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(15000 gm) eingekauft. Die Pro-Kopf-Shopping-Center-Flache war mit 30 gm je
1 000 Einwohner im europdischen Vergleich noch tberaus bescheiden. So sieht Ale-
xander Otto auch — trotz der relativ geringen Kaufkraft — noch Raum flir ein weiteres
Shopping-Center, wie er mit Blick auf das geplante ,,Europa Center feststellt: , Wir
arbeiten daran.” Auf Grund der Krise war die Fertigstellung des Serdika-Centers vor-
gezogen worden.

Demnéchst wird noch ,, The Mall*“ vom franzésischen Hypermarkt-Betreiber Carre-
four mit 66 000 gm er6ffnet. Doch wahrend sich das Serdika Center in einem inner-
stadtischen Wohngebiet etabliert hat, befindet sich ,, The Mall* mit einem 14 000 gm
groRen Carrefour-Hypermarkt in einer ,eher verkehrsorientierten Lage“, wie Udo
Radtke, Bulgarien-Spezialist bei GfK Geomarketing, feststellt.

Generell bewegt sich die Kaufkraft in Bulgarien noch auf vergleichsweise niedrigem
Niveau, doch vermag die Stadt Sofia das laut Radtke durch ihr hohes Einzugsgebiet
auszugleichen. Gleichwohl gehen Experten auch davon aus, dass die effektive Kauf-
kraft hoher liegen durfte als der offiziell erfasste Wert.

In Sofia selbst leben etwa 1,4 Mio. Menschen, in Bulgarien sind es laut Colliers-
Director Davidov 7,6 Mio. Einwohner. Dabei gibt es 10 Stadte mit mehr als 100 000
und 4 Stadte mit mehr als 200 000 Einwohnern.

In der aktuell angespannten Lage profitieren die Investoren ECE und Sparkassen Im-
mobilien AG aus Radtkes Sicht davon, dass viele der in der Boom-Phase geplanten
Projekte auf Eis liegen. So etwa auch das Projekt des spanischen Entwicklers Rio Fisa
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Erfurt: Die Optikerkette
pro optik zieht in der
BahnhofstraRe 39 in Erfurt
in die zuvor von der Fortis
Bank genutzte190 gm gro-
3e Filiale. Die Eroffnung ist
fiir Mai geplant. Pro optik
aus Wendlingen wurde
1987 von den Augenopti-
kermeistern Peter Hoppert
und Rainer Hildebrandt
mit 2 Fachgeschéften in
Méssingen und Wendlin-
gen gegrindet und ist heu-
te eine Fachgeschéftsgrup-
pe mit tber 90 Niederlas-
sungen. Allein in den ver-
gangenen 4 Jahren wurden
35 Niederlassungen eroff-
net und fur 2010 sind wei-
tere 10 geplant. Den Miet-
vertrag vermittelte Com-
fort Berlin-Leipzig.
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in der Nahe des Hauptbahnhofs. Dadurch sei eine Entlastung des Marktes eingetreten,
ist Radtke uUberzeugt. Und das erhoht die Chancen der Investoren, die einen langen A-
tem — sprich Eigenkapital - haben und Projekte trotz Krise realisieren kdnnen.

Friedrich Wachernig, Vorstand der Sparkassen Immobilien AG schatzt beim Blick
in die Zukunft, dass ,,wir in Osteuropa in diesem Jahr den Boden sehen werden®,
auch wenn sich die Erholung in langsamem Tempo vollziehen werde. Allerdings
seien die Wachstumsraten doppelt so hoch wie in Westeuropa.

Erst 3 Wochen zuvor hatte die Sparkassen Immobilien AG in Rumaniens Hauptstadt
Bukarest — unter grolem Ansturm - das 80 000 gm groRRe Shopping-Center Sun Plaza
eroffnet. In den ersten 4 Tagen sei ein Umsatz von 3,4 Mio. Euro erzielt worden, be-
richtet Wachernig. Weiteres zaghaftes Zeichen fiir eine Belebung des osteuropdischen
Marktes ist auch das 100 Mio. Euro teure Shopping-Center Siska, das die SES Spar
European Shopping Centers aus Osterreich im slowenischen Ljubljana bis Septem-
ber 2012 entwickeln will.

Dass auch der Einzelhandel trotz Krise das Potenzial des bulgarischen Marktes sieht,
lasst sich an der Mieterliste des Serdika-Centers ablesen. So ertéffnete die Bekleidungs-
kette P & C ihr erstes Geschaft in Sofia, genauso wie Zara. Weitere bekannte Mode-
Namen sind Mango, Reserved, Esprit, New Yorker, Marc O’Polo, Schuh- und
Sportanbieter wie Ecco, Humanic, Geox, Deichmann, Camper, Puma, Adidas sowie
aus anderen Branchen wie Douglas, Swarovski, Bijou Brigitte und Guess Acces-
soires. Aber auch heimische Handler sind laut ECE-Chef Otto sehr stark vertreten.

Ein Center-Upgrade wirkt auf den ersten Blick sexy — aber....
Udo Radtke, Real Estate Consulting GfK GeoMarketing GmbH

Upgrades oder Neupositionierungen von Shopping-Centern gliicken meist nicht. Zu
diesem Ergebnis kommt GfK GeoMarketing in einer Auswertung von 18 Centern in 6
europaischen Landern — in nur 4 Fallen war die Neupositionierung erfolgreich. Bei
j der vergleichenden Analyse wurden vor allem Einkaufszentren be-
g rucksichtigt, die aus Fachmarktlagen bzw. Hypermarkt-dominierten
Center-Anlagen entwickelt wurden.

Wesentliches Ergebnis der Untersuchung ist, dass erfolgreiche Neu-
B positionierungen nur dann Erfolg versprechen, wenn zwei Vorausset-
- zungen erfiillt sind: Zum einen, wenn der Standort bereits erfolg-
reich ist und keine strategischen Nachteile (etwa Verdrangungsge-
fahr durch strategisch besser platzierte Wettbewerber) hat. Zum an-
dern, wenn das Erweiterungskonzept ist in jeder Hinsicht schlissig ist. Wenn es nur
ein ,,Stiick weit* besser ist, reicht das nicht — am Ende muss ein schlagkréftig gestalte-
tes Center etabliert sein. Wesentliche Erfolgskriterien wie GrofRe, Magnetkraft, Layout,
Branchen- und Mietermix missen eingehalten werden.

Erfolgsbeispiele sind die Erweiterung des Citti Park in Kiel - von einem Standortver-
bund SB Warenhaus/Technikmarkt zum vollwertigen Shopping Center - sowie die Er-
weiterung des Parquesur in Leganes/Madrid. Speziell das zweite Beispiel zeigt, dass
es einem bereits sehr gut im Markt etablierten Center gelingen kann, auch in einem
sehr schwierigen Wettbewerbsumfeld (hier: erhebliche Expansion im Segment Ein-
kaufszentren) erfolgreich zusatzliche Potenziale zu erschlieBen. Vergleichbares gilt z.
B. auch fir die Shopping City Stid bei Wien. Einen bereits schwéchelnden Stand-
ort durch eine Erweiterung neu positionieren zu wollen, ist dagegen schwierig und
nur ausnahmsweise erfolgversprechend. Kompromisskonzepte bei der Neupositio-
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Galeria Kaufhof
erhalt GIA-Award

Warenhauser werden der-
zeit nicht gerade mit Ruhm
Uberhauft. Umso erfreuli-
cher ist es fir Galeria
Kaufhof, dass die Filiale in
der Hohe StrafRe in KdlIn
als eines der weltweit 5
besten Fachgeschafte im
Bereich Wohnen, Kochen,
Tafeln, Schenken und Life-
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style mit dem Global Inno-
vator Award (GIA) ausge-
zeichnet wurde. An der
Endausscheidung der In-
ternational Houseware
Association (IHA), die den
Preis seit 2000 verleiht,
hatten 17 nationale Sieger
aus aller Welt teilgenom-
men. Den Preis nahmen in
Chicago Filialgeschéfts-
fihrer Herbert Hamacher
und Volker Otto, beim
Kaufhof fir Ladenbau und
Einrichtungen zustéandig,
entgegen.

Deals

Karlsruhe: Ein Wohn- und
Geschaftshaus in der
Schitzenstral3e in Karlsru-
he aus dem Jahr 1955
wechselte den Besitzer.
Die Nutzflache von rd.729
gm verteilt sich auf 11
Wohneinheiten (379 gm)
und eine Gewerbeeinheit
(350 gm) und geht tber 5
Etagen. Es gibt zudem 22
Parkplatze. Engel & Vol-
kers Commercial Karlsru-
he vermittelte.
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nierung eines Fachmarkts bzw. Hypermarktes in Kombination mit einem schwachen
Standort haben so gut wie keine Erfolgschance.

Was sind die Grunde fir diese erntichternde Bilanz? Zunéchst handelt es sich bei
den untersuchten Standorten um Einkaufslagen, die im Bewusstsein der Kunden in ers-
ter Linie flr den Versorgungseinkauf etabliert waren und fur ein eher preisorientier-
tes Angebot standen. So waren sie ,,gelernt. Mit der angestrebten Neupositionierung
in einem gehobeneren Marktsegment ergibt sich fir die Kunden automatisch die Not-
wendigkeit, in den gewachsenen Einkaufsbeziehungen umzulernen. Das fallt zwangs-
laufig schwer in einem europaweit rezessiven Wirtschaftsumfeld, in dem aktuell die
preisorientierten Anbieter den bestenfalls stagnierenden Ausgabenbudgets der Kunden
mehr entgegenkommen als Luxusartikel.

Fachmarktlage bietet schlechte Basis fur traditionelles Center

Zudem ist nicht jeder Standort gleichermalien fiir die Ansiedlung eines hochwertigen
Konzeptes geeignet. Eine fachmarktgepréagte Mikro-Lage in einem gewerblichen
Umfeld bietet von vornherein schwierige Ausgangsbedingungen fiir ein hochwertiges
Konzept. Das gilt nicht nur fur Center-Upgrades, sondern auch fiir Neuentwicklungen.
Beispielsweise tut sich das architektonisch durchaus spektakuldre Plaza Norte 2 in
San Sebastian de los Reyes bei Madrid angesichts seiner Einbettung in die Fach-
marktagglomeration MegaPark auch 6 Jahre nach der Eroffnung noch  schwer.
Schwierig sind auch periphere Standorte ohne Wohnumfeld. Das gilt insbesondere
dann, wenn sie - wie in den neuen Bundeslédndern - einem zunehmenden Wettbewerb
durch innerstadtische Einzelhandelsentwicklungen ausgesetzt sind.

In vielen Féllen erfolgte das Center-Upgrade in Mérkten mit ohnehin schon hoher
Wettbewerbsintensitat. Hier konnten die untersuchten Standorte schon in der urspriing-
lichen Konzeption kaum noch dem Wettbewerbsdruck standhalten. Der Versuch des
Upgrades hatte unter dem Aspekt einer notwendigen Neupositionierung im Markt zwar
durchaus eine nachvollziehbare Rechtfertigung. Letztlich war zumeist aber auch das
Zielsegment so stark durch bereits etablierte Wettbewerber besetzt, dass Entwickler,
Investoren und Mieter vom Regen in die Traufe kamen.

Auch Konzeption und Management sind entscheidend. Ein Spannungsfeld inner-
halb einer Centeranlage zwischen einem aggressiven Tesco Hypermarkt und ho-
herpreisigen Angeboten wie den Modelabels Gant und Pierre Cardin im Einkaufs-
zentrum Letnany in Prag ist unter einem Dach nicht immer zu verkraften. Dort wird
dieser Spagat durch eine gewisse bauliche Trennung noch etwas abgefangen. In ande-
ren Fallen haben aber zu viele Kompromisse das angestrebte Konzept extrem verwés-

Immobilienbrief-TV
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London: Sirosa Liberty
Ltd. hat durch Vermittlung
von Savills fur 41,5 Mio. £
das Londoner Kaufhaus
Liberty ibernommen. Die
Rendite belauft sich auf
4,8%. Liberty wird das
Kaufhaus im Rahmen einer
Sale-and-Lease-back-
Konstruktion zuriickmieten
und hat einen neuen Miet-
vertrag fur 30 Jahre zu ei-
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ner Jahresmiete von

2,1 Mio. £ abgeschlossen:
Das Londoner Kaufhaus
Liberty ist nach den Worten
von John Rigg, Director
bei Savills, Kult. Liberty
wurde von Knight Frank
beraten. Die Anwaltskanz-
lei Russell Cooke war fir
den Verkaufer tatig.

Aachen: Das provencali-
sche Kosmetiklabel
L'Occitane eroffnet vor-
aussichtlich Ende April ei-
nen Shop in der Aachener
la-Lage Kramerstral3e 9.
Die Verkaufsflache liegt bei
etwa 60 gm. Vermieter ist
ein privater Eigentimer.
Jones Lang LaSalle ver-
mittelte. L'Occitane entwi-
ckelt seit Giber 30 Jahren
naturliche und authentische
Pflegeprodukte und Par-
fums auf Basis landestypi-
scher mediterraner Anbau-
kulturen.

Minchen: Die Rabe Mo-
den GmbH, Strickmoden-
Fabrikant fiir DOB und Ac-
cessoires hat am Viktua-
lienmarkt, Rosental 7, in
Munchen rund 98 gm ge-
mietet. Vermieter ist eine
Munchner Unternehmerfa-
milie. Engel & Vdlkers
Commercial Minchen
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sert, mit entsprechenden Auswirkungen auf die Erfolgsaussichten. Ein Management,
das einen Fachmarktstandort kompetent betreuen kann, ist indes hdufig uberfordert,
wenn statt 15 oder 20 Mietern, die eher verwaltet als gemanagt werden missen, nun-
mehr oftmals Uber 100 Einzelhandler mit unterschiedlichsten Ansprichen auf sie zu-
kommen. Auch die Kunden dirfen einen der hoheren Wertigkeit angemessenen Auf-
tritt erwarten. Der Schritt, das Center-Management zu wechseln wird dabei - wenn -
berhaupt - oft zu spét getan.

Projektentwickler, Betreiber und potenzielle Mieter sind daher gut beraten, die
Einschétzung des Standortes unbedingt vor Ort und durch kompetente Immobi-
lien- und Standortexperten durchfiihren zu lassen. Ein Center-Upgrade wirkt auf
den ersten Blick immer sexy; aufgewertete Zentren an vordergrindig etablierten
Standorten und mit neuen Mietvertrdgen ausgestattet, lassen sich daher vor allem in
Marktphasen mit Nachfrageliberhang fast problemlos bei Investoren platzieren.

Die Chance, vom hasslichen Entlein zum stolzen Schwan zu mutieren, ist aber eher
die Ausnahme als die Regel. Somit ist den Projektentwicklern und Investoren in vielen
Fallen von einem geplanten Center-Upgrade ganz abzuraten. Allerdings kann eine
Neupositionierung mit durchdachtem und stimmigem Konzept am richtigen Standort
auch ohne Upgrade durchaus ein voller Erfolg fur alle Beteiligen werden. Es lohnt
sich aber, vorher genau hinzuschauen.

Multi Corporation verkauft Center-Portfolio an Corio
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Die niederlandische Multi Corporation will Kasse machen. Konkret verkauft das Un-
ternehmen das Forum Duisburg (Foto) und die im vergangenen Herbst erdffnete
Centrum Galerie in Dresden sowie das Espacio Torrelodones in Spanien und das
Espaco Guimaraes in Portugal fur 662 Mio. Euro an den niederléandischen Spezialis-
ten fiir Development, Redevelopment und Management, die bérsennotierte Corio.

AuBerdem gibt Multi ein Portfolio von Entwicklungen an Corio ab: Dazu gehéren der
Boulevard Berlin, die Arneken Galerie in Hildesheim, die Konigsgalerie in Duis-
= burg sowie zwei weitere, nicht nédher genannte Ob-
jekte und vereinnahmt dafiir weitere 658 Mio. Euro.
Insgesamt summieren sich die Verkaufserlése da-
mit auf ungeféhr 1,3 Mrd. Euro. Sofern die Wett-

% bewerbsbehdrden keine Einwande erhebt, sollen die
B Transaktionen im April abgeschlossen werden.

Die Multi Corporation will nach den Worten ihres

Vorstands Hans van Veggel mit den Einnahmen

ihre Eigenkapitalausstattung, die in Zeiten der Kri-

se bekanntlich immer wichtiger wird, starken und so

il die Finanzierung der Projektpipeline sicherstellen.

l‘ Zudem will das Unternehmen gewappnet sein, wenn
# sich guinstige Chancen ergeben.

Mit Ubernahme des Forum Duisburg und der
. #a Centrum Galerie in Dresden werden auch s&émtliche
Asset- und Property-Dienste sowie die Mitarbeiter
des lokalen Multi-Center-Managements auf den neuen Eigentiimer tibergehen, heil3t es
in der Unternehmensmitteilung weiter. Die Mall Management Organisation von
Multi in Deutschland soll dagegen fortbestehen. Gleichzeitig vereinbaren die nieder-
landischen Unternehmen die Grindung eines Joint-Ventures, um bei Marketing,
Nachvermietungsdiensten und Finanzierungsaktivitdten zusammen zu arbeiten.
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Hahn-Gruppe erdffnet

Fachmarktzentrum

Im Rahmen ihres Partner-
schaftsmodells haben die
Hahn Gruppe und die ST
Gewerbebau den 1. Bau-
abschnitt ihres Fachmarkt-
zentrums im Gewerbege-
biet Mihlheimer StralRe in
Offenbach fertiggestellt.
Zunachst hat hier Ende
Maérz ein OBIl-Baumarkt
seine Pforten gedffnet. Mit
Fertigstellung des 17 500
gm groRRen Centers voraus-
sichtlich im Oktober 2010
werden ein Edeka-
Verbrauchermarkt und zwei
weitere Fachmarkte eroff-
net. Die Mietvertrage laufen
Uber 15 Jahre (Obi) und 20
Jahre (Edeka) und sind
indexiert. Das Investitions-
volumen beziffert die Hahn-
Gruppe mit 25 Mio. Euro.
Das Objekt soll als Plus-
wertfonds im 2. Quartal
platziert werden.

Deals

Leipzig: Die Optikerkette
eyes+more erodffnet eine
Filiale in der Leipziger Top-
Lage Petersstralle 12-14 /
Thomasgasse auf ca. 130
gm, die sich tber zwei Ebe-
nen erstrecken. Vermieterin
ist die Dr. Erich Kriger
Stiftung, vertreten durch
die Renta GmbH in Min-
chen. Jones Lang LaSalle
vermittelte den Mietvertrag.
Die eyes+more-Philosophie
besteht im Angebot modi-
scher Brillen zum Fest-
preis. Bei einer grofRen
Auswahl an internationalen
Brillenfassungen bietet der
Optiker jeweils nur einen
Preis fur Einstarken- oder
Gleitsichtbrillen. Das Unter-
nehmen betreibt aktuell rd.
30 Standorte in Deutsch-
land sowie Laden in Bel-
gien und den Niederlan-
den.
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Wie eng die Partner im Markt zusammenriicken, lasst sich an der Tatsache ablesen,
dass sie sich wechselseitig tber einen Zeitraum von 5 Jahren das Recht einrdumen, fir
jedes neue deutsche Entwicklungsprojekt ein erstes Angebot abzugeben. Zudem er-
wirbt Corio die Option zum Kauf der Multi-Projekte Forum Roma in Rom und Espa-
co Canavaral in Madrid.

Van Veggel wertet diese neue Kooperation als Chance fiir beide Partner, die Synergien
zwischen Investment und Development-Know-how sicher zu stellen, ,um Qualitéts-
projekte weiter zu optimieren*. Multi ist inzwischen in 14 L&ndern Europas aktiv, Co-
rio ist in den Niederlanden, Frankreich, Italien, Spanien und der Tirkei vertreten.
Das Immobilien-Portfolio von Corio summiert sich den Angaben zufolge auf 5,9 Mrd.
Euro, davon sind 94% in Einzelhandelsimmobilien investiert.

Hahn-Gruppe will Ertragssituation nachhaltig verbessern
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Der neue Vorstandschef der Hahn-Gruppe in Bergisch-Gladbach, Michael Nave, will
2010 die nachhaltige Ertragswende schaffen und ein positives Konzernergebnis vorle-
gen. Seine Zuversicht grindet Nave auf die Einschatzung, dass ,,die Nachfrage nach
professionell gemanagten Immobilienfonds fir private und institutionelle Anleger mit
héheren Einmalertragen und Managementerldsen* steigen wird.

Konkret verfolgt er fir 2010 das Ziel, das Vertriebsvolumen der Pluswertfonds weiter
zu steigern, das Volumen beim Privatkundengeschéaft zu erhthen und beim Hahn
FCP das Eigenkapital von derzeit 165 Mio. auf 200 Mio. Euro zu steigern. Dabei will
Nave auch auf die ErschlieBung neuer Absatzkanale setzen; entweder durch Auflage

eines zwei-

ten FCP-
K A

Fonds oder
einer Ko-
_ operation.

LAl

Fachmarkt des

- R 7 besserung
Hahn Pluswertfonds 130 des  wirt-
schaftlichen Umfeldes und einem damit einhergehenden verbesserten Absatz von

Fonds-Produkten.

Zudem wird die Hahn-Gruppe ihre Finanzstdrke 2010 durch die Beteiligung der
Schweizer Unimo Group deutlich verbessern. Denn durch die Barkapitalerh6hung
tiber 2,3 Mio. Aktien flieen Hahn 12,65 Mio. Euro zu und Unimo resp. ihrem Gesell-
schafter Nave eine Beteiligung von etwa 15% an der HAHN-Immobilien-
Beteiligungs AG.

Im Geschéftsjahr 2008 hatte die Hahn-Gruppe dagegen noch einen Verlust in Héhe
von 9,87 Mio. Euro eingefahren, 2009 fiel der Konzernfehlbetrag mit 6,13 Mio. Euro
aber schon geringer aus. Das geht aus den Bilanzzahlen hervor, die Hahn jetzt vorge-
legt hat. Dass sich die Erlése von 428,11 Mio. Euro im Jahr 2008 auf 92,4 Mio. Euro
vermindert haben, begriindet das Unternehmen mit dem - bedingt durch die Krise —
deutlich niedrigeren Transaktionsvolumen im Jahr 2009 und dem hohen Basiseffekt im
Jahr 2008, als aufgrund ,,der Platzierung eines institutionellen Immobilienfonds ein
vergleichsweise hoher Umsatz zu verzeichnen* war.

Gleichzeitig wirkten sich Sonderfaktoren belastend auf das Ergebnis aus, wie Wert-
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Sonstiges

GCSC fordert intensiv
die , Next Generation“

Der German Council of
Shopping Centers
(GCSC) vergibt 2010 acht
Stipendien fur das Inten-
sivstudium Handelsim-
mobilien an der IREBS im
Wert von 65 000 Euro. Die
Stipendien sind Teil des fur
2010 beschlossenen For-
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derprogramms im Wert von
insgesamt 165 000 Euro.
,Hier kann man in der Tat
von einem nachhaltigen
Investment sprechen!”,
sagt GCSC-Vorstand Ste-
phan Jung nach Vorstel-
lungs- und Auswahlrunde
in Frankfurt. Der GCSC hat
die Zahl der Stipendien von
funf auf acht erhoht. Der
Jury gehorten neben den
GCSC Vertretern Stephan
Jung, Susanne Klos und
Rudiger Pleus auch Mar-
cus Amon, Geschéftsfih-
rer der IREBS, an. Mit dem
Stipendium fur das im April
beginnende Intensivstudi-
um will der GCSC enga-
gierte Nachwuchskrafte fur
die Handelsimmobilien-
branche fordern. Zudem
gibt es fur die Next Gene-
ration 12 Platze fur die
ICSC Summerschool in
Brissel und es werden
Diplom-, Bachelorarbeiten
oder Promotionen in Ko-
operation mit den Unis
Leipzig, Wuppertal und
Regensburg gefordert.
Voraussetzung ist neben
einer qualifizierten Bewer-
bung eine mehrjahrige Be-
rufserfahrung mit Bezug
zur Handelsimmobilien-
branche. Die Mitgliedschaft
im GCSC wird gewiinscht.
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berichtigungen und die Realisierung von Verlusten aus dem Abbau des Immobilienver-
mogens, einmalige Sonderaufwendungen und Vermarktungskosten fur die Auflage/
Platzierung des institutionellen Fonds Hahn FCP und Kosten fiir einen moderaten Per-
sonalabbau. Zudem wirkten sich Kaufpreisminderungen beim Verkauf von Immobilien
an Investoren nachtraglich auf Umsatz und Konzernergebnis im Jahr 2008 aus: Sie san-
ken um 4,5 Mio. Euro.

Das operative Ergebnis (EBIT) sank 2009 auf -3,25 Mio. Euro, nach 13,57 Mio. Eu-
ro im Jahr zuvor, wahrend das Vorsteuerergebnis (EBT) mit -11,44 Mio. Euro in etwa
auf dem Niveau des Vorjahres (-10,96 Mio. Euro) blieb. Da im Zuge des planmaRigen
Verkaufs von Immobilien, die als Finanzinvestitionen gehaltenen wurden und der Ver-
&ulerung von Teilen des Vorratsvermdgens die Bilanzsumme deutlich reduziert wurde,
verbesserte sich die Eigenkapitalquote zum Bilanzstichtag von 12,91 auf 16,30%.

Hamborner REIT AG ist gut durch die Krise gekommen
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Die Krise hat bei der Hamborner REIT AG im Jahr 2009 zwar auch Spuren hinterlas-
sen, doch bewegt sich das Unternehmen noch deutlich im positiven Bereich. So lag der
Jahrestiberschuss mit 5,1 Mio. Euro deutlich unter dem Vorjahreswert von 17,3 Mio.
Euro und auch das Ergebnis vor Abschreibungen, Zinsen und Steuern (EBITDA) hat
sich mit 16,9 Mio. Euro gegeniiber 2008 (31 Mio. Euro) fast halbiert.

Allerdings weist das Duisburger Unternehmen bei Vorlage der Bilanzzahlen darauf
hin, dass die Ergebnisse des Jahres 2009 nur bedingt mit denen des Jahres 2008 ver-

Hamborner REMT AG glelchb_a( sind, .yvell damals durch
Immobilienverkdufe hohe Buchge-
Keniezahilen ZL0E 2D winne erzielt wurden. Bereinigt um
Miet-/Pachterl6se 22,4 Mio. € 19,7 Mio. € | diese VerauRerungserlose zeigt der
Jahresiiberschuss 5,1 Mio. € 17,3 Mio. € [FFO (Funds from Operations)
Bilanz. EK-Quote 52% 56,90% mit 42,3 Cent je Aktie gegenUber
REIT EK Quote 67,10% 77100 |2008 (37,5 Cent je Aktie) denn
auch eine deutliche Steigerung auf.

Loan to Value 34,30% 31,10% .
NAV je Aktie 10,37% 10579 | 'Nachdem die Hamborner REIT AG
: - ihren Immobilienbestand wieder
CRC[E s 042€ 037€ _ lerhoht hat, stiegen die Miet- und

Pachterldse immerhin um 12,7% von 19,7 Mio. auf 22,4 Mio. Euro. Die durchschnitt-
liche Leerstandsquote liegt nach Mietgarantien bei 1%.

Vor dem Hintergrund dieser Geschéaftsentwicklung hat die Gesellschaft der Hauptver-
sammlung am 10. Juni eine Dividendenerhéhung von 35 auf 37 Cent vorgeschlagen.

Beachtenswert ist die Finanzausstattung des Duisburger Unternehmens, das in den
nachsten Monaten weiter expandieren will. So liegt die Eigenkapitalquote immerhin
bei 67,1%, der Kassenbestand wird mit 38 Mio. Euro und der Loan to Value mit 34,3
Mio. Euro beziffert. Durch die Umwandlung in einen REIT will Hamborner die Expan-
sion unterstiitzen. Der Blick auf den Aktien-Kurs zeigt zudem, dass das Wertpapier seit
Ankundigung der Umwandlung bei den Anlegern wieder mehr Phantasie weckt.

Das Portfolio der Hamborner REIT AG hat einen Wert von etwa 310 Mio. Euro, soll
kurzfristig aber 500 Mio. Euro erreichen. Etwa 150 Mio. Euro will der Vorstand im
Laufe dieses Jahres investieren, um diesem Ziel ngdher zu kommen. 150 Mio. Euro
kann Hamborner nach eigenen Angaben ohne Inanspruchnahme des Kapitalmarktes —
sprich: ohne Kapitalerh6hung — finanzieren.
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Stadt News

Grines Licht fir
Gerling Quartier in Kéln

Der Kdolner Stadtrat hat am
Dienstag mehrheitlich das
Baurecht fur die Umwand-
lung der ehemaligen Zent-
rale des Gerling-
Konzerns in ein neues
Stadtquartier geschaffen.
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Die Frankonia Eurobau

AG wird mit den Baumalf3-
nahmen beginnen, sobald
die Baugenehmigungen
vorliegen. Die Bauarbeiten
im eher unentdeckten Kol-
ner Friesenviertel werden
voraussichtlich noch im
April 2010 starten. In der
zentralen Innenstadt ent-
stehen hier auf tber

130 000 gm Premium-
Wohnungen, Serviced-
Apartments, Seniorenresi-
denzen, Blros sowie hoch-
wertige Gastronomie und
Einzelhandelsflachen. Her-
ausragend fur diesen Kol-
ner Standort sei dabei die
Nahe des neuen Quartiers
zu Dom und Rhein, seine
hervorragende Verkehrsan-
bindung und Parkméglich-
keiten sowie die ruhige und
zentrale Lage, so Franko-
nia Eurobau.

Deals

Hildesheim: Multi Deve-
lopment Deutschland hat
fur die die Arneken Gale-
rie in Hildesheim mit der
Media-Saturn-
Unternehmensgruppe ei-
nen wichtigen Mieter gefun-
den. Auf einer Mietflache
von ca. 4 600 gm wird de-
ren Tochter Saturn einen
Elektrofachmarkt eroffnen.
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Urspriinglich hatte sich Hamborner auf innerstadtische Handelsimmobilien konzent-
riert. Blros waren hinzugekommen, da innerstédtische Geschaftshduser meist auch
Blros beheimaten. Heute besteht das Portfolio zu je einem Drittel aus Buro-
Immobilien, Geschéaftshdusern in innerstadtischen Lagen und groRflachigem Ein-
zelhandel wie SB-Warenh&user und Fachmarktzentren.

Paragraph 24a LEPro NRW: Gescheiterte Landesplanung
schafft Rechtsunsicherheit

Niklas Langguth, Partner von
Grooterhorst & Partner Rechtsanwalte in Diisseldorf

Die Einfuhrung des umstrittenen § 24a LEPro NRW (Landesentwicklungsprogramm)
zur Steuerung des groRflachigen Einzelhandels hat ein hohes MalR an Rechtsunsi-
cherheit geschaffen. Dieser Zustand dauert nun schon seit mehreren
Jahren an, was zu erheblichen Hindernissen fiir die Einzelhandels-
entwicklung an Standorten auRerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche gefihrt hat.

Im Juli 2007 ist § 24a LEPro NRW in Kraft getreten. Diese &ulerst
umstrittene Rechtsnorm soll die Planung der grol3flachigen Einzel-
handelsvorhaben in Nordrhein-Westfalen regeln. Inzwischen wurde
die Norm teilweise fir verfassungswidrig erklart. Im Ubrigen hat
das Oberverwaltungsgericht Munster geurteilt, dass die Norm die
Gemeinden bei der Bauleitplanung nicht binde. Denn die dort enthaltenen Regelun-
gen zur Planung von grol3flachigen Einzelhandelsvorhaben seien keine Ziele der
Raumordnung. Diese Entscheidung ist noch nicht rechtskréftig, doch wird in Kirze
eine Entscheidung erwartet. Einstweilen dauert die bereits seit Jahren bestehende
Rechtsunsicherheit in Nordrhein-Westfalen weiter an.

Entwicklung seit dem Jahr 2005

Zum Hintergrund: Die Stadte und Gemeinden sind bei der Bauleitplanung an die
Ziele der Raumordnung gebunden, die auf der Ebene der Landesplanung aufgestellt
werden. Fast alle Bundeslander haben im Rahmen der Landesplanung Ziele der Raum-
ordnung aufgestellt, die den groR¥flachigen Einzelhandel steuern sollen.

Dabei ist das Land Nordrhein-Westfalen nun wohl zum zweiten Mal gescheitert. Be-
reits im Jahr 2005 hatte das Oberverwaltungsgericht Minster geurteilt, dass die damali-
ge Norm zur Steuerung des groRflachigen Einzelhandels (damals § 24 Abs. 3 LEPro
NRW) kein Ziel der Raumordnung sei. Die Vorschrift konnte deshalb keine ver-
bindliche Wirkung fur die Bauleitplanung entfalten.

Deshalb sollte der gescheiterte § 24 Abs. 3 durch § 24a LEPro NRW ersetzt und grund-
legend berholt werden: Im wesentlichen sieht § 24a LEPro NRW vor, dass grof3-
flachige Einzelhandelsvorhaben bis auf einige Ausnahmen nur noch in zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt werden dirfen. Zudem war vorgesehen, dass
Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory Outlet Center = FOC) mit mehr als 5000
gm Verkaufsflache nur in Gemeinden mit mehr als 100 000 Einwohnern angesiedelt
werden dirfen.

In der rechtswissenschaftlichen Literatur ist 8 24a LEPro NRW scharf kritisiert wor-
den. Und die Rechtsprechung ist der Kritik gefolgt. So hat der Verfassungsgerichts-
hof fir das Land Nordrhein-Westfalen mit Urteil vom 26.08.2009 festgestellt, dass
die Regelung des 8 24a LEPro NRW zu Factory Outlet Centern verfassungswid-
rig und nichtig ist (Az.: VerfGH 18/08).

Der 10. Senat des Oberverwaltungsgerichts Munster hat mit Urteil vom
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Vveranstaltungen

Das 1X1 der
Zentrenentwicklung

Zwischen April und Sep-
tember 2010 bieten das
biro frauns aus Minster
und das Biro Stadt + Han-
del aus Dortmund die
Werkstatt-Reihe Das 1x1

der Zentrenentwicklung
an. Die Veranstaltungsrei-
he ermoglicht in einem
kompakten Rahmen mit
Werkstattcharakter den
Dialog und die Auseinan-
dersetzung - auch mit inte-
ressanten Referenten aus
der Praxis - rund um Zent-
ren und liefert praktische
Lésungsanséatze fur inner-
stadtische Fragestellungen
Uber Vor und Wider von
Einkaufszentren oder die
aktuellen Immobilienent-
wicklungen und ihre Konse-
quenzen. Folgende Termi-
ne sind geplant:

Werkstatt 1: Einkaufs-
zentren - Chance oder
Gefahr fur die Innen-
stadt? Am 27.04.2010 in
Krefeld.

Werkstatt 2: ,, Aktuelle
Immobilienentwicklung
und die Folgen fur
(ehemalige) Frequenz-
bringer® am 30.06.2010 in
Meschede.

Werkstatt 3:
»~Unterschiedliche Ansat-
ze aktiver Zentrenent-
wicklung® am 22.09.2010
in Bergisch Gladbach.

Weitere Infos unter:
www.zentrenlxl.de).
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30.09.2009 (Az.: 10 A 1676/08) entschieden, dass 8 24a LEPro NRW weitestge-
hend kein Ziel der Raumordnung ist, so dass die Norm im Wesentlichen keine
verbindlichen Vorgaben fir die Bauleitplanung flr groRflachige Einzelhandels-
vorhaben enthélt. Dieses Urteil ist jedoch noch nicht rechtskréftig, da die beklagte
Bezirksregierung Rechtsmittel zum Bundesverwaltungsgericht eingelegt hat.

Zwischenzeitlich hat sich auch der 7. Senat des Oberverwaltungsgerichts Munster
mit Urteil vom 25.01.2010 der Rechtsprechung des 10. Senats angeschlossen (Az.: 7 D
97/09 NE) Damlt vertreten in Nordrhein- Westfalen beide Bausenate des Oberverwal-

- B i v - - tungsgerichts die Auffas-
sung, dass § 24a LEPro kein
Ziel der Raumordnung ist.
Bis zur Entscheidung des
Bundesverwaltungsgerichts
dauert die durch § 24a
LEPro NRW ausgeldste
Rechtsunsicherheit ~ damit
el WWeiter an.

| Auler den vom Oberverwal-
tungsgericht Munster (Foto)
entschiedenen Fragestellun-
gen werden der Zielqualitit des 8 24a LEPro weitere gewichtige Argumente entgegen-
gehalten, die bislang noch offen sind.

Das Oberverwaltungsgericht hat in Frage gestellt, dass § 24a LEPro NRW (ber-
haupt eine raumordnungsrechtliche Materie regelt. Das Oberverwaltungsgericht
hat hierzu die Tendenz gedulert, § 24a LEPro NRW als stadtebauliche Regelung ein-
stufen zu wollen. Dahinter steht die verfassungsrechtliche Rechtsfrage, ob der Landes-
gesetzgeber fiir sich (berhaupt die Kompetenz in Anspruch nehmen durfte, eine
Rechtsnorm mit diesem Inhalt zu erlassen. Denn fiir das Stadtebaurecht ist der Bundes-
gesetzgeber zusténdig.

Die Frage ist Uber § 24a LEPro hinaus von erheblicher Bedeutung. Denn die Abgren-
zung zwischen dem Recht der stadtebaulichen Planung und der Raumordnungsplanung
bestimmt inhaltlich die Einflussnahmemdglichkeiten der Landesplanung auf die kom-
munale Planung des gro3flachigen Einzelhandels. Je weiter der Begriff der stadtebauli-
chen Planung gefasst wird, desto starker kommt die kommunale Planungshoheit zur
Geltung.

Des Weiteren steht auch die Frage im Raum, ob § 24a LEPro NRW gegen europé-
isches Recht verst6f3t. Denn die Kommission der Européischen Gemeinschaften hat in
Frage gestellt, dass die Regelung mit Art. 43 EG-Vertrag und mit der EG-
Dienstleistungsrichtlinie (Richtlinie 2006/123/EG) vereinbar ist. Diese Frage wurde
in den zu § 24a LEPro ergangenen Urteilen noch nicht behandelt, weil § 24a LEPro
NRW bereits an den nationalen Rechtsvorschriften scheiterte. Der VorstoR der Europé-
ischen Kommission zeigt aber, dass auch die Beachtung europarechtlicher VVorschriften
der Landesplanung fiir den groRflachigen Einzelhandel Grenzen setzen kann.

Damit bleibt festzuhalten: Die Einfihrung des § 24a LEPro NRW im Jahr 2007 hat
erhebliche Rechtsunsicherheit flr die Planung von grof3flachigen Einzelhandelsvorha-
ben ausgelést, die bis heute andauert. Neben der Frage der Zielqualitéat der Norm
zeichnen sich verfassungsrechtliche Grenzen der Landesplanung im Hinblick auf
die Gesetzgebungskompetenz und die europarechtlichen Vorgaben ab, die Ein-
fluss auf die zukiunftige Landesplanung fur den grof3flachigen Einzelhandel haben
durften. Die Fragestellungen konnten dabei ber die Landesplanung in Nordrhein-
Westfalen hinausweisen und Auswirkungen auch in anderen Bundeslandern zeitigen.
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Bukarest: Die S.C Colors
Models Management SRL
hat in der Putul lui Zamfir
22-24 in Bukarest 120 gm
Ladenflache  angemietet.
Zukunftig soll diese Flache
als Kunstgalerie genutzt
werden. Vermieter ist die
S.C Oscar Holding SRL,
Engel & Volkers Commer-
cial Bukarest vermittelte.

Berlin: Der Schuh-Filialist
Aktiv Schuh wird im Som-
mer 2010 einen Flagship-
Store im Geschéftshaus
Mundus in der Tauent-
zienstralBe 5 in Berlin, ge-
nau vis a vis vom KaDeWe
erdffnen. Bereits im Mai
2009 hatte der Diisseldor-
fer Projektentwickler NPC
durch Vermittlung von CB
Richard Ellis den Filialis-
ten fr sein Objekt gewin-
nen kdnnen.
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