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Am deutlichsten liel? sich der Strukturwandel an den innerstédtischen Warenh&usern
mit ihrem ,,Alles-unter-einem-Dach-Konzept“ ablesen, die in den 1980er-Jahren selbst
mit ihrem immensen Flachenangebot nicht mehr in der Lage waren, die in Tiefe und
Breite wachsenden Sortimente aufzunehmen und sich deshalb auf Schwerpunktsorti-
mente wie Mode/Bekleidung, Accessoires, Heimtextilien und Haushaltswaren kon-
zentrierten. Fur die mit den Sortimenten wachsenden Fachmarkte gab es in den
kleinteiligen Innenstadten jedoch keinen Platz.

Das verdeutlich die zwei Seiten der Handelsimmobilie: Eine architektonische flr die
harmonisch gestalteten Innenstadte und eine wirtschaftliche als Verkaufsmaschi-
ne fur den Einzelhandel, wie André Langmann, Vorstandschef der GRR AG es
nennt. So wie der Einzelhandel fur die zahlreichen Markenhersteller das berihmte Na-
del6hr darstellt, wenn sie ihre Produkte los werden wollen, so sind die meist kleintei-
ligen Handelsimmobilien in den Innenstadten das berihmte Nadelohr fur den
Einzelhandel, das eine Ansiedlung bestimmter zugkraftiger Branchen mit grof3en
Sortimenten wie Elektrofachmarkte verhindert. Das belegen auch die Marktberich-
te vieler Maklerunternehmen, die in diversen Innenstadten immer wieder das Fehlen
groRerer Verkaufsflachen beklagen.

Dem stehen innerstadtische Immobilieneigentiimer gegentber, die ihr priméres Ziel —
verstandlicherweise - darin sehen, ihre Geschéfte an den meistbietenden renditestarken
Mieter zu vermieten. Key Money eingeschlossen. Das sind meist Modefilialisten. Da-
bei profitieren die Eigentumer von den festgefiigten Strukturen und dem Mangel an

vom 08.01.10

Seite 3 von 15

Disseldorf: Im Dissel-
dorfer Stadtteil Friedrich-
stadt hat die Oxfam
Deutschland Shops
GmbH Uber Engel & Vol-
kers Commercial rd. 300
gm Einzelhandelsflache
auf der FriedrichstralRe ge-
mietet. Oxfam Shops sind
Second-Hand-Laden, in
denen verschiedene ge-
spendete Waren, wie z. B.
Kleidung, Accessoires, Bl-
cher und Spielzeug ver-
kauft werden. Zuvor hatte
das Maklerunternehmen
ein Wohn- und Geschafts-
haus mit 6 Wohnungen und
einer Gewerbeflache in der
HerzogstralRe im Dussel-
dorfer Stadtteil Friedrich-
stadt an einen neuen Ei-
gentiimer vermittelt.
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modernen Verkaufsflachen. Doch da der — ziemlich abgegriffene — Spruch ,,Handel ist
Wandel* nicht nur im sprichwdrtlichen Sinne gilt, sondern sténdig gelebte Realitét ist,
gilt der strukturelle Druck zum Wandel auch fir die Handelsimmobilie.

Seit die Aktionen der Stadte und des innerstadtischen Einzelhandels zur Belebung der
Cities Frichte tragen und die Konsumenten seit Mitte der 1990er-Jahre wieder ver-
starkt in die Stadtzentren stromen, entsteht somit auch der Druck, die gesamte Sorti-
mentsvielfalt in Breite und Tiefe hier anzusiedeln.

Verantwortung liegt bei den Immobilieneigentiimern

Und bei begrenztem Flachenangebot und kleinteiligen Laden entsteht der entsprechen-
de Druck, den notwendigen Raum fiir Fachmérkte zu schaffen. Insofern tragen intel-
ligent in die Innenstadt integrierte Shopping-Center zur notwendigen Verdich-
tung der Verkaufsflache in den 1A-Lagen bei. Sie sind nichts anderes als die Kon-
sequenz marktwirtschaftlicher Veranderungen und die Reaktion auf Einkaufs-
straBen, in denen jeder nur an den meistbietenden vermietet und so monotone
Strukturen aus den immer wieder gleichen Branchen - Bekleidung, Schuhe, Par-
fimerien, Schmuck — entstehen, ohne Lebensmittel, Backereien und Gastronomie.

Shopping-Center mit abgerundetem Branchenmix, die den Konsumenten wieder das
komplette Innenstadt-Programm bieten, sind die logische Konsequenz dieser Entwick-
lung. Die Konsumenten stimmen bekanntlich immer mit den FuRen ab.

Es liegt nun an den Immobilieneigentimern in innerstadtischen Einkaufsstral’en, den
Shopping-Centern mit intelligenten Ldsungen Paroli zu bieten. Das ist die adaquate
Reaktion in einer Marktwirtschaft. Dass der 83-jahrige Brune heute kritisch auf die
Shopping-Center-Welt blickt, der 100 Jahre alte ECE-Griinder Werner Otto sich
dagegen auf die Fahne schreibt, Shopping-Center nach Deutschland gebracht zu haben,
ist leicht zu erklaren. Brune ist Architekt, Otto als Griinder des gleichnamigen Otto
Versands ist Einzelhandler, der den Verkaufsdruck in der Konsumguterindustrie zur
Genlige kennt. Am Altersunterschied liegt es dagegen wohl eher nicht.

Ikea Russland: ,,Unser Mut hat sich gelohnt
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Stefan Gross, CEO von lkea Shopping Center Russia & CIS (Foto), hat seine eigene
Messlatte, an der er die Pionierleistung von Ikea in Russland misst: ,,Wir sind &stli-
cher als McDonalds*, verweist er auf das Ikea-Shopping-Center in Novosibirsk und
zieht den unmittelbaren Vergleich zu der weltweit verbreiteten US-Gastronomie-Kette,
die beim Eintritt in neue Markte meist flr Furore sorgt.

Sehr friih, bereits 2000, hat der schwedische Mobelhéndler
auf die russische Karte gesetzt und hier sein erstes Shopping-
Center entwickelt. Auch innerhalb der Region Osteuropa
spielt der grof3e russische Markt mit seinen beiden Metropo-
len Moskau und St. Petersburg, elf Millionen-Einwohner-
Stédten und 34 Grolistddten mit mehr als 500 000 Einwoh-
nern fiir Ikea die zentrale Rolle. In Lander wie Weilruss-
land, die Ukraine und Kasachstan haben die Schweden
bislang nur ihre Fihler ausgestreckt.

»unser Mut hat sich gelohnt®, stellt Gross rlickblickend fest.
Ikea ist heute der gréRte Shopping-Center-Betreiber in
der Region. Bei ihrer Expansion in Russland haben die Schweden, die mit ihren Mit-
nahme-Mdbelh&usern das Geschéft der Branche weltweit wie kein anderes veréndert
haben, den tblichen Weg verlassen: ,,Wir haben in Russland einen ganz anderen An-
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GRR REM: Mandat fir
240-Mio-Euro Portfolio

Die GRR Real Estate Ma-
nagement GmbH (GRR
REM) in Erlangen hat von
einem internationalen In-
vestor ein Asset-
Management-Mandat im
Gesamtvolumen von 240
Mio. Euro erhalten. Dabei
handelt es sich um 42
Uberwiegend einzelhan-
delsgenutzte Immobilien im
gesamten Bundesgebiet
mit einer Gesamtflache von
200 000 gm und Ankermie-
tern aus den Top 20 des
deutschen Einzelhandels.
Das Aufgabenspektrum

e umfasst so-
wohl das
operative
_ Asset Mana-
ly gement als
auch Vermie-
tungen. Da-
mit ist es der
GRR REM GmbH nach
den Worten ihrer Ge-
schaftsfihrerin Susanne
KlauBner in dem fir diese
Branche schwierigen Um-
feld des Jahres 2009 ge-
lungen, das betreute Im-
mobilienvermdgen auf 570
Mio. Euro zu erhdhen. Das
Unternehmen wird im tech-
nischen Gebaudemanage-
ment von Goldbeck Ge-
b&dudemanagement unter-
stlitzt. Die GRR REM
GmbH betreut derzeit Uber
150 Handelsimmobilien.

Hamburg: Das italienische
Modelabel Stefanel eroff-
net einen Flagship-Store
mit 600 gm in der Hambur-
ger Luxuslage Neuer Wall
59. Vermieterin ist die
Norddeutsche Grundver-
mogen Bau- und Ent-
wicklungsgesellschaft.
Kemper’s Jones Lang
LaSalle vermittelte.




Handelsimmobilien
Eﬁpart Nr.62

Cities & Center & Developments

spruch®, erlautert der lkea-Manager. Statt grof3flachige Mdbelhduser am Stadtrand zu
entwickeln, setzt das Unternehmen auf Shopping-Center, die in Russland - wie im ge-
samten ehemaligen Ostblock - von groRer Bedeutung sind, da sich in der Staatswirt-
schaft kaum Einzelhandel und lebendige Einkaufsstraen entwickeln konnten. Diesen
Mangel sieht man laut Gross selbst in der Metropole Moskau auch heute noch: ,,Nach
wie vor ist die Versorgung mit Einzelhandelsflache stark unterentwickelt.*

Der Nachholbedarf im Riesenmarkt des Ostens lasst sich auch in Zahlen fassen: 57 gm
Verkaufsflache entfallen im Landesdurchschnitt auf 1 000 russische Einwohner.
In Westeuropa sind es 200 gm. Deshalb werden die ,,unterentwickelten” Innenstédte
gleich in riesigen Shopping-Centern nachgebaut. Und angesichts der widrigen russi-
schen Witterung im Winter bieten die geschlossenen Objekte laut Gross einen zusétzli-
chen Vorteil. Dabei dienen die zugkraftigen Mitnahme-Mdobelhduser in den lIkea-
Centern als Ankermieter — auch das ist ein Novum.

Entsprechend groR sind die Flachen der Einkaufswelten, die Ikea in 10 der 11 Millio-
nen-Stadte bereits errichtet hat. Allein in der 15-Millionen-Einwohnerstadt Moskau
gibt es drei Ikea-Center. Die Flachen liegen laut Gross bei 100 000 bis 200 000 gm mit
100 bis 300 Geschaften. ,,Wir entwickeln, bauen und betreiben die Shopping-Center
selbst”, so Gross. Deshalb hat Ikea auch langfristiges Interesse an den Objekten.

Mit 12 Shopping-Centern ist der schwedische Mdobelhéndler inzwischen russischer
Marktfuhrer. Zu den vielen neuen Marken, die Ikea in den vergangenen 10 Jahren nach
Russland gebracht hat, gehéren H & M, Starbucks, Esprit, Benetton, Zara, Gap,

Ein erfolgreiches
und gesundes Jahr

2010 winscht Ihnen

das Team vom

Handelsimmobilien

Report
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Italien: Sonae Sierra und
ING Real Estate Develop-
ment (Eigentiimer und Ent-
wickler zu je 50%) haben
mit dem Bau des neuen,
knapp 40 000 gm grof3en
Einkaufszentrums Le Ter-
razze in La Spezia (Italien)
begonnen. Ein groRer Teil
der Investition wurde durch
die Kreditvereinbarung ei-
ner Vereinigung italieni-
scher Banken, zur Verfu-
gung gestellt: UniCredit
Corporate Bank (als Orga-
nisator), Banca Popolare
di Lodi, Mediocredito Ita-
liano und Cassa di
Risparmio della Spezia
(Intesa Sanpaolo Group).
Die Eroffnung des groéfRten
Centers der Region ist im
Herbst 2011 geplant.

I
[F

e

Cities & Center & Developments

(www.rohmert-medien.de)
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C & A, The Body Shop und die bekannte Palette der Sportartikelhersteller Giber Pu-
ma, Adidas oder Nike. Des Weiteren sind Obi, der franzosische Hypermarkt-Betreiber
Auchan und die einheimische Kaufhaus-Kette Stockmann wichtige Anker-Mieter.

Mit Blick auf die Besonderheiten des russischen Marktes geht Ikea den Betrieb
der Center sehr grundsatzlich an und steigt frih ein. ,,Wir sind ein Unternehmen,
das eine viel langere Wertschdpfungskette im Auge hat“, fasst Gross zusammen. Friih-
zeitig setzte das Unternehmen auf das Thema Kosten und lasst 55% seines Sorti-
ments bei etwa 100 Produzenten in Russland produzieren. So spart Ikea fur diesen
Teil des Sortiments die Importzolle, die bei Mébeln immerhin 26% betragen.

Zudem vermeidet Ikea durch den Einkauf in Rubel die Probleme mit dem Wertverlust
der Wahrung gegeniiber dem Euro, die auslandischen Investoren und Einzelhandlern in
Osteuropa derzeit zu schaffen machen, beispielsweise beim Einkauf von Importware.
So kann lkea das Preisniveau niedrig halten. ,,Man muss sich Ikea leisten kénnen als
Russe*, das ist laut Gross sehr wichtig.

»uUnsere Expansion wird durch die Krise nicht tangiert”, stellt er auf eine entsprechen-
de Frage fest. Ikea setzt bei seiner Expansionsstrategie auf einen hohen Eigenkapitalan-

Ilustration: Simon Dance Design

teil und organisches Wachstum aus eigener Kraft. So wird in Ufa 2010 ein 115 000 gm
groRes Center eroffnet und in Moskau entsteht mit dem Mytishi (Foto) das vierte Ikea-
Center, das mit 260 000 gm eines der groBten in Europa sein wird. Sechs weitere Ob-
jekte sind in der Bewertungsphase und auch Grundstiicke wurden bereits erworben.

Gepragt wird die Lage in den russischen Stadten vor allem durch die grof’e Wohnungs-
knappheit und das Bestreben des Staates, neuen Wohnraum durch die Entwicklung
neuer Stadtteile zu schaffen. Deshalb entstehen auch die Shopping-Center als Be-
standteil einer neuen Stadtentwicklung. ,,Da mussen wir reinpassen*, umschreibt
Gross die Anforderungen. Das heildt aber auch, dass Center-Entwickler in Russland
umfangreiche Aufgaben schon im Vorfeld ibernehmen missen, wie den Aufbau der
Infrastruktur. lkea sieht darin durchaus eine Herausforderung, aber vor allem eine
schone Aufgabe, an diesen Stadtentwicklungsprozessen in Russland teilzuhaben.

Vor dem Hintergrund der Krise wird der private Konsum nach Schéatzung der UniCre-
dit Group 2009 zwar um 10,8% sinken, 2010 aber wieder um 3,1% und 2011 um
8,3% wachsen. Nach Berechnung von GfK Geomarketing lag die Pro-Kopf-
Einzelhandels-Kaufkraft 2008 bei 2 000 Euro — 40% unter EU-27-Durchschnitt. Laut
Gross ist die Stimmung der Konsumenten jedoch weiter gut. ,,Es gibt immer noch
Hunger auf Waren wie Schuhe, Unterwasche oder Mode*, weil} er. ,,Die Menschen
legen viel Wert auf schicke Kleidung und ein modisches AuReres.” Der Einzelhandel
gehort zu den am schnellsten wachsenden Branchen.

Uberhaupt ist das Interesse der Russen an Wertgegenstanden groR und die Nei-
gung zum Sparen eher gering. Denn das Zutrauen der Menschen in die heimische
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Deutsche EuroShop kauft

Al10-Center_in Berlin

Nach 3 Jahren Zurickhal-
tung hat der Shopping-
Center-Investor Deutsche
EuroShop (DES) das A10
Center in Wildau bei Ber-
lin vom Insolvenzverwalter
des Eigentimers gekauft.
Das A10 war 1996 mit 120
Fachgeschaften er6ffnet
worden. Es ist das 17. Cen-
ter der DES. Die Gesamtin-
vestition inklusive einer bis
2011 geplanten Moderni-
sierung sowie der Neubau
der A10 Triangel mit

11 000 gm betragt rd. 265
Mio. Euro. Die Hamburger
ECE wird die Realisierung
des Triangel-Neubaus ver-
antworten sowie fur Ver-
mietung, Langzeit-
Management und im Akqui-
sitionsprozess die gesamte
Due Diligence zustandig
sein. Eine langfristige
Fremdfinanzierung in Hohe
von 150 Mio. Euro wird von
der DG HYP Deutsche
Genossenschafts-
Hypothekenbank AG zur
Verfugung gestellt. Nach
den Worten von DES-
Vorstandssprecher Claus-
Matthias Boge ist das A10
mit dann 66 000 gm eines
der grof3ten und bekann-
testen Shopping-Center
Deutschlands, das durch
die A10 Triangel einen wei-
teren Schub erhalt. Fur
ECE-Chef Alexander Ot-
to, ist das A 10 ein span-
nendes Projekt mit viel Po-
tential, das zu den Shop-
ping-Highlights im Raum
Berlin zahlen werde.
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Wihrung ist nach Gross Beobachtung stark beschédigt. Entsprechend ausgepragt ist
das Interesse an materiellen Gegenstandigen, die Sicherheit versprechen. Hinzu
kommt, dass die Fixkosten der russischen Haushalte sehr niedrig sind. Viele Menschen
leben — wenn auch beengt - in einstmals staatlichen Wohnungen, die privatisiert wur-
den und nicht mit Hypotheken belastet sind. So geben die Russen etwa 70% ihres ver-
flgbaren Einkommens fiir den Konsum aus.

Die beengten Wohnverhéltnisse der russischen Bevélkerung préagen aber auch die An-
spriche, die sie an Shopping-Center hat. Der Aspekt Freizeitgestaltung ist wichtig. So
gibt es in jedem lkea-Shopping-Center z. B. eine Eisbahn. Auch die Food Courts sind
riesig, weil das Thema Essen eine grofle Rolle spielt.

Seit 2006 hat Ikea damit begonnen, eine neue Generation von Shopping-Centern zu
entwickeln. Der Schwerpunkt liegt auf Entertainment und Familie. Dabei werden die
Einzelhandelsangebote laut Gross nach Themengruppen geordnet wie z. B. nach Mode
fur die Familie, junger und hoherwertiger Mode, klassische Mode, Elektroartikel,
Sport-Artikel oder Freizeitbekleidung, Dienstleistung, Nahrung und Unterhaltung,
um den Kunden in den riesigen Centern eine bessere Orientierung zu geben.

Auch das Thema Nachhaltigkeit wird bei den neuen Zentren, die auch eine neue Archi-
tektur erhalten, groRgeschrieben, obwohl Energie im rohstoffreichen Russland relativ
billig ist. Da Ikea aber auch Betreiber der Immobilie ist, profitiert das Unternehmen auf
jeden Fall von den Kosteneinsparungen.
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Stockholm: Commerz
Real hat den Kaufvertrag
fur das Shopping-Center
Danderyd Retail Park
(Investitionsvolumen: rd. 28
Mio. Euro) in Stockholm
unterzeichnet. Das Center
besteht aus 9 autarken
Objekten mit einer Mietfla-
che von rd. 14 300 gm. Die
ersten 8 Gebaude sollen im
Winter 2010, das 9. Objekt
im Frihjahr 2011 fertig
sein. Verkaufer des als
Green Building konzipier-
ten Einkaufzentrums ist der
fuhrende danische Projekt-
entwickler TK Develop-
ment, der bereits die
Center Barkaby und Mal-
mé Entre fir Commerz
Real realisiert hat.

Rohmert SMART-Consult

Dienstleistungen fur die Immobilienbranche

Werner Rohmert

Marketing
(Bernhard S. Maier)

Strategie/
Kommunikation

o Marketingkonzeptionen .

e Mediaplanung

¢ Investor Relations
Corporate Publishing

e Interne und externe
Kommunikation

e Strategische Beratung

¢ Immobilienprojektbetreuung

Prospektierung

(Uli Richter)

Komplette Prospekterstel-
lung von der Idee bis hin
zur technischen Abwick-
lung der BAFin-Gestattung

Rufen Sie uns an

07000 764 63 78
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Das Potenzial des russischen Marktes mit seinen 143 Mio. Einwohnern ist auch bei
Einzelhdndlern unbestritten. So hat Gross auf der Mapic in Cannes im November vie-
le Gesprache mit internationalen Einzelhandlern gefuhrt, die nach Russland wollen:
»Viele Retailer haben erkannt, dass Russland ein sehr interessanter Markt ist. Die
Kaufkraft ist doppelt so hoch wie in China und viermal so hoch wie in Indien.” Beein-
druckend findet Gross die Lernbegier der Menschen, ihren Fleil und ihr Engagement,
das Land voranzubringen. Derzeit gehdren laut Ros Business Consulting etwa 21%
der russischen Bevolkerung zur Mittelschicht. Der Anteil wird bis 2020 auf 50-52%
wachsen. ,,Es gibt kaum ein Einzelhandelsunternehmen in Deutschland, das kein
Interesse an Russland hat*, fasst Gross zusammen. ,,Russland wird der grofte
Konsumentenmarkt in Europa sein.*

Bundesverwaltungsgericht setzt Discountern Grenzen

HIR DUSSELDORF. Das Bundesverwaltungsgericht habe mit seinem Grundsatzur-
teil den stark wachsenden Discountern ihre Grenzen aufgezeigt (BVerwG 4 C 1.08;
BVerwG 4 C 2.08, 17.12.2009), stellt der BFW Bundesverband Freier Immobilien-
und Wohnungsunternehmen in einer Stellungnahme zum Urteil Mitte Dezember fest.

Demnach ist der Bau eines Discountmarktes nur dann zuldssig, wenn alteingesessene
Geschafte in der Nachbarschaft nicht geschéadigt werden, heifdt es in dem Urteil aus
Leipzig. Im konkreten Fall hatten zwei Lebensmittel-Discounter geklagt, die sich ge-
gen die Versagung einer Baugenehmigung bzw. eines Vorbescheids
fiir den Bau von Mérkten in Minchen bzw. Kdln wenden.

Nach § 34 Abs. 3 BauGB diirfen von Bauvorhaben, die innerhalb ei-
nes im Zusammenhang bebauten Ortsteils an sich zuldssig sind, keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Ziel
ist die Erhaltung gewachsener stadtebaulicher Strukturen

und die Entwicklung integrierter Lagen auch im Interesse der verbrau-

chernahen Versorgung. ,,Es ist wichtig und notwendig gewesen, dass das
Bundesverwaltungsgericht nunmehr in den Grundsatzentscheidungen

vom 17.12.2009 erstmals ausdricklich klargestellt hat, dass auch solchen
Einkaufsbereichen eine Funktion als ,,zentraler Versorgungsbereich* zu-

kommen kann, die nur ein im Wesentlichen ful3laufiges Einzugsgebiet haben und
damit nur der Nahversorgung dienen kénnen*, so Dr. Johannes Grooterhorst von
der Dusseldorfer Kanzlei Grooterhorst & Partner Rechtsanwaélte: ,,Neuansiedlungen
von Einzelhandel mussen in Zukunft noch stérker als sowieso schon auf die vorhande-
ne Zentrenstruktur in der jeweiligen Gemeinde abgestimmt werden. Diese Grundsétze
gelten auch — wie entschieden - fiir Discounter bis 800 gm Verkaufsflache!*

Auch Katrin Grumme, Vorsitzende des Arbeitskreises Einzelhandel beim BFW Bun-
desverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen sieht darin
»grundsatzlich ein positives Signal“, da der Trend zu einer bewussten Stadtentwick-
lung gefdrdert werde, die den Dialog aller Beteiligten — Einzelhandler, Eigentlimer,
Investoren und Politik — erfordere. Doch statt nur auf Gutachten und Rechtspre-
chung zu reagieren sollten sich Stadte und Gemeinden mit den Einflussfaktoren fir
die Stadtteil- und Innenstadtentwicklung wie Demografie, Nachhaltigkeit und
Attraktivitat auseinandersetzen.

,Der Lebensmitteleinzelhandelsmarkt war in den vergangenen Jahren nicht mehr durch
Bedarfsdeckung, sondern durch einen Verdrangungswettbewerb gekennzeichnet®, so
Grumme weiter. ,,Zwar galt dieser den grolen Mitbewerbern, ist aber verstarkt zu Las-
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Inditex-Gruppe mietet
im Serdika-Center

Rund 3 Monate vor seiner
Eréffnung am 16. Méarz
2010 ist die 51 000 gm gro-
Be Mietflache des Serdika
Center in der bulgarischen
Hauptstadt Sofia bereits zu

Uber 96% vermietet. So
unterzeichnete auch die

spanische Inditex-Gruppe
Mietvertrage fur ihre Kon-
zepte Zara, Bershka, Stra-
divarius und Pull&Bear.
Das Projekt wird realisiert
von der Sparkassen Im-
mobilien AG, die an der
Wiener Borse notiert ist,
und der Hamburger ECE
Projektmanagement, dem
europaischen Marktfiihrer
bei innerstadtischen Ein-
kaufsgalerien. Das Investiti-
onsvolumen belauft sich
auf 210 Mio. Euro. Auf dem
Dach der Einkaufsgalerie
entstehen zudem rd.

32 000 gm Biroflachen. Als
Ankermieter des Centers
mit seinen ca. 220 internati-
onalen und bulgarischen
Geschéfte laut ECE Peek
& Cloppenburg, Techno-
polis, Piccadilly
(Supermarkt), Zara, Huma-
nic, Esprit, New Yorker,
Reserved, Galleria Scan-
dal (Mode) und Hippoland
(Spielzeug). Mehr als 40
Einzelhandelskonzepte
werden erstmals in Sofia
vertreten sein. Rund 60
Einzelhandelskonzepte
kommen aus Bulgarien.
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ten der gewachsenen Stadtstrukturen erfolgt®. Discounter und grof3flachige Lebensmit-
telmarkte sollten aber nicht per se verteufelt werden, da diese Formate fiir eine breite
Bevolkerungsschicht die Versorgungsstruktur mit preiswerten Lebensmitteln darstelle.

,,HOfe am Brihl*“ knGpfen an eine alte Handelstradition an
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Fur Leipzigs Oberbirgermeister Burkhard Jung ist die Entwicklung der neuen ,,Hofe
am Bruhl*“ eine Herzensangelegenheit. Als Relikt aus langst vergangenen Warenhaus-
Tagen steht das als ,,Blechblichse* bekannte Leipziger Wahrzeichen auf dem verwais-
ten Gelénde zwischen dem Bruhl, dem Halleschen Tor, der Richard-Wagner-Strale
und dem Richard-Wagner-Platz - eine Brache und Bauruine mitten in der Stadt.

Schon lange brennt den Leipzigern die Entwicklung des alten Quartiers am Bruhl unter
den Nageln. Auch wenn sich die Top-Lage von Leipzig inzwischen in Petersstrafle
und Grimmaische StrafBe - in Richtung Karstadt, Madler-Passage und Kaufhof -
verschoben hat, so ist der Briihl mit der HainstraRe als Verbindung zur Top-Lage
doch ein Handelsstandort mit Tradition. Bereits im Jahr 1420 habe sich der Bereich als

»Weltstrale der Pelze* und
internationaler Messestandort
fur Rauchwaren, Tuch- und

Modehandler hervorgetan, be-
richtet Matthias Boning, Vor-
standschef der mfi AG in Es-
sen. Seit bekannt wurde, dass
die mfi als Entwickler und Eu-
rohypo als Kreditgeber das
Shopping-Center ,,Hofe am
Briihl*“ realisieren werden, kann
Burgermeister Jung konstatie-
ren, dass das Interesse an der
Umgebung des Standortes wieder gestiegen ist. Immerhin haben sich Marken wie New
Yorker und H & M in der Hainstralle angesiedelt. Fiir Frequenz im Quartier sorgt der
Kundenstrom zwischen der StraRenbahnhaltestelle am Trondlinring, an der Blech-
biichse vorbei durch die Hainstral3e in die Innenstadt.

Damit die Essener im 1. Quartal mit den Bauarbeiten beginnen kénnen, berreichte
Oberbiirgermeister Jung kurz vor Weihnachten — quasi als vorgezogene Bescherung —
mfi-Chef Boéning die Teilgenehmigung. Im ersten Schritt wird Anfang 2010 die
»Blechbiichse®, die urspriinglich1907/08 vom Leipziger Architekten Emil Franz Han-
sel als ,,Kaufhaus am Briuhl* erbaut wurde, abgerissen. Die typische Blech-Fassade
aus den spateren DDR-Zeiten, die dem Warenhaus den Namen gab, wird zuvor -
wenn maoglich - sorgféltig abgetragen, gereinigt und spater an dem Teil des neuen
Shopping-Centers wieder angebracht, der an den Richard-Wagner-Platz heran reicht.

Die traditionelle Griinderzeit-Fassade hinter der Blechfassade war laut Boning wahrend
des Krieges stark beschadigt worden, so dass sie kaum erhalten werden kann. Zudem
héngt das Herz der Leipziger inzwischen an der Blechfassade. Von der Griinderzeit-
Fassade wird ein 15 m langes Teilsttick erhalten, das vom Innenraum aus zu sehen sein
wird. Mit den Tiefbauarbeiten will mfi Ende Marz/Anfang April 2010 beginnen.

Um dem Charakter der Stadt Leipzig, die laut Baubtirgermeister Martin zur Nedden
gepragt wird von ihren insgesamt 30 Passagen und Hofen — den meisten in Europa -,
Rechnung zu tragen, werden auch die ,,Héfe am Briihl“ unter Regie der Berliner Archi-
tekten Grintuch Ernst dieses Thema aufgreifen. Dem Zeitgeist einer integrativen
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Multi entwickelt
Stadtquartier NeuerMarkt

Die Firmengruppe Max
Bogl hat in Neumarkt in
der Oberpfalz eine inner-
stadtische Brache am Un-
teren Tor von ca. 28 000

gm Grole erworben. Ge-
plant wird dort eine Innen-
stadtentwicklung mit Ein-
zelhandelsschwerpunkt. Mit
der Projektentwicklung,
Vermietung und dem spa-
teren Centermanagement
hat Max Boégl die Duisbur-
ger Multi Development
beauftragt. Mit dem
»Stadtquartier Neuer-
Markt“ soll eine lebendige
Mischung aus urbanen Nut-
zungen entstehen mit Ein-
zelhandel, Gastronomie
und Dienstleistung im Erd-
geschoss, sowie Gastrono-
mie, Blrordaumen, Wohnun-
gen und einem Hotel im 1.
und 2. Obergeschoss bzw.
im Dachgeschoss. Das
Untergeschoss ist fiir 800
Parkplatze und die Anliefe-
rung vorgesehen. Ein zent-
rales Thema bei der Ver-
kehrserschlieBung ist die
ebenerdige fuRlaufige An-
bindung zwischen Unterem
Markt und dem ,Stadt-
quartier Neuer Markt“. Die
Gesamtmietflache des Ob-
jekts wird nach Angaben
von Multi Development
insgesamt 27 000 gm
betragen, davon sind

12 500 gm fir Einzelhandel
und 2 300 gm fur Gastrono-
mie vorgesehen. Das In-
vestitionsvolumen betragt
etwa 65 Mio. Euro.
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Stadtentwicklung folgend, werden die Geschafte im Erdgeschoss des Centers zum
Bruhl hin nach auBBen offen sein, das Center wird von Passagen und Héfen durchzogen.
Als besonderes Highlight bietet das Center 25 m hohe Decken.

Dass das Angebot in der 600 mal 800 Meter groRen Leipziger Innenstadt seit der Wen-
de 1990 mit den beiden Warenh&usern Karstadt und Kaufhof, den Bekleidungskauf-
hdusern P & C sowie Breuninger und vielen weiteren Modeanbietern bereits heute
beeindruckend ist, ist den Erbauern der Hofe am Brihl durchaus bewusst. Hinzu
kommt, dass Leipzig mit seinen aktuell 512 000 Einwohnern im Krieg kaum zerstort
wurde und so ein wirklich beindruckendes Ambiente bietet.

Vieles ist schon vorhanden. Dennoch kommt auch der Dusseldorfer Immobilienbera-
ter Comfort in seinem Marktbericht zu dem Ergebnis, dass die Nachfrage nach
,,zeltgemaBen Ladenlokalen in den Toplagen der City konstant hoch ist und mit-
1A hin auch nicht immer befrie-
digt werden* kann, obwohl die
Einzelhandelsflaiche mit den
zahlreichen Neuer6ffnung in der
Innenstadt beachtlich gewach-
sen sei. Hinzu kommen die
W Shopping-Center vor den Toren
i der Stadt und die Promenaden
M der ECE im Leipziger Bahn-
hof, die von dem geplanten City
-Tunnel zwischen Bahnhof und
City profitieren durften.

Modell ,,H6fe am Brihl*

Nach Einschatzung von mfi-Vorstand Marcus Huttermann sind jedoch manche in-
nerstadtische Verkaufsflachen so konzipiert, dass sie dem Mieter kaum noch Erweite-
rungsmoglichkeiten bieten. Ein Thema, das den Einzelhandel mit Blick auf wachsende
Sortimente und gerdumigere Présentation immer wieder bewegt. Hier wollen die ,,Hofe
am Briihl“ mit neuen modernen Flachen eine Alternative bieten.

Mit einer Kaufkraftkennziffer von 89,6 (nach Kemper’s Jones Lang LaSalle) liegt
Leipzig als beliebteste Einkaufsstadt Ostdeutschlands (ohne Berlin) zwar noch deutlich
unter dem Bundesdurchschnitt — eine Tatsache, die alle ostdeutschen Stadte prégt -,
doch gehort Leipzig zu den deutschen Stadten, die noch wachsen, wie Birgermeister
Jung betont. Bis 2029 soll die Bevdélkerung auf 541 000 steigen.

Leipzig hatte in den 1930er-Jahren 700 000 Einwohner

Seit etwa 1999, als die Stadt durch ihre Regional- und Stadtplanung die Ansiedlung
in der City forciert hat, konnte laut Jung der Zug an den Stadtrand umgekehrt und das
Interesse von Konsumenten und Einzelhandel an der Innenstadt gestarkt werden. Die
Zentralitatskennziffer von 110,3 (Kemper’s JLL) dokumentiert, dass aus dem Umland
viel Kaufkraft in die Leipziger Innenstadt fliet. ,,Leipzig hat ein sehr groRes Einzugs-
gebiet”, bestétigt auch Eberhard Stegner, Geschaftsfihrer von GfK Geomarketing.
Laut Oberbiirgermeister Jung reicht es von Zwickau bis Altenburg und Magdeburg.

Dass Leipzig noch Potenzial hat, zeigt der Blick in die Vergangenheit. In den 1930er-
Jahren hatte die Stadt 700 000 Einwohner, ausgelegt ist die Infrastruktur fiir 1 Mio.
Bewohner. Auch bei der Ausstattung mit innerstadtischer Verkaufsflache sieht Stegner
noch Nachholbedarf verglichen mit dhnlich groRen Stadten wie NUrnberg und Hanno-
ver, wo die Werte bei 210000 gm und 240 000 gm liegen. Leipzig bringt es auf
140 000 gm. Die Hofe am Brihl steuern weitere 27 500 gm (ohne Gastronomie)
bei. Doch Stegner sieht noch einen anderen Vorteil: ,,Das, was Innenstadt ausmacht
ist, dass sich die Passanten zwischen Magneten bewegen konnen.“ Die Hofe
markieren einen Pol zur Innenstadt.
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Hamborner nimmt letzte
Hirde zum REIT

Die im Prime Standard no-
tierte Hamborner AG aus
Duisburg erfillt nach eige-
nen Angaben die Voraus-
setzungen fur die Umwand-
lung in eine REIT-AG und
hat den Wechsel zum 1.
Januar 2010 beantragt. Die
letzte Bedingung war, dass
nach dem REIT-Gesetz
kein Aktionar mit 10% und
mehr direkt an einem REIT
beteiligt sein darf. Deshalb
hat die HSH Real Estate
AG, die 50,32% uber die
HSH-RE Beteiligungs
GmbH und 2,39% direkt
hielt, 6 neue Gesellschaf-
ten gegriindet und ihren
Anteil an diese Ubertragen.
.Durch den Split unserer
Anteile auf 6 Gesellschaf-
ten werden wir auch flexib-
ler, um unser Engagement
an der Hamborner AG mit-
telfristig deutlich zu redu-
zieren®, erlautert Marc
Weinstock, Vorstands-
chef der HSH Real Estate.
Hamborner dirfte damit der
erste deutsche REIT sein,
der durch Umwandlung
einer langjahrigen Immobi-
lien AG entsteht. Hambor-
ner will sein Portfolio im
Wert von 310 Mio. Euro
deutlich ausbauen.

Joey’'s Pizza mit
stetigem Wachstum

Stabiles Wachstum bei
Joey’s Pizza: Gegen

den Trend im Gastge-
werbe verzeichnet Joey’s
als einer der Marktfiihrer
im deutschen Pizza-
Delivery 2009 eine positive
Umsatzentwicklung.
.Bereits mit den jetzt ge-
planten Neuer6ffnungen
2010 ubertreffen wir unser
Rekordjahr 2006, teilen die
Geschaftsfuhrer Karsten
Freigang und Friedrich
Niemax zufrieden mit.
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Um das innerstadtische Angebot zu erganzen setzt die mfi auf das Thema Nahversor-
gung und wird im Basement einen 3 000 gm groRen Verbrauchermarkt ansiedeln, nebst
820 Parkplétzen flr den Abtransport. Damit schlief3t sie eine Liicke im Innenstadtange-
bot. Hier wird auch das vielfaltige Gastronomie-Angebot mit neuen Trends angesiedelt
sein. Zudem konnte die Drogerie-Kette dm bereits als Mieter gewonnen werden.

GroRRen Raum auf 6 000 gm wird auch ein Elektronikfachmarkt einnehmen. Und um
junge Konsumenten anzusprechen, will mfi im Multimedia-Bereich neue Wege be-
schreiten. Im Drey-Schwanenhof, das ist einer der verschiedenen Hofe des Centers,
sollen Internet, Multimedia, Interaktion und Kommunikation in den Verkaufsprozess
eingebaut werden. Entsprechend ,,cool”“ wird hier auch die Architektur gestaltet.
Zielgruppe ist die junge ,,Net-Generation“.

Der Bereich fir die alteren Konsumenten mit den Schwerpunkten ,,Verkauf als Insze-
nierung des Erlebnisses und der Emotionen* wird in den mittleren Hofen, dem Goe-
thehof und dem Plauenschen Hof, zu finden sein. Die Fashion- und Lifestyle-
bewussten werden ihre Einkaufswelt im Lattermanns Hof finden, bei viel Luxus in
der Architektur und goldenen Vitrinen mit den neuen Mode-Looks. Last not least bietet
der Bereich ,,play-lab* Sortimente fir Kinder und Freizeitangebote. Bestechen will die
mfi mit neuen Angebotsformen im Einzelhandel.

Laut mfi-Vorstand Hittermann dirfte zum Baustart etwa 50% der Flache vermietet
sein. Die Eroffnung ist fir Herbst 2011 geplant.

Unflexible Preise: Die unsichtbare Hand des Marktes wird es
letztlich doch richten

Stefan Wundrak, Research Manager Henderson Global Investor, London

Der deutsche Immobilienmarkt ist im Ausland fir seine Stabilitat bekannt. Viele aus-
landische Marktbeobachter betrachten dies aber mit Argwohn, da sie nicht ganz

. nachvollziehen kénnen, wie die Bewertungen zu Stande kom-
men. Auch wundern sich viele Uber den Stolz der deutschen
Branche auf die Marktstabilitéat, da sie auch als Mangel an
Flexibilitat interpretiert werden kann.

Auslandische Beobachter tibersehen jedoch oft, dass die Stabili-
tat teilweise fundamentale Griinde hat. Deutschland ist das
einzige grofRRe polyzentrische Land Europas. Es hat kein ein-
deutiges Zentrum. Keine Stadt oder Region ist landesweit so
bestimmend, dass es zu atemberaubenden Mietsteigerungen
kommen kdnnte. Anderswo in Europa erzeugt die Erwartung
starker Mietpreiszuwéchse dagegen immer wieder Spekulations-
blasen. Umgekehrt ist dann im Abschwung oft eine enorme Fallhéhe bei den Mieten
gegeben, was kurzfristig extreme Preisriickgénge auslésen kann.

In Deutschland gibt man sich mit der natiirlich bedingten Stabilitat des Marktes aller-
dings noch nicht zufrieden. Dies ist an den Indizes von IPD abzulesen, die auf realen
Gutachterbewertungen beruhen. Im Gegensatz zu den vergleichbaren Indizes der euro-
paischen Nachbarn, die regelmaRig zweistellige Wertverédnderungen in einem Jahr zei-
gen, bleiben die Ausschlage des deutschen DIX immer sehr nahe bei null.

Der DIX zeigt seit 1996 fast durchgehend jahrliche Wertverluste, mit Ausnahme von
winzigen Zuwdchsen in den New-Economy-Boom-Jahren 2000 (+ 0,4%) und 2001
(+0,2%). Sogar in den Aufschwung-Jahren 2006 und 2007, als auslandisches Kapital
den Markt zusétzlich anheizte, blieb der Index beharrlich in den roten Zahlen.

Die Gemeinde der deutschen Immobiliensachverstandigen betont regelmaRig,
dass die angegebenen Werte Marktpreise zum gegebenen Zeitpunkt darstellten
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KoéIn: Das Immobilienbera-
tungsunternehmen CB Ri-
chard Ellis (CBRE) uber-
nimmt ab 1. Januar 2010
das Property- und Center
Management sowie das
Vermietungsmandat der

Neumarkt Galerie in der
Innenstadt von Kéln. Die
Neumarkt Galerie mit

32 000 gm Gesamtflache
befindet sich an einem der
wichtigsten Verkehrskno-
tenpunkte in der Kolner
Innenstadt. Die Frequenz
und die Bekanntheit der
Immobilien ermdglichen
laut CBRE Spielraum bei
der Weiterentwicklung des
Branchenmixes sowie die
Optimierung der Aufent-
haltsqualitat. Auch die Po-
sitionierung in Bezug auf
das Marketing soll optimiert
werden. Die Galerie am
Koélner Neumarkt hat rd.
17 000 gm Handelsflache
und 15 300 Buro- und
Praxisflache.

Hamburg: Die Albrecht &
Dill Cosmetics GmbH
mietete gut 40 gm Ver-
kaufsflache fir die Parfii-
merie Sahling-Best of
Beauty in der Poststralie 2
—4 in Hamburg Uber die
Retail-Berater von BNP
Paribas Real Estate. Ver-
mieter ist ein privater Ei-
gentiimer. Albrecht & Dill
ist ein traditionsreiches,
hanseatisches Handels-
haus, das sich zunachst
auf den Import von Rohka-
kao, Gewirzen und Kaffee
spezialisiert hatte und spa-
ter eine Parfiimerie- und
eine Kosmetikabteilung
aufgebaut hatte.
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und damit kein methodischer Unterschied zum angelsachsischen mark-to-market-
Ansatz bestlinde. Die Daten sprechen allerdings eine andere Sprache. Sie legen nahe,
dass die Immobilienwerte schon in den 1980er-Jahren und besonders im Wiederverei-
nigungsboom Anfang der 1990er stark nach oben geschrieben wurden und seitdem ein
langsamer Abbau vollzogen wird, der aufgrund der deutschen Stabilitdtsmaxime nur in
Trippelschritten vorangeht und daher Jahrzehnte dauert.

Die deutschen Sachverstandigen haben zwar in der Tat den jingsten Boom igno-
riert. Sie hielten die Preise vergleichsweise stabil. Der Grund war aber: Es blieb ih-
nen nichts anderes ubrig. Die Bewertungen lagen in Deutschland immer noch derart
hoch - trotz eines Jahrzehnts der sukzessiven Wertriickgange - dass ein weiterer An-
stieg selbst im Boom nicht mehr mdglich gewesen waére.

Ende 2007 lag die durchschnittliche Nettorendite fir deutsche Einzelhandelsobjekte im
IPD-Index bei 5% und damit praktisch genauso niedrig wie in Grol3britannien
(4,9%), Spanien (5%) oder Frankreich (4,8%), wo die Werte mark-to-market ganz
offensichtlich in den Himmel geschrieben worden waren. Seit der Krise kam es zwar
auch hierzulande zu Preisriickgédngen. Angesichts der tiefen wirtschaftlichen Rezes-
sion haben sich die Marktpreise in Deutschland trotzdem erstaunlich stabil
gehalten. Deutsche Top-Einkaufszentren gehdren mit Nettoanfangsrenditen von
aktuell 5,5% zu den teuersten in Europa.

Riickgang der Werte von Gewerbeimmobilien seit Mitte 2007 bis Ende 2009

-15

Niederlande
Frankreich

-25

Spanien

-35

-45

-55

Blro-, Handels— und Logistikimmobilien; Quelle: Henderson Global Investors

Makler sprechen derzeit oft davon, dass es durchaus gentigend Angebot und Nachfrage
fur Objekte am Markt gebe, dass aber meist 100 Basispunkte zwischen den Preisvor-
stellungen von potenziellen K&ufern und Verkdufern lagen. Hier zeigen sich die Aus-
wirkungen der Stabilitatsfixierung am deutschen Immobilienmarkt. Preisverdnderun-
gen gelten als Teufelszeug und man riskiert lieber einen Marktstillstand, als sich
flexibel auf neue wirtschaftliche Gegebenheiten einzustellen.

Bis 2006 waren internationale Investoren dem deutschen Markt mehr als 15 Jahre lang
fast vollig fern geblieben, weil die Preise sehr hoch angesiedelt waren. Der deutsche
Immobilienmarkt droht heute wieder in die gleiche Falle zu tappen. Statt reinen Tisch
zu machen, wird versucht, die Preise in der Rezession hoch zu halten. Die Sachver-
stdndigenwerte, die der natirlichen Stabilitat des deutschen Marktes noch eine zusétzli-
che Stabilisierung hinzufiigen, haben daran ihren Anteil. Fir ausléndische Beobachter
jedenfalls ist es nur schwer nachzuvollziehen, dass die geringen Schwankungen des
Immobilienbarometers DIX nur als Stérke fiir den deutschen Immobilienmarkt gewer-
tet werden. Zum Vergleich: Wirde das deutsche Aktienbarometer DAX zwei Jahrzehn-
te lang um die 7 000 Punkte liegen, wiirde dies als klares Marktversagen eingestuft.
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Media Markt will die
Chinesen gewinnen

Media Markt geht nach
China. Nach Mitteilung der
Dusseldorfer Metro Group
wurde deshalb Ende 2009
ein Joint-Venture-Vertrag
mit dem chinesischen Un-
ternehmen Foxconn Tech-
nology Group gegrundet,
um die Expansion gemein-
sam voran zu treiben. Da
sich die Konsumgewohn-
heiten von Land zu Land
unterscheiden, holen sich
Handelsunternehmen beim
Eintritt in neue Markte hei-
misches Know-how in Form
von Joint-Ventures an
Bord. Metro ist an dem
Joint-Venture mit 75% und
Foxconn mit 25% beteiligt.

ProMarkt iibernimmt
Online-Fachmarkt myby

Die zur Kélner Rewe
Group gehérende Unter-
haltungselektronikkette
ProMarkt Ubernimmt

die insolvente Arcandor-
Tochter myby GmbH &
Co. KG, Dusseldorf. Myby
bietet im Internet ein preis-
glnstiges Angebot u. a.
aus klassischer Unterhal-
tungselektronik, Haushalts-
geraten, Computer/IT, Te-
lekommunikation und Foto
an. Das Bundeskartellamt
muss noch zustimmen. Die
Mitarbeiter werden Uber-
nommen. ,Mit myby ergan-
zen wir unsere grofR¥flachi-
gen stationaren Fachmark-
te mit einem leistungsstar-
ken E-Commerce-Shop,
der unserem Geschaft
wichtige neue Impulse ge-
ben wird“, sagt Jan Ku-
nath, Leiter Fachmarkte
der Rewe Group. Zuvor
hatte ProMarkt 10 Pro-
markt.de-Standorte von
der Berliner ProMarkt Han-
dels GmbH tbernommen.
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Die Folge der kinstlichen Preisstabilitat: In Deutschland wird es noch Jahre dau-
ern bis die Marktpreise wieder Werte erreichen, die Immobilieneigentimer in
ihren Gutachten stehen haben. Die Gutachterwerte werden dann jahrelang scheinbar
still stehen oder sogar etwas fallen, wahrend gleichzeitig im Rest Europas attraktive
Wachstumsraten gemeldet werden.

Die aktuelle Diskussion zeigt: Deutsche Gutachter sprechen eben doch von
»hachhaltigen Werten und nicht von aktuellen Marktpreisen. Die Gutachter miissen
sich dann aber die Frage gefallen lassen, woher sie diese angeblich ,nachhaltigen
Werte nehmen? Preise werden auf Mérkten durch Angebot und Nachfrage gebildet.
Der Immobilienmarkt in Deutschland ist Teil der globalen Finanzmarkte. Woher wis-
sen die deutschen Gutachter, welche Vermdgenspreise in diesem Kontext
»-hachhaltig®“ oder langfristig erzielbar sind? Wer wirde zum Beispiel auf die Idee
kommen, einen akademisch berechneten ,,nachhaltigen* Preis seines Aktienportfolios
statt des tatsachlichen Marktpreises in seine Blicher zu schreiben?

Nur am Immobilienmarkt kommt man wegen der inhdrenten Intransparenz da-
mit durch, Werte in den leeren Raum hinein zu definieren. Dem Markt wird quasi
nahe gelegt, wo er sich einzupendeln habe — am Ende entscheidet aber doch der Markt.
Da kdénnen noch so viele ,,nachhaltige” Werte ermittelt werden, die unsichtbare Hand
des Marktes wird es letztlich doch richten.

Auf Basis unterschiedlicher Quellen schatzt Henderson Global Investors, wie sich
die Werte nach der mark-to-market Methode in Europa tatséchlich verdndert haben.
Das Ergebnis Uberrascht nicht. Deutschland war tatséchlich stabiler als die meisten
Nachbarlénder. Trotzdem haben die Preise nachgegeben. Im Schnitt sind deutsche
Gewerbeimmobilien heute etwa 22% gunstiger als zum Markthéhepunkt Mitte
2007. Die deutschen Immobiliengutachten spiegeln das nicht ausreichend wieder.

Hightech im Flachdach: Moderne Technik gegen Lecks

Dipl.-Ing. Andreas Rddel,
Geschaftsfiilhrer PROGEO Monitoring GmbH, Grolibeeren bei Berlin

Undichte Flachdécher sind ein Thema, das den grof¥flachigen Einzelhandel wie
SB-Warenhéauser, Fachmérkte, Nahversorgungs- und Fachmarktzentren, Supermérkte
und Shopping-Center stets verfolgt. Das Szenario ist bekannt: Unbemerkte Leckagen in
der Abdichtung lassen Wasser eindringen. Dammung und Konstruk-
tion nehmen Schaden — im schlimmsten Fall bis zum Einsturz, wie
die Katastrophe bei der Sporthalle von Bad Reichenhall 2006 zeig-
te. Computergesteuerte Uberwachungssysteme als Leckmelde-
anlagen bieten hier Lésungen.

Undichte Stellen kdnnen schon nach wenigen Jahren und auch
schon bei neu errichteten Geb&uden auftreten. Ein grofRes Problem
ist vielfach auch die nachtrégliche Installation von Photovoltaik-
| Anlagen, wodurch undichte Stellen entstehen kénnen. Selten sind
jedoch Materialfehler Grund fiir das Versagen der Abdichtung. Oft
mangelt es an der erforderlichen systematischen Uberpriifung auf Dichtheit, um kleins-
te Schéden sofort zu finden und zu beseitigen.

Die Flachdachbauweise mit ihrer meist diinnen membranartigen Abdichtung und der
unterhalb angeordneten Dammung, mit Dampfsperre und statischer Konstruktion ist
heute weit verbreitet. Egal, ob es sich dabei um ein klassisches Flachdach handelt oder
um ein in Flachdachbauweise errichtetes Gefalle,- Pult- oder Tonnendach: Die Kon-
struktion ist wegen der geringen Dicke und der begrenzten mechanischen Wider-
standskraft im Vergleich zu anderen Bauweisen aber anfallig.
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Karlsruhe: Die Redevco
Services Deutschland
GmbH mit Sitz in Dussel-
dorf hat eine 4-geschossige
Handelsimmobilie in Karls-
ruhe an die Wirttembergi-
sche Lebensversiche-
rung AG, Stuttgart, ein
Unternehmen der Stuttgar-
ter Wiustenrot & Wurttem-
bergische-Gruppe, veréu-
Bert. Das Objekt mit einer
Verkaufsflache von rund

8 100 gm ist langfristig an
den Textilfilialisten C&A
vermietet. Das 1999 kom-
plett renovierte Geschafts-
haus befindet sich in der
Kaiserstral3e, in bester La-
ge am Anfang der Karlsru-
her FuRgangerzone.

Spanien: Die Warburg -
Henderson Kapitalanla-
gegesellschaft fur Immo-
bilien mbH, Hamburg, hat
fur 94 Mio. Euro das zu
100% vermietete Einkaufs-
zentrum Nervion Plaza in
der Innenstadt von Sevilla
erworben. Die Brutto-
Ankaufsrendite liegt bei
7,6%. Weitere Eckdaten:
Fertigstellung 1997, rund
16 000 gm vermietbare
Flache, etwa 1 300 Park-
platze. Zu den Hauptmie-
tern gehdren H&M, Zara,
Mango und Benetton. Das
Objekt wird zu gleichen
Teilen fur einen Poolfonds
der KAG und den Warburg
- Henderson European
Core Property Fund No. 1
erworben. Warburg Hen-
derson nutzt die niedrigen
Preise in Spanien fur sein
antizyklisches Engagement
in ein Top-Objekt.

Kdln: Ein institutioneller
Investor hat das Wohn- und
Geschéaftshaus in der Kem-
pener StralRe in KoIn-
Nippes aus dem Jahr
1908/2008-2009 mit 10
Wohneinheiten, 3 Gewer-
beeinheiten einer Privatper-
son erworben. Vermittelnd
tatig war Engel & Voélkers
Commercial Koln.
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Selbst kleinste Beschadigungen der Abdichtung fiihren zwangslaufig zu Wassereintrit-
ten unterhalb der Abdichtungsebene. Im ginstigsten Fall ist der Wassereintritt so stark,
dass er als Leckage schnell erkannt wird. Die systematische Lokalisierung der Schéden
ist dann meist das kostentreibende Problem, denn das Anbringen eines Flickens auf der
Abdichtung ist eigentlich eine Bagatelle - wenn man weil3, wo.

Meist bleibt die Beschddigung an der Abdichtung jedoch unerkannt. Der D&mm-
stoff oder die Baustoffe der tragenden Konstruktion saugen das Wasser auf. Der Was-
sereintritt in das Gebdude erfolgt aber erst, wenn das Wasserspeicherungsvermdgen
erschopft ist. Manchmal bilden sich auf der Dampfsperre Pfltzen, in denen der D&mm-
stoff liegt. Und der saugt sich
| kontinuierlich mit Wasser voll,
so dass die Dachkonstruktion
bauphysikalisch ihre Aufgabe
nicht mehr erfllt. Die Wasser-
anreicherung verschlechtert die
Warmeleitfahigkeit der Damm-
{ schicht — mit gravierenden Fol-
* 1 gen: Die Taupunktebene - der
gedachte Bereich senkrecht
zum Temperaturgradienten an
der Geb&dudeaul3enhille und im
Mauerwerk, bei dem es aufgrund der Temperatur und des Wasserdampfpartialdruckes
zur Kondensation kommt - verlagert sich in das Geb&ude. Ist dann die Dampfsperre
nicht luftdicht zum Gebadudeinneren ausgefiihrt, auch das ist in der Praxis oft der Fall,
wird feuchtebeladene Raumluft in die Dachkonstruktion hinein transportiert.

Der Wasseranfall im Dachpaket wird durch Auskondensieren des enthaltenen Wasser-
dampfs beschleunigt. Dass bereits kleine undichte Stellen zu einem relativ groRen
Wasseranfall fihren kdnnen, kennt jeder vom Eisansatz in einem alten Kihlschrank,
bei dem die Turabdichtung nicht mehr einwandfrei funktioniert.

Ohne systematische Diagnose und regelméaRige Schadensbekdmpfung entstehen
friher oder spéater an jedem Bauwerksystem substanzielle Schéden. Diese ziehen
dann fast immer umfangreiche SanierungsmalRnahmen nach sich. Mit Kosten, die hau-
fig weit Uber das hinausgehen, was fir die Pflege und Instandhaltung Uber die Jahre
hatte aufgewendet werden missen. Im schlimmsten Fall droht aber nicht allein das fi-
nanzielle Desaster, sondern der Schaden ist so gravierend, dass es zur Katastrophe
kommt - wie in Bad Reichenhall und im polnischen Kattowitz.

Dennoch gilt auch heute noch vor allem das Prinzip ,,Instandsetzung statt In-
standhaltung*. Deutschland leistet sich zwar die hochsten Sicherheitsstandards fur
die Sollbeschaffenheit und Sicherheitsausstattung von Gebéduden. Der Staat verordnet
komplizierte Genehmigungsverfahren, um diese Standards in der Praxis zu garantieren.
Doch was nitzen strenge Regeln und das Prinzip der staatlichen Bauaufsicht,
wenn nach Fertigstellung und Abnahme eines Geb&udes niemand hinterfragt, ob
das Geb&dude auch weiterhin sicher ist?

Dabei ist unstrittig, dass systematische Wartung und Instandhaltung auf Basis objekti-
ver, messharer Informationen Voraussetzung fiir die langfristige Sollbeschaffenheit
und Kkalkulierbare Sicherheit eines technischen Systems sind. Und es ist klar, dass das
Sicherheitskonzept am Ende wirtschaftlicher ist, als die reaktive Schadensbeseitigung.

Eine visuelle Inspektion wie sie die bereits erwéhnte ,,Richtlinie fur die Uberwa-
chung der Verkehrssicherheit von baulichen Anlagen des Bundes* vorschreibt, ist
dabei nur bedingt geeignet, Schaden und Fehlfunktionen bei Flachdachern syste-
matisch zu erkennen und zu bewerten. Denn Flachdacher kénnen wegen ihres
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Disseldorf: Fortschritt
beim Andreasquartier

Der Dusseldorfer Stadtrat
hat dem Bebauungsplan
des Andreasquartiers
zugestimmt. Damit ist si-
chergestellt, dass die Fran-
konia Eurobau AG und die
Immofinanz AG mit den
weiteren Planungen fir die
Neugestaltung des ehema-
ligen Amts- und Landge-
richts Dusseldorf begin-
nen kénnen. Mitten in der
Dusseldorfer Altstadt - zwi-
schen Hofgarten/Grabbe-
platz und der Rheinufer
Promenade am Burgplatz
soll ein neues Premium-
Stadtquartier entstehen.
Frankonia plant an dem
ehemaligen Gerichtssitz
exklusive Wohnungen, re-
préasentative Buros, Servi-
ced Appartements sowie
Gastronomie- und Handels-
flachen. Die historische und
denkmalgeschitzte Bau-
substanz des alten Amts-
gerichts soll erhalten wer-
den. Mit dem Baustart ist
nicht vor Sommer 2010 zu
rechnen. Gesamtinvestiti-
on: Ca. 300 Mio. Euro.

Deals

LeiriaShopping, das neue
Einkaufszentrum von So-
nae Sierra im portugiesi-
schen Leiria wird im Marz
2010 erdffnet. Das 79 Mio.
Euro teure Center mit

44 395 gm Gesamtmietfla-
che und 124 Shops ist zu
97% vermietet.

Wien: Das Gerngross
CityCenter in Wien wird
modernisiert. Das Objekt
gehort seit 2004 zum
Liegenschaftsvermogen
des Offenen Immobilien-
fonds Deka-Immobi-
lienEuropa. Die Kosten fir
den Umbau werden etwa
40 Mio. Euro betragen.
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Aufbaus nicht visuell kontrolliert werden: Weder von der AuRenseite noch von der
Innenseite ist ein Einblick in den Schichtenaufbau méglich.

Zwar konnte man zu Prifzwecken Kontroll6ffnungen von oben in die Abdichtung oder
von unten durch die Decken- und Dampfsperrenkonstruktion anbringen. Der Nutzen
ware jedoch gering, da der ZW|schenraum melst voIIstandlg m|t Dammstoff gefullt ist.
Eine Prufung ist daher nur : i
unmittelbar an der Offnung
moglich. Wie es wenige Me-
ter weiter aussieht, kann
nicht beurteilt werden. Zu-
dem ist es absurd, die Kom-
ponenten zu beschadigen,
die dicht sein sollen - nur
um nachzusehen, ob sie tat- - - <
siachlich  unversehrt sind. BMW-Gebaude mit Leckmeldeanlage und Solaranlage
Verléassliche Aussagen tber den Zustand innerhalb des Daches kann nur ein enges
oder gar vollflachiges Prufraster liefern.

W m

Wenn aber nicht eindeutig nachgewiesen werden kann, dass die Abdichtung funktio-
niert, wie wird dann das Problem verl&sslich eingegrenzt? Eigentlich gar nicht. Und so
gibt es Flachdécher, bei denen die Sachverstandigen seit Jahren nach den Ursachen fir
Wassereintritte suchen, ohne der Lésung einen Schritt ndher zu kommen. Aus reiner
Verzweiflung wird dann sogar eine Komplettsanierung durchgefiihrt, obwohl das Dach
von der werkstofflichen Seite her noch lange nicht an der Grenze der Lebensdauer ist.
Das zeigt die klaren Grenzen visueller Inspektionen.

Doch es gibt schon seit langem ausgereifte vollautomatische Uberwachungstechno-
logien, die aber noch zu wenig bekannt sind. Diese Monitoringsysteme mussten
langst Standard in der Uberwachung offentlicher Bauwerke sein. Gerade im Be-
reich der strukturellen Bauwerkssicherheit kénnte sich eine neue, zeitgemalie Sicher-
heitsqualitdt durchsetzen — Sicherheit auf der Grundlage aktueller, objektiver und
detaillierter Informationen Gber den Bauwerkszustand.

Durch die Installation eines automatischen Informationssystems werden diese Schwé-
chen der klassischen Ortung von Leckagen mehr als ausgeglichen. Wird das Flachdach
mit diesem System ausgeristet, kann jederzeit ein objektiver Nachweis Uber die Funk-
tionsfahigkeit der Abdichtung geliefert werden: von der Fertigstellung der Abdichtung
bis zum Ende der werkstofflichen Lebensdauer und der notwendigen Erneuerung der
Abdichtung. Die Vorteile des modernen Uberwachungssystems sind klar: Es bemerkt
sofort undichte Stellen durch die Feuchtigkeit, die in das Bauwerk eindringt. Auch
kleinste Undichtheiten werden sofort und zuverldssig angezeigt.

Kernelement einer Leckmeldeanlage ist eine diinne Kontaktlage aus leitfahigem
Glasvlies oder Polypropylen, die vollflachig unterhalb der Abdichtung verlegt
wird. Werden die elektrisch leitfahige Kontaktlage und eine Gegenelektrode auf der
feuchten Oberseite der Abdichtung in einen Stromkreis geschaltet, so flief3t darin so-
lange kein Strom, wie Kontaktlage und Gegenelektrode von der intakten Abdichtung
getrennt werden. Ist jedoch eine Leckage vorhanden, kommt es im Vlies an der Stelle
zu einer lokalen Spannungserhéhung, die im Augenblick des Wassereintritts bei per-
manent messenden Leckmeldeanlagen erkannt wird. Uber die gemessene ortliche Ver-
teilung der Spannung wird die Position der Leckage ermittelt.

Per Bildschirm kann der Dichtigkeitszustand der Dachabdichtung kontrolliert
werden. Die von der Leckmeldeanlage ermittelten Datensétze konnen uber einen Web-
browser abgerufen und visualisiert werden. Mit diesen automatischen und permanent
messenden Condition Monitoring Systemen lassen sich Leckagen leicht lokalisieren.
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Comfort legt
Marktbericht 2009/10 vor

Comfort hat seinen Markt-
bericht 2009/2010 vorge-
legt. Er gibt einen Uberblick
Uber die 1A-Lagen in 60
wichtigen deutschen Innen-
stadten. Zudem gibt es im
Anhang die Mietpreise in
den Top-Lagen und die
einzelhandelsrelevanten
Kennzahlen von 170 deut-
schen Stadten. Weitere
Daten: Die Kennzahlen fur
Kaufkraft, Zentralitat, der
Entwicklung der Einwoh-
nerzahlen, die Arbeitslo-
senquote, sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte
und die Kaufpreisentwick-
lung in den 170 Stadten.
Der Comfort-City-Index
zeigt auf einen Blick die
Attraktivitat des jeweiligen
Standortes fiir den filiali-
sierten Einzelhandel .
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