Untergiesing-Harlaching bei mageren 0,2 gm
pro Kopf, in Feldmoching-Hasenbergl bei 0,3 gm und in Obergiesing, Sendling-
Westpark, Hadern oder Berg am Laim bei jeweils nur 0,4 gm. So bemangelt auch Se-
bastian Mahrenholz, Projektleiter bei der Cima Management + Beratung die grof3en
Unterschiede bei Attraktivitat, Umsatz und Einzelhandelsangebot. Denn wéhrend im
Stadtbezirk Altstadt-Lehel - das ist der Innenstadtbereich — alljéhrlich
,Umsatzraketen abgeschossen* wirden, seien Untergiesing-Harlaching, Allach-
Untermenzing und Feldmoching-Hasenbergl eher die ,,Sorgenkinder” der Stadt. Das
gilt aus seiner Sicht vor allem bei der Versorgung mit Lebensmitteln. Hier herrsch-
ten Méngel in punkto Qualitat und Quantitét des Angebots.

Bei Heimerkerbedarf zieht das Umland Kaufkraft ab

Mit Blick auf den erwarteten Einwohnerzuwachs in den nachsten Jahren fordert
Mahrenholz deshalb, dass die Stadt weiterhin ,,die planerischen Weichen stellen und
die Ansiedlung von Lebensmittelgeschaften von Beginn an einkalkulieren® muss. Denn
Nahversorgung ist aus seiner Sicht ein Stiick Lebensqualitét.

Insgesamt kommt der Handelsatlas Miinchen vor diesem Hintergrund zu dem Ergeb-
nis, dass viele Nahversorgungszentren in Minchen in punkto Lebensmittelmarkte ei-
nen groflen Erganzungs- und Modernisierungsbedarf aufweisen. Laut Bernreuther feh-
len im Stadtgebiet zudem Baumarkte und auch Mobelmérkte. Hier hat das Umland
aus seiner Sicht ,,kréftig aufgerustet und so Kaufkraft abgezogen®.

In einigen Stadtteilen und Quartierszentren wie etwa Moosach (1,8 gm) oder Allach
(0,8 gm) zeigt die positive Entwicklung aus Sicht der Experten jedoch, dass ,,die Stadt
mit ihrem polyzentrischen Konzept auf das richtige Pferd gesetzt hat*. Dabei arbeitet
die Stadt laut Bernreuther als Planungsgrundlage mit einem sog. Zentrenkonzept:
»,Von der Innenstadt, Uber groRere Stadtteilzentren wie das OEZ (Olympia Einkaufs
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Marketbericht

Die Stimmung im
Kreditmarkt hellt sich auf

Die Stimmung auf dem
Markt fur gewerbliche
Immobilienfinanzierung
steigt wieder. Auf der Skala
von -15 (Kreditklemme) bis
+15 (liquider Markt) steht
das FAP-Barometer im 2.
Quartal 2013 bei einem
Wert von +0,74
(Vorquartal: -0,25). Curth-
C. Flatow, geschéftsfuh-
render Gesellschafter der
FAP, geht angesichts der
positiven Stimmung von
einem ausgeglichenen Fi-
nanzierungsmarkt aus.
Laut Befragung werden die
Finanzierungsbedingungen
im 2. Quartal 2013 deutlich
besser bewertet als im 1.
Quartal. Die Rahmenbedin-
gungen werden von 21,6%
der Befragten als
Lprogressiv" eingeschétzt -
gegenuber 6,9% im Vor-
quartal. Auf der anderen
Seite nahm auch der Anteil
der Befragten ab, der die

Engeschranis oo

Faanssnuags-

tesitschalt

Resirikiirs -5 i i Imvestitiams
reit-  Frumiche

ergaba R0 0.74 4 \ Markd

Sredit- 15 Liuder

lersmg - Markt

Rahmenbedingungen als
"restriktiv" beurteilt; von
13,8% im 1. Quartal auf
nunmehr 11,8%. Die Mehr-
heit (66,7%) geht dagegen
von gleichbleibenden Rah-
menbedingungen aus. Das
Neugeschaft unterliegt
dagegen nicht diesen posi-
tiven Bedingungen. Bereits
zum 2. Mal sinkt der Wert.
Mit einem wachsenden
Neugeschéft rechnen aktu-
ell noch 43,8% (Vorquartal:
47,1%). Ein abnehmendes
Neugeschéft beobachten
14,6% der Finanzierer
(Vorquartal: 13,2%). Von
einem stagnierenden Neu-
geschéft gehen aktuell
41,7% der Befragten aus.

Gune
Finanneungs:
bersitachati
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Zentrum) in Moosach bis hin zu kleineren Quartierszentren. Dadurch soll verhindert
werden, dass sich der Handel nur an den Ausfallstraen und in den Gewerbegebieten
ansiedelt.” Er soll also geordnet werden wie beispielsweise in Moosach und Allach, wo
Lebensmittelmarkte an zentralen Standorten mit OPNV-Anbindung etabliert wurden,
so dass laut Bernreuther ganz neue Zentren auch zum Einkaufen entstehen.

Lebensmittelhandel der Zukunft

Studie: Nachbarschaftsladen mit guinstiger Perspektive

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Schreckensszenarien Uber die Entwicklung des stationdren Einzelhandels unter dem
wachsenden Einfluss des Internet-Handels sind derzeit en vogue. Zwar wird der Onli-
ne-Handel beim Lebensmittelkauf keine nennenswerten Marktanteile erreichen, das
zeigen 20 Jahre Erfahrung der Branche mit eCommerce. Doch werden auch die Alte-
rung der Gesellschaft, steigende Energiekosten und wachsende Anspriiche an die Ge-
sundheit beim téglichen Einkauf zusatzliche Verdnderungen bei den angestammten
Vertriebsformen bewirken.

Mit Antworten auf die Frage, wie sich dieser Wandlungsprozess im Lebensmittelhan-
del in Deutschland und in der Schweiz bis zum Jahr 2025 auswirken wird, befasste sich
die gemeinsame landeriibergreifende Marktanalyse von KPMG und Gottlieb Duttwei-
ler Institute (GDI) unter dem Titel: ,,Die Zukunft des Einkaufens®. Immerhin wird

B | "Q: \k\\ der Anteil der Uber 65-

Jahrigen bis 2030 bei

mehr als 50% liegen.
§ Und Mark Sievers, Lei-
ter des Bereichs Handel
=und Konsumguter beim
Beratungsunternehmen
KPMG zeigt sich Uber-
zeugt, dass durch die
= | neuen Mdglichkeiten der
Foto Rewe Smart-Phones und Apps
die Planung von Einkéu-
fen an Bedeutung verliert und deshalb Geschéfte attraktiv werden, die ,,spontan er-
reichbar und ans Internet angebunden sind*.

Mehr Lebensmittelhandel mit Flair

Sievers sieht den ,, Tante Emma-Laden* um die Ecke vor einem Comeback. Er wird
heute aber wahrscheinlich anders aussehen als die bedienungsintensiven Kolonialwa-
renladen der 1950er-Jahre. GroRRe Herausforderungen sehen die Forscher insbesondere
auf die gro3flachigen Supermadrkte in dezentralen Lagen zukommen. Stephan Fetsch,
Partner des Beratungsunternehmens KPMG sieht auch bei den preisorientierten
Discountern mit ihrem Sortiment aus Schnelldrehern Probleme, sich in eines der 4
Szenarien einzuordnen, die die Forscher fir den kiinftigen Lebensmittelhandel heraus-
gearbeitet haben.

Vor einer groRen Zukunft sehen die Forscher — wie erwéhnt — dagegen kleine Nachbar-
schaftsladen und Convenience-Shops, ,,die sowohl emotional wie auch funktional Uber-
zeugen konnen und nicht unter hohen Logistikkosten dchzen®“. Der Online-Handel
wird sich aus ihrer Sicht in diesem Segment positiv entwickeln, wenn er flexible Ange-
bote bietet und den Bedurfnissen vieler Konsumenten gerecht werden kann. Zumal
auch immer mehr &ltere Menschen das Internet nutzen. Allerdings dirfen die Logistik-
Kosten etwa fir die Zustellung nicht aus dem Ruder laufen.

Gleichwohl stellen die Forscher von KPMG und GDI gleich zu Beginn ihres Zukunfts-
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Altmarkt Galerie nun
komplett bei der DES

Der Shopping-Center-
Investor Deutsche Euro-
Shop AG (DES), Hamburg,
hat die bereits vorgelegten
vorlaufigen Zahlen fur 2012
jetzt bestéatigt und mitge-
teilt, dass die Dividende auf
1,20 Euro erhdht werden
soll. Zudem teilt das Unter-
nehmen mit, dass es von
der TLG Immobilien den
restlichen Anteil von 33%
an der Altmarkt Galerie

in Dresden erworben hat
und damit nun Alleineigen-
timer ist. Im Einzelnen
erhohte die Deutsche Euro-
Shop den Umsatz um 11%
auf 211,2 Mio. Euro, das
Ebit um 9% auf 191 Mio.
Euro und das Konzerner-
gebnis um 24% auf 122,5
Mio. Euro. Das Bewer-
tungsergebnis lag mit 8,5
Mio. Euro deutlich unter
dem Vorjahreswert von
50,1 Mio. Euro. Das Fi-
nanzergebnis sank um 9%
auf -86 Mio. Euro.

Goéttingen: Die Snipes
GmbH hat in Géttingen ihre
50. Filiale in Deutschland
gemietet (8 Filialen beste-
hen in Osterreich). In der
Groner Stral3e 16 belegt
der fihrende Streetwear-
Filialist in Deutschland und
Osterreich in direkter Nach-
barschaft zu K Town, dem
neuen Filial-Konzept von
Karstadt, Tamaris, Esprit,
Marc O Polo, Rossmann
sowie Ernsting’s Family
Uber 300 gm Verkaufsfla-
chen. Hier stattet der Ouffit-
ter trendbewusste 12 bis
25-Jahrige mit Schuh- und
Textilmarken wie adidas,
Nike, hummel, Vans, DC
und Timberland aus. Die
NAI apollo group vermit-
telte die Flache.
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szenarios flr den Lebensmitteleinzelhandel fest, dass der Online-Handel nicht zum
Marktstandard werden wird. Dem durfte auch die wachsende Zahl &lterer Konsumen-
ten entgegen stehen, die viel Zeit haben und auch deshalb einkaufen gehen, weil sie
soziale Kontakte knupfen oder pflegen wollen.

Da die regelméRigen Lebensmittel-Skandale den Konsumenten stark verunsichern,
spielen ,,sichere” und ,,authentische” Nahrungsmittel kiinftig eine groRe Rolle, prog-
nostizieren die Forscher in ihren 10 Thesen. Das er6ffnet Raum flr Nischenldsungen
wie ,,Biolieferdienste und die Produktion direkt im Laden*. Dass die Nahe des Super-
markts zum Wohnort fur die meisten wichtiger ist als der niedrigste Preis, hat auch die
Cima GmbH in einer friheren Befragung herausgefunden. ,,Lebensmittel in der Néhe
des Wohn- und Arbeitsorts und zu (fast) jeder Zeit einkaufen zu kénnen, wird noch
wichtiger®, stellen auch die Forscher von KPMG und GDI fest.

Die Schnittstelle zur Gastronomie verschwimmt

An Bedeutung gewinnt kiinftig auch die Ladengestaltung. Zudem konnen zusatzliche
Dienstleistungen im Lebensmittelmarkt neue Kommunikationsplattformen schaffen.
Die Forscher sehen kiinftig auch mehr Schnittstellen zwischen Gastronomie und Han-
del. Wéhrend ersterer das Sortiment zum Direktverzehr vergréRRert, bieten Gastrono-
men ausgewahlte Lebensmittel zum Kauf.

Den groRen Hypermarkt sehen die Forscher dagegen vor einem langsamen Abstieg, da
die Mobilitdt — sprich der Benzin — immer teurer wird, immer mehr Menschen vom
Stadtrand in die Innenstadt ziehen und die Bestellung im Online-Handel die Fahrt zum
grofRen Einkaufszentrum auf der griinen Wiese uberflissig macht. Ein weiteres Thema
sind fur sie ,,multifunktionale Ladenkonzepte” mit sozialem Mehrwert, worunter die
Forscher Ladenflédchen verstehen, die je nach Tageszeit unterschiedlich nutzbar sind.

An den Lebensmittelhandel selbst stellen sie die Anforderung, ,,das Thema Gesundheit
Uber das Angebot gesunder Produkte hinaus konzeptionell auszuweiten*. Kinftig soll
es um Kunden- und Mitarbeitergesundheit gehen. Wie auch die Shopping-Center.im
Wettbewerb mit dem Online-Handel verstarkt auf Erlebniskauf und die emotionale An-
sprache der Kunden setzt, so sehen die Forscher von KPMG und GDI die ,,Emotion*
als starksten Wettbewerbsvorteil im Effizienzwettbewerb, da Erlebnisse und Kon-
takte den Bedurfnissen — insbesondere der élteren Kunden — entgegenkommen.

Online bestellen und im Markt abholen

Unter Punkt 10 pladieren die Forscher fiir die ,,Individualisierung des Genusses mit
Flaghip-Stores“. Denn da standardisierte Produkte aus ihrer Sicht in den Online-
Handel abwandern werden, ,,werden in den L&den Flachen fur Spezialitdten-Shops mit
Naturprodukten frei®.

Vor diesem Hintergrund sehen die Forscher 4 Grundformen fur den erfolgreichen
Lebensmitteleinzelhandel der Zukunft: Dazu gehért die Kategorie der ,,Small Marts*
mit lokalen L&den a la ,,Tante Emma“ in leicht erreichbarer zentraler Lage mit sozialer
und emotionaler Komponente.
In der Kategorie der ,,.Smart Marts*, holen technologisch gut vernetze Kunden ihre
»individualisierten Produkte an Einkaufs- oder Abholstellen® ab.
In der Kategorie der ,,All Marts* finden sich groRe L&den mit
* niedrigen Logistikkosten, die ein ,,umfangreiches und verander-
tes Sortiment anbieten, das konsequent auf Emotionalitit ausge-
richtet ist“. Dazu gehdren im kinftigen Lebensmittelhandel z.B.
Gastronomie und Freizeitgestaltung (Kochkurse), integrierte Gesundheitsdienstleistun-
gen oder das Abholen sowie die Produktion direkt im Laden (Fabbing).
In der Kategorie ,,Call Marts* finden sich ,,Online-basierte Ladenkonzepte, die auf
Grund niedriger Logistikkosten Kunden mit hohem Anspruch an Funktionalitét flexi-
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Disseldorf: Pamera As-
set Management hat im
Disseldorfer Dieterich
Karree weitere rd. 2 200
gm u.a. an dm, Deich-

mann, die Schuhhandels-
kette Jumex und den Fri-
sor Klier vermietet. Die
Mietvertrage wurden fir
mehr als 10 Jahre abge-
schlossen. Dies gilt auch
fur die Tiefgarage mit
knapp 650 Stellplatzen, fur
die Apcoa Parking als
Betreiber gewonnen wer-
den konnte. Zusammen mit
den bereits an Edeka, Aldi
Sud und die Stadtspar-
kasse Disseldorf vermie-
teten rund 5 900 gm sind
nun circa 80% der Einzel-
handelsflache von 10 600
gm wieder langfristig ver-
mietet. Laut Pamera-
Geschaéftsfuhrer Chris-
toph Wittkop wird das Die-
terich Karree derzeit unter
Federfliihrung der Pamera
Development umfassend
saniert. Die Sanierungsar-
beiten sollen in Kurze ab-
geschlossen sein. Weitere
Mietvertragsverhandlungen
stehen kurz vor dem Ab-
schluss. Préaferiert werden
interessante Fashion- und
Gastronomie-Konzepte.

HeAe N A

Bonn: Ein Privatinvestor
hat ein Wohn- und Ge-
schaftshaus im Ortsteil Plit-
tersdorf in Bonn Bad Go-
desberg erworben. Die Im-
mobilie verflgt tGber 14
Wohnungen (870 gm) und
3 Gewerbeeinheiten (145
gm). Verkaufer ist eine Er-
bengemeinschaft. Engel &
Voélkers Commercial
Bonn vermittelte.
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bel beliefern“. Dahinter steht die Idee, dass ein Lastwagen, der 50 Haushalte beliefert,
effizienter ist als 50 Haushalte, von denen jeder mit dem Pkw zum Einkaufen féhrt.

Redos Real Estate GmbH
Neupositionierung nach der Finanzmarktkrise

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Fir die Redos Real Estate GmbH in Hamburg war die Finanzmarktkrise nach der
Lehmann-Pleite im September 2008 eine Zasur. ,,Der gesamte Markt war verunsichert,
alle waren orientierungslos, die Mieter zogen sich zuriick, die Banken konnten die Risi-
ken nicht mehr einschatzen und Ubten groBen Druck auf die Kreditnehmer aus*, erin-
nert sich Carl-Christoph Pieper (Foto), Geschaftsfihrer der Redos Real Estate
GmbH. Die Projektentwicklung kam fast vollig zum Erliegen, wie dann 2011 an der
moderaten Zahl von Fertigstellungen etwa von Shopping-Centern
in Europa abzulesen war. Finanzierungen fur Grol3projekte im
dreistelligen Millionen-Bereich waren kaum noch zu bekommen.

Fur die ausléandischen Bestandshalter von Einzelhandels-
Portfolien, die in der Boom-Phase gekauft hatten, war der Weg
zum kurzfristigen EXit versperrt und sie mussten sich plétzlich
deutlich starker als geplant mit den Immobilien beschéaftigen —
z.B. um das Wertsteigerungspotenzial zu heben, da die Markt-
werte mancher Objekte gesunken waren. Pieper: ,,Deshalb sagten
wir uns, wir missen unser Know-how Uber gro3flachige Einzel-
handeIS|mmob|I|en nutzen und den auslandischen Investoren und den Banken helfen.”

Die Voraussetzungen daflr brachte die Redos mit: Denn seit seiner Griindung im Jahr
2004 verfiigt das Unternehmen Uber gewachsene Beziehungen zu auslandischen Inves-
toren wie die internationale Fondsgesellschaft Area (friher: Apollo Real Estate Advi-
sors), Henderson Global Investors sowie die Citigroup und UBS.

Denn die Geschaftsidee der beiden Firmengriinder Oliver Herrmann und Gisbert Be-
ckers bestand darin, mit Blick auf den Zustrom auslandischer Investoren auf den deut-
schen Handelsimmobilienmarkt die Funktion des aktiven Co-Investment-Partners
fur internationale Investoren zu tbernehmen. Das Geschaftsmodell: Redos bot das
Know-how Uber den nicht ganz transparenten deutschen Markt fur Handelsimmobilien
und die internationalen Partner das Kapital. Das Geschaftsmodell, den Dienstleister an
einem Projekt finanziell direkt zu beteiligen, ist laut Pieper in den USA sehr beliebt, da
so sicher gestellt ist, dass er sich im Interesse des eigenen Erfolgs besonders engagiert.

Da der Bereich Projektentwicklung im Redos-Geschéftsmodell bis zur Lehmann-
Pleite eine malgebliche Rolle gespielt hatte, sah sich das Unternehmen im Zuge der
Finanzmarktkrise mit all ihren negativen Folgen fir diese Sparte zur Neuausrichtung
gezwungen. Im Sommer 2008, kurz vor Ausbruch der Krise, hatte Redos-
Geschaftsflihrer Beckers das fiir die nachsten 3 bis 4 Jahre geplante Investitionsvolu-
men im Segment Development noch mit 450 Mio. Euro beziffert.

Im Zuge der Neuausrichtung des Dienstleisters zwischen 2008 und 2010 wurde die
Projektentwicklung heruntergefahren und die Zahl der Mitarbeiter von damals 40 auf
heute 25 reduziert. Kerngeschaft des Hamburger Unternehmens, das eine zweite De-
pendence in Lohmar bei Koln hat, wurde der Bereich Asset Management fiir deut-
sche  Einzelhandelsimmobilien, schwerpunktméBig Fachmarktzentren, SB-
Warenhduser, Verbrauchermarkte und Fachmérkte, kleinere Shopping-Center in integ-
rierten Lagen von Mittelstddten und der Bereich Investment.

Beckers, der seinen Schwerpunkt vor allem in der Projektentwicklung sieht, verliel das
Unternehmen im Zuge der Umstrukturierung. Carl-Christoph Pieper und Carsten
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Frankfurt/M: Die Deut-
sche Hypothekenbank
und die DG HYP finanzie-
ren gemeinsam die Projekt-
entwicklung eines gemischt
genutzten Objekts in bester

Innenstadtlage in Frankfurt/
M. Darlehensnehmerin ist
die Opernplatz GmbH &
Co. KG, hinter der die Elle-
ke Gruppe steht. Das Fi-
nanzierungsvolumen in
Hohe von 150 Mio. Euro
stellen DG HYP und Kon-
sortialfiihrerin Deutsche
Hypo jeweils zur Halfte zur
Verfligung. Die zweigeteilte
Immobilie entsteht am
Frankfurter Opernplatz,
direkt gegentber der Alten
Oper, und wird rd. 33 500
gm bieten. Knapp die Half-
te davon belegt kiinftig ein
Funf-Sterne-Hotel der zur
Accor-Gruppe gehoren-
den Marke Sofitel.
Daneben werden knapp

8 000 gm Biroflachen so-
wie 2 700 gm Ladenflachen
gebaut. Im 2. Gebaudeteil
entstehen auf ca. 5 000 gm
Mietwohnungen.

KoéIn: Lego hat knapp 500
gm Einzelhandelsflache in
bester Kdlner Innenstadtla-
ge gemietet. Der Hersteller
der beriihmten Spielbau-
steine eroffnete bereits
Ende April einen Store in
der Hohen Stral3e 68-82.
Um genug Raum fiir das
neue Geschéft zu schaffen,
wurden zwei benachbarte
getrennte Flachen zusam-
mengefasst. Eigentiimer
des Objekts ist ein Family
Office. BNP Paribas Real
Estate vermittelte den
Mietvertrag.
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Wimmer wurden 2009 Geschéftsfihrer der Redos an der Seite von Mitgriinder Herr-
mann. Piepers Schwerpunktthemen: Transaktionsabwicklung und Finanzierung. Zuvor
war der diplomierte Ingenieur bei Barclays Capital in London und bei der Westdeut-
schen Immobilienbank in Miinster und Dusseldorf. Wimmer ist flr den Bereich Pro-
perty- / Asset-Management und fir Unternehmensfinanzen zustandig.

Da auch der Bereich Center-Management nicht weiter geflihrt werden sollte, hat Redos
seine Anteile an der Tochter SEC an deren Geschéftsleitung verkauft. Diese wiederum
verauBerte die SEC 2011 an den Shopping-Center-Spezialist Multi Development.

»Wir mussten reagieren“, so Pieper rlckblickend lber die Umstrukturierungsphase.
Bereits im Oktober 2008 hatte Redos das Management eines Einzelhandels-Portfolio
im Wert von 650 Mio. Euro als reiner
Dienstleister Gbernommen. Im Sommer 2010
grindete Redos mit Morgan Stanley ein '™
Joint-Venture, das von den Gesellschaftern der
Metro AG, Beisheim, Haniel und Schmidt-
Ruthenbeck 23 Real-SB-Warenhauser kauf-
te. 2011 folgte die Ubernahme von 18 weite-
ren Immobilien, darunter einige Marktkauf
SB-Warenhauser von Edeka, die heute von
Rewe betrieben werden. Im September des »
Jahres 2012 kamen 11 an die Rewe-Tochter
toom-Baumarkt vermietete Fachmaérkte dazu,
die von der Edeka-Tochter Marktkauf verdu-
Rert wurden.

Insgesamt besteht das Portfolio aus 80 Objek-
ten in Westdeutschland mit Schwerpunkt in
Nordrhein-Westfalen, Baden-Wirttemberg
und Bayern. SB-Warenh&duser bilden mit ei-
nem Anteil von etwa 50% das groite Anlage-
segment, auf Fachmarkte, Fachmarktzentren
und Verbrauchermérkte sowie kleinere SB-
Warenhé&user entfallen jeweils etwa ein Viertel des Portfolios. Das Volumen liegt bei
700 Mio. Euro, wobei der mit Morgan Stanley zusammen gehaltene Teil (Morgan
Stanley Silo) laut Pieper 500 Mio. Euro ausmacht und das mit dem Partner Area gehal-
tene Portfolio (Area Silo) einen Wert von 200 Mio. Euro umfasst.

Hansa Center

Visualisierung: Redos

In den nachsten 4 Jahren soll das Portfolio laut Pieper auf etwa 1,5 Mrd. bis 2 Mrd.
Euro wachsen. Neben den ausléandischen institutionellen Investoren hoffen die Ham-
burger auch unter den deutschen institutionellen Investoren wie Versicherungen oder
Pensionsfonds mit Einzelhandelsportfolien neue Kunden gewinnen zu kénnen.

Revitalisierung von Objekten in Mittelstadten

Eine Zasur bildete fir Redos im Herbst 2012 auch die Beteiligung der Kdlner Proxi-
mus Real Estate AG als Minderheitsgesellschafter. Proximus ist vornehmlich speziali-
siert auf nicht mehr marktfahige Bestandsimmobilien, um sie nach der erfolgreichen
Entwicklung und Neupositionierung an institutionelle Bestandshalter zu verdufRRern.
Von der Kooperation mit Redos verspricht sich Proxismus-Vorstand Michael Kunz
die Nutzung des Know-hows (iber Handelsimmobilien.

Der Bereich Projektentwicklung wird bei Redos — mit Vorsicht — parallel weiter ver-
folgt. ,,Ein Objekt muss zu uns passen*, findet Pieper. Beim Thema Entwicklung von
Shopping-Centern schaut Redos sich primér in den Mittelstddten um. Und hier geht es
vielfach auch um Revitalisierungen. Wie zum Beispiel beim Hansa Center am Berli-
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Deals

Berlin: Das neue System-
gastronomie-Konzept Kan-
tine Deluxe eroffnet in der
Spandauer Stral3e 2 in Ber-
lin seinen ersten deutschen
Standort. Auf rund 700 gm
Gastronomieflache bietet
das Unternehmen einen
intelligenten Mix aus Be-
dien- und Selbstbedienkon-
zept. Das Ladenlokal steht
neben dem unlangst eroff-
neten Berlin Dungeon. Die
Eroffnung ist fur Frihjahr
2014 geplant. Jones Lang
LaSalle vermittelte.

Essen: Ein institutioneller
Investor hat ein Buro- und
Geschéftshaus in der Gal-
lenkampstralRe im Duisbur-
ger Dellviertel erworben.
Das 1983 errichtete Objekt
verflgt tber eine Gesamt-
nutzflache von ca. 1 613
gm, davon 8 Gewerbeein-
heiten mit ca. 1 370 gm.
Verkaufer ist die Polis Im-
mobilien AG. Engel &
Voélkers Commercial Es-
sen vermittelte.
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ner Platz in der Innenstadt von Bottrop, vis a vis von einem Kaufland SB-Warenhaus,
das am Standort flr Frequenz sorgt.

Das neue Hansa-Center (15000 gm) entsteht auf dem Geldnde eines alten Einkaufs-
zentrums, das zum Teil abgerissen wurde. Redos und der Partner Area hatten der Kre-
dit gebenden Bank das Darlehen fir das insolvente Objekt 2007 abgekauft und fihren
derzeit ein Redevelopment durch. Im Herbst soll das Objekt er6ffnet werden. Als fi-
nanzierende Bank konnte laut Pieper die Deutsche Hypo gewonnen werden. Sie gehort
zu den wenigen Banken, die solche Objekte finanzieren. Ankermieter ist Saturn.
Daneben konnten Kult, Rossmann und Adler gewonnen werden. Wichtig ist aus Pie-
pers Sicht, dass sich das Center-Angebot ins Umfeld der Bottroper Innenstadt einfugt.

Auch beim Romerpark in Neuss und der Main-Spitze in Raunheim, beides Fach-
marktzentren, befasst sich Redos aktuell mit dem Thema Revitalisierung. Hier steht
beispielsweise die Aufteilung in kleinere Mietflachen — entsprechend den Anforderun-
gen der Mieter bzw. die Erweiterung der Fachmarktfliche im Vordergrund. Pieper
schatzt, dass in Deutschland ein Drittel bis die Halfte der Fachmarktzentren eines Re-
furbishments bedrfen.

Handelsimmobilien

Von der Weiterentwicklung bis zur Revitalisierung

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Viele deutsche Handelsimmobilien sind baulich in die Jahre gekommen. Studien bele-
gen, dass hierzulande etwa 50% der Shopping-Center mehr oder weniger sanierungs-
bedurftig. sind Hinzu kommen nach den Worten von Timm Jehne, Real Estate Consul-
ting bei GfK Geomarketing, Einflussfaktoren wie ein veréndertes Konsumverhalten
mit veranderten Anspriichen an Marken und Branchenmix, die Intensivierung des
Wettbewerbs im Umfeld und verénderte Anspriiche der Mieter an die Verkaufsflachen.
Dass eine Immobilie oder ein ganzes Center nicht mehr auf der Hohe der Zeit ist, 1&sst
sich spatestens am hohen Leerstand ablesen.

Je nach Schweregrad der Fehlentwicklung und dem geplanten Investitionsvolumen
lassen sich in der Praxis 5 verschiedene ModernisierungsmalRnahmen identifizieren: In
der ersten Stufe findet sich die ,,Weiterentwicklung*, die sich primar auf das Han-
delskonzept bezieht, z.B. durch die Ver-
besserung des Mietermix und neue Kon-
§7~ zepte fur Handel und Gastronomie.

Mit Stufe 2, der Umstrukturierung,
. beginnen laut Jehne die ersten baulichen
' Mafsnahmen, die sich auf den Zuschnitt

Restrukturierung der Handelsimmobi-
' lie oder des Centers, geht es beispiels-
A weise darum, GrofRflachen, die an Zug-
kraft verloren haben, in kleinere Laden-
einheiten umzubauen. Solche Malinah-
men sind beispielsweise bei SB-
Warenhdusern der 1. Generation mit 15 000 bis 20 000 gm notwendig, die neben einem
umfangreichen Lebensmittelsortiment friiher groBe Nonfood-Angebote wie Heimwer-
kerartikel oder Unterhaltungselektronik und weiRe Ware im Angebot hatten. Durch die
Konkurrenz spezialisierter Fachmérkte waren die SB-Warenhduser mit diesen Sorti-

M\En‘-h

Foto: ECE

Das revitalisierte A10-Center
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HIH verkauft Immobilien

flr 61 Mio. Euro

Die HIH Hamburgische
Immobilien Handlung hat
als Asset Manager der
Warburg - Henderson
KAG fir 61 Mio. Euro ein
gemischt genutztes Objekt
und 2 Buroimmobilien aus
dem Portfolio des Warburg
- Henderson Deutschland
Fonds Nr. 1 veraulRert,
nachdem sie nach eigenen
Angaben im Rahmen der
Wertentwicklungsstrategie
alle Refurbishment- und
Vermietungsaufgaben er-
fallt hat. Im Einzelnen sind
das ein Objekt in der Kieler
StralRe 407-415 in Ham-
burg-Stellingen mit rd.

5 200 gm Mietflache, davon
Uiber 50% Handelsnutzung,
rd. 28% flur Buros und
knapp 16% fiir Wohnzwe-
cke. Die Immobilie ist fast
voll vermietet. Langfristige
Mieter sind Rewe sowie
verschiedene Arztpraxen
und therapeutische Einrich-
tungen. Des Weiteren ge-
horen dazu das ,Kraftwerk
Altona“ (13 000 gm) in der
Leverkusenstraf3e 54 mit
Mietern aus den Bereichen
Medien, IT und Handel.
Zudem wurde der aus 6
Gebauden bestehende
Gewerbekomplex
+Eimsbuttel Business Park"
im Haferweg 36-40/46 so-
wie Grofl3e BahnstralRe 33
mit rd. 21 000 gm Nutzfla-
chen veraulRlert.

Deals

Berlin: Die turkische
Jeansmarke Mavi Jeans
hat 300 gm im entstehen-
den Berliner Shopping-
Center Leipziger Platz 12
gemietet. Jones Lang La-
Salle vermittelte. Mavi hat
sich vom Hersteller von
Premium-Denim flr fihren-
de Marken zur beliebtesten
Jeansmarke der Tirkei und
zum globalen Handler in 50
Landern entwickelt.
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menten nicht mehr konkurrenzfahig. Viele Betreiber beschranken sich heute im We-
sentlichen auf ein grofRes Lebensmittelangebot und ein Uberschaubares Nonfood-
Sortiment. Die frei werdenden Grof3flichen missen in neue, kleinere Ladeneinheiten
umgebaut werden. Aus alten SB-Warenhdusern kénnen so Fachmarktzentren entwi-
ckelt werden. Zu den Restrukturierungsmanahmen zahlt GfK-Geomarketing-Experte
Jehne auch eine Verdnderung bei der Logistik, der Anlieferung oder den Rolltreppen.

Bei der Stufe 4, dem ,,Refurbishment*, geht es um die Verbesserung der Bausubstanz
und um die umfangreiche Renovierungen der Handelsimmobilie. Bei der
,.Revitalisierung geht es schlieflich um die Neukonzeption des Standortes, um die
Veranderung des Mietermix, die Veranderung der Wegfiihrung, die Veranderung des
Marktauftritts und des Namens, wie beispielsweise des Shopping-Centers Hamburger
Stralle in Hamburger Meile. Durch die Namensénderung wird die grundlegende Neu-
ausrichtung dokumentiert.

Center-Erweiterung durch eine neue Triangel im A10

Bei der Revitalisierung handelt es sich laut Jehne um einen sehr massiven Eingriff in
den Bestand — oder anders gesagt: um eine Projektentwicklung im Bestand. Ein inte-
ressantes Beispiel fiir eine gelungene Revitalisierung bietet laut Jehne das Shopping-
Center A10 in Wildau bei Berlin, das von der Deutschen EuroShop AG erworben und
in Kooperation mit der ECE revitalisiert wurde. Der Knackpunkt bei der Revitalisie-

: . rung war die Erweiterung des geraden Baukdrpers
durch einen V-férmigen Anbau, wodurch eine Trian-
Wl gel und damit ein Rundlauf entstand.

# Verbesserung der Verkehrsanbindung und die tou-
ristische Vernetzung des Einkaufszentrums. Da-
i durch konnte die Anziehungskraft auf die Umgebung
erhéht und die Wettbewerbsfahigkeit des Centers ge-
£ steigert werden. Im Anbau entstanden 10 000 gm

neue Flachen mit Esprit sowie H & M als grofite Mie-

ter sowie vielen weiteren namhaften Marken. An der
Spitze der neuen Triangel entstand ein neuer markanter Eingang. Im Bestandsbau des
A10 wurden Boden, Decken und Wande erneuert.

»Hamburger Straf3e* wurde zu neuem Leben erweckt

Ein weiteres Beispiel ist das Center Hamburger StrafRe - heute: Hamburger Meile -
das Ende der 1950er/Anfang der 1960er-Jahre von 12 Bauherren errichtet und 1970
eroffnet wurde. Wesentliche Ankermieter waren ein Karstadt-Warenhaus und ein
Karstadt-Mobelhaus. Nach diversen Modernisie- |
rungen zwischen 1980 und 2000 wurde das langge-
zogene Objekt von 2008 bis 2010 revitalisiert. Zuvor
hatte Karstadt 2004 sein Mobelhaus an der Ostseite
und 2007 sein Warenhaus an der Westseite geschlos- ' £
sen, sodass grof3e Flachen leer standen.

Event in der Hamburger Meile

Laut Jehne war der Standort vor der Revitalisierung §
im Grunde tot, denn das Wettbewerbsumfeld war
sehr stark. Fiir 100 Mio. Euro wurde das Center in 3
Bauabschnitten revitalisiert und das langgestreckte ==
Objekt thematisch gegliedert und auf die Bereiche Viel mehr Frequenz Foto: ECE
»junge Mode* und Nahversorgung ausgerichtet. Flr

Aufenthaltsqualitat sorgt heute ein zentraler Food-Court. Inzwischen hat sich die Ham-
burger Meile als fester Bestandteil des Stadtteil-Angebots etabliert.

Vo £03.05.13

Seite 19 von 20

Tokio: Die Deka Immobi-
lien GmbH hat das Biro-
und Geschaftshaus TK
Shinbashi fur umgerech-
net ca. 44 Mio. Euro in To-
kio verkauft. Das im Jahr
2004 erworbene Objekt
gehdrt zum Vermogen des
Individuellen Immobilien-
fonds Deka S-Property
No.1. Kaufer ist ein japani-
sche REIT. Bei der 1998
erbauten Immobilie handelt
es sich um ein neunstocki-
ges Gebaude mit einer ver-
mietbaren Flache von rund
5 200 gm. Davon entfallen
rund 3 800 gm auf Buronut-
zung, 1 000 gm auf Einzel-
handelsflachen und 400
gm auf Wohnflachen.
Hauptmieter sind PFU,
eine Tochter von Fujitsu
sowie das Verlagshaus
Orange Page.
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C.O.R Diuisseldorf

Die Stadt setzte mit der U-Bahn die Initialziindung

HIR DUSSELDORF: Das Richtfest fiir das neue Geschaftshaus C.O.R, die Abkiir-
zung steht fir ,,City, Office Retail”, hat Dusseldorfs Blrgermeisterin Marie-Agnes
Strack-Zimmermann zum Anlass genommen, Bilanz zu ziehen uber die Umstruktu-
rierung des inneren Stadtkerns um Schadowplatz, K6-Bogen und die Einkaufsmeile
SchadowstraBBe. Angestoflen wurde das Revitalisierungsprojekt durch die Entschei-
dung, die StraRenbahnlinien, die bislang die Haupteinkaufsmeile oberirdisch befahren
und sie dadurch in 2 Teile teilen, durch eine U-Bahn zu ersetzen.

Das Mammut-Projekt U-Bahn-Bau unter der Einkaufsmeile verlangt der Stadt und dem
angrenzenden Einzelhandel sehr viel ab. Aus Sicht von Burgermeisterin Strack-
Zimmermann zeigt das Projekt jedoch, dass mit den 6ffentlichen Investitionen von et-
wa 200 Mio. Euro auch zahlreiche privatwirtschaftliche Investitionen angestoen wur-
den. Dazu gehort die Errichtung des Ko-Bogens (Investitionssumme: ca. 100 Mio. Eu-
ro) nach den Plénen des Architekten Liebeskind - und auch des C.O.R an der verlén-
gerten Verbindung des kiinftigen Schadowplatzes zur SchadowstraRe.

Die 8 000 gm Einzelhandelsflache auf 4 Ebenen im C.O.R. sind liberwiegend an die
irische Modekette Primark und ein kleiner Teil an die Kaffee-Kette Tchibo vermietet.
Zudem gibt es noch etwa 2 500 gm beliebig teilbare Bilroflachen. Das Investitionsvo-
lumen des exponierten Eckgeb&udes betrdgt 80 Mio. Euro. Entwickelt wird das Ge-
schéftshaus von der Dusseldorfer Development Partner AG, die durch ihren Allein-
vorstand Winfried Siebers reprasentiert wurde. Fir die Gestaltung des Gebéudes
zeichnet das Dusseldorfer Architekturbiiro RKW verantwortlich.
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Regensburg: Engel &
Volkers Commercial Re-

gensburg hat ein ca. 2 500
gm grofRes Gewerbegrund-
stiick an der Bajuwaren-
stral3e an einen langjahri-
gen Vergolst Reifenservi-
ce Vertragspartner vermit-
telt. Der Kaufpreis betrug
ca. 800 000 Euro. Da das
erworbene Grundsttick laut
Bebauungsplan eine Ge-
schosshdhe von bis zu 7
Stockwerken vorsah, wur-
den neben dem urspring-
lich geplanten Reifenhan-
del mit Werkstatt und Lager
auch Buroflachen errichten.
Die voll vermietete Gewer-
beimmobilie bietet ca. 470
gm Service-, ca. 400 gm
Werkstatt-, rd. 600 gm La-
ger- sowiel 250 gm Buro-
flachen (10 Einheiten). Der
Eigentiimer der Immobilie
ist im Erdgeschoss selbst
eingezogen.
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