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1 Verwaltungs- und Lager- Knürr AG, München 8,8 1,2 1.10.1981 1,0 12,8 4.925
gebäude in München

2 Büro-, Lager- und Seeberger KG, Ulm 17,0 3,2 1.11.1982 2,1 18,3 9.646
Betriebsgebäude in Ulm

3, 4, Objekte in Herne, 66,5 12,3 5,0 36,9 48.403
5, 12 Wilhelmshaven, Die Leasingobjekte wurden zwischenzeitlich veräußert, wobei die Zeichner über  

Gifhorn und Trossingen die Laufzeit eine Rendite erzielten, die weit über der seinerzeit prospektierten lag.

6 Bau- und Heimwerkermarkt OBI-Gruppe, 6,1 1,0 1.10.1984 0,7 6,3 2.600
in Nürnberg Wermelskirchen

7*) Fachmarktzentrum MC Mode, 7,9 7,3 1.07.1984 **) 6,7 5.360
Langweid/Augsburg Modena Schuhe, u.a.

8 Bau- und Heimwerkermarkt OBI-Gruppe, 6,1 1,0 1.01.1984 0,7 6,9 3.676
in Bocholt Wermelskirchen

9 Bau- und Heimwerkermarkt OBI-Gruppe, 4,5 0,8 1.06.1984 0,6 6,2 4.027
Königsbrunn/Augsburg Wermelskirchen

10 Bau- und Heimwerkermarkt OBI-Gruppe, 7,8 1,3 1.08.1984 1,0 8,6 3.800
Gersthofen/Augsburg Wermelskirchen

11 Bau- und Heimwerkermarkt OBI-Gruppe, 4,7 0,9 1.09.1984 0,6 5,0 2.766
m. Garten-Center in Bensheim Wermelskirchen

13*) HL Supermarkt REWE+Co oHG 4,5 4,4 1.04.1987 **) 2,8 924
München Niederlassung Eching

14 Einkaufszentrum HIG Investitions GmbH, 37,6 7,0 1.01.1986 4,0 26,4 13.258
Homburg Hamburg

15 toom-SB-Warenhaus Rewe-Handelsges. Leibbrand 17,6 9,1 Übernahme 4,7 11,2 9.916
Höchberg/Würzburg oHG, Bad Homburg 29.07.1987

16 Geschäftshaus m. Arztpraxen, Kaiser’s Kaffeegeschäft AG, 16,7 8,6 Übernahme 4,0 9,1 5.114
Büros und SB-Markt in Köln Waagner-Büro, Ärzte 16.11.1988

17 Bürocenter Heitkamp, Südferrum, 17,1 8,3 Übernahme 3,1 7,7 4.276
München Hamburg-Mannheimer- 1.07.1989

Versicherung, ILG u.a.

18 Einkaufszentrum BLV (Metro-Gruppe), Bau- 53,7 22,7 Übernahme 7,9 23,0 27.845
Heidenheim haus AG, Mayer-Schuh u.a. 1.12.1989

19 Büroflächen in Nürnberg Gong-Verlag, Basler Vers. 7,1 4,0 Übernahme 1,4 3,2 2.294
Ford Kreditbank AG, u.a. 31.12.1990

20 „Bürocenter am Airport“ BitService, MD 32,7 19,6 Übernahme 4,3 9,7 6.103
Düsseldorf Foods GmbH u.a. 1.05.1991

– Privatplazierung: EDEKA, 5,9 2,9 1.6.1992/ 0,7 1,4 2.085
Nahversorgungszentrum Bundespost u.a. 1.4.1993
Biederitz, Sachsen-Anhalt

21 Einkaufszentrum EDEKA Handelsges. 36,6 20,1 1.10.1993 4,2 7,2 12.185
Köthen, Sachsen-Anhalt Minden-Hannover mbH

22 Einkaufszentrum EDEKA Handelsges. 73,3 39,7 1.04.1994 6,8 12,1 24.795
Stendal, Sachsen-Anhalt Minden-Hannover mbH

23 Einkaufszentrum MHB Grundstücksver- 93,3 54,1 1.03.1995 5,5 9,7 29.331
Plauen-Chrieschwitz, waltung GmbH & Co. KG,
Sachsen Alzey (Metro-Gruppe)

24 Nahversorgungszentrum EDEKA, Sparkasse, 15,7 8,9 1.09.1996 0,4 0,3 3.870
„Weyhegarten“, Büros, Praxen u.a.
Quedlinburg, Sachsen-Anhalt

25 Stadtteilzentrum „Portitz-Treff“, Spar Handels-AG, Dt. SB-Kauf 38,8 22,9 Übernahme 1,3 3,4 8.837
Leipzig-Portitz, Sachsen AG, Schlecker, Post u.a. 1.06.1995

26 Stadtteilzentrum  Konsum Dresden, 78,1 46,4 1.05.1996 0,9 2,6 14.565
„Sachsen-Forum“,   REWE, Post, Dt. Bank,
Dresden-Gorbitz, Sachsen Dresdner Bank u.a.

27 Einkaufszentrum   real,-SB-Warenhaus, 61,0 34,6 Übernahme – – 18.458
,Dreiländerpark‘ in Zittau   Extra-Verbrauchermarkt 30.12.1996
und (Metro-Gruppe) und (Zittau)
Verbrauchermarkt in Görlitz, Raiffeisenhandelsgenossen- Fertigstellung
Sachsen schaft, Dänisches 31.12.1997 
(derzeit in der Plazierung) Bettenlager GmbH u.a. (Görlitz)

Gesamtsummen 719,1 342,3 60,9 237,5 269.059

Gesamt- Eigen- Fertig- Baraus- Kumulative Nutz-
Fonds

Gegenstand Mieter
investitions- kapital stellung/ schüttung per Mieteinnahmen fläche

Nr. volumen  in Mio. DM Mietbeginn Ende 1996 per Ende 1996 m2

in Mio. DM in Mio. DM in Mio. DM

Ihr Partner: ILG-Leistungsbilanz (Fonds 1980 –1997)

*) = BGB-Fonds
**) = Bedingt durch das Finanzierungs-

konzept keine Ausschüttung
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Einkaufszentrum 
„Elster-Park“,
Plauen-Chrieschwitz,
Sachsen.

Generalmieter:
MHB Grundstücksver-
waltung GmbH & Co. KG
(Metro-Gruppe)

ILG-Fonds
Nr. 23

Stadtteilzentrum
„Portitz-Treff “,
Leipzig-Portitz, Sachsen.

Der blau umrandete
Gebäudeteil steht 
im Eigentum der 
Beteiligungsgesellschaft 
(ca. 8.800 m2 Nutzfläche).

Hauptmieter: 
Spar Handels-AG, 
Dt. SB-Kauf AG,
Schlecker, 
Post

ILG-Fonds
Nr. 25

Stadtteilzentrum 
„Sachsen-Forum“, 
Dresden-Gorbitz, 
Sachsen.

Hauptmieter:
Konsum Dresden,
REWE, 
Post, 
Deutsche Bank, 
Dresdner Bank

ILG-Fonds
Nr. 26
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Keine Kapitalanlage kann alles. Die
Beteiligung an einem geschlossenen
Immobilienfonds kann aber durch die
Kombination eines renditestarken Sach-
wertes mit interessanten steuerlichen
Merkmalen zu Ergebnissen führen, 
die von anderen Kapitalanlagen nicht
erreicht werden.  

Erfahrene Partner sind die Voraus-
setzung für solide Konzeption und
ordnungsgemäße Betreuung und
Verwaltung während der Laufzeit der
Beteiligung. Sie legen dem Anleger
entweder einen Prospektprüfungs-
bericht einer angesehenen Wirtschafts-
prüfungsgesellschaft, der nach den
Richtlinien des Instituts der Wirtschafts-
prüfer (IdW), Stellungnahme WFA
1/1987 abgefaßt wurde oder die Stel-
lungnahme über die Vollständigkeit 
des Prospektes im Hinblick auf 
§ 264 a StGB vor. 
Wichtige Kriterien für die Beurteilung
geschlossener Immobilienfonds sind: 

1. Attraktive Barausschüttung von der-
zeit zwischen 5 % und 6 % p.a., die sich
im Falle besonders konservativer Fonds
nach Tilgung aufgenommener Fremd-
mittel verstehen. Mietverträge mit Mie-
tern guter Bonität sichern in der Regel
die Mieterträge ab. Abschreibungen 
auf das Immobilienvermögen führen zu
Ausschüttungen, die je nach Art der 
Immobilie, dem Finanzierungsgrad etc.
dann teilweise steuerfrei anfallen.  

2. Verringerung der effektiven Ein-
standskosten um ersparte Steuern 
bzw. steuerlichen Liquiditätsvorteil in
der Initialphase (Verlustzuweisung): 

Eine überdurchschnittlich hohe Re-
duzierung der effektiven Einstands-
kosten wird im Falle der Möglichkeit 
der Inanspruchnahme der Sonderab-
schreibung nach dem Fördergebiets-
gesetz erreicht.  

3. Der Wert der Fonds-Immobilie wird
von verschiedenen Faktoren bestimmt,
wie 

a) einem für die gegenwärtige und für
alternative Nutzung jetzt und langfristig
geeigneten Standort; 

b) dem Alter und Zustand der Immo-
bilie bei Erwerb (Stichwort Reparatur-
stau); 

c) allgemeinen Umfelddaten, wie z. B.
Bevölkerungsdichte im unmittelbaren
Einzugsgebiet, Kaufkraft, konkurrie-
rende Flächenangebote, Verkehrs-
anbindung, Infrastruktur. 

4. Die Erwerbskosten der Beteiligungs-
gesellschaft, die Aufschläge und daraus
folgend der Abgabepreis, beeinflussen
in hohem Maße die Rendite. Aufschläge
sollten in der Regel 2 Jahresmieten
nicht wesentlich überschreiten.  

5. Der Anleger bei einem Fonds mit
gewerblichem Immobilienbesitz genießt
in besonderer Weise Inflationsschutz: 
der Wert derartiger Immobilien wird
regelmäßig als Vielfaches der Jahres-
miete ausgedrückt und auf dieser Basis
werden derartige Immobilien auch
gehandelt. 

Die Jahresmieten erhöhen sich entwe-
der durch Marktanpassung oder durch
vereinbarte, sich regelmäßig erhöhende
sog. Staffelmieten oder aber durch die
Anknüpfung an Lebenshaltungsindices. 

6. Die Veräußerung der Fondsimmo-
bilie erlaubt die steuerfreie Realisierung
(Sperrfrist 2 Jahre, geplant 10 Jahre)
der Wertsteigerung. Projizierte Ver-
äußerungserlöse müssen auf realisti-
scher Grundlage ermittelt werden. Fair
erscheint eine Projektion auf der Basis
des Vielfachen, zu dem die Fondsge-
sellschaft selbst erworben hat, voraus-
gesetzt, die Festlegung des Ankaufs-
preises wird nicht durch marktfremde
Faktoren beeinflußt, wie z. B. bei Erwerb
von nahestehenden Personen oder
Firmen zu Kosten, die über dem Markt-
preis liegen. 

7. Fondsbeteiligungen führen zu
Erbschaft- und Schenkungsteuervor-
teilen, da für Zwecke der Ermittlung der
Besteuerungsbasis nicht der Nominal-
wert der Beteiligung zugrunde gelegt
wird.  

8. Anteile an geschlossenen Immobi-
lienfonds sind grundsätzlich jederzeit
übertragbar, es besteht aber, anders 
als bei registrierten Wertpapieren, kein
geregelter Markt (Börse), so daß in
jedem Einzelfall ein Käufer gefunden
werden muß.  

9. Jede intensiv genutzte Immobilie
führt zu Verschleiß und Reparatur-
aufwand. Eine ausreichende Berück-
sichtigung solcher Risiken gewähr-
leistet, daß projizierte Ausschüttungen
eingehalten werden können.  

10. Projizierte Mieterhöhungen müs-
sen von realistischen Voraussetzungen
ausgehen. Auf die Chancen und 
Risiken von Änderungen des Zins-
satzes aufgenommener Fremdmittel 
ist hinzuweisen.  

11. Bei Immobilieninvestitionen in den
neuen Bundesländern sollte der Ge-
sichtspunkt der Sicherheit im Vorder-
grund stehen. Langfristige Verträge mit
bonitätsmäßig erstklassigen Mietern
sichern den Anleger in der Regel vor
Risiken, die mit der wirtschaftlichen
Entwicklung in den neuen Bundeslän-
dern verbunden sein können. 

Die Absicherung von derartigen Risiken
wird erhöht, wenn in Immobilien inve-
stiert wird, deren Wirtschaftlichkeit
durch die Nachfrage nach Artikeln der
Grundversorgung bestimmt wird. 
In diesem Bereich ist die Nachfrage 
in sehr viel geringerem Maße vom
Zuwachs der Produktivität abhängig, 
als beispielsweise bei Büroeinheiten.
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Jahr 1977      1980           1985           1990 1997

Kaufkraftverlust der DM
in den letzten 20 Jahren
(Februar 1977 bis Februar 1997)

Der geschlossene Immobilienfonds als Kapitalanlage

DM
57,03



1. Investitionsgegenstand

Die Beteiligungsgesellschaft TAL
Grundstücksverwaltungsgesellschaft
mbH & Co. Objekte Zittau und Görlitz KG
hat mit Kaufvertrag vom 19. /20.12.1996
die Einzelhandelsobjekte Zittau und
Görlitz erworben; soweit Baumaßnah-
men noch zu errichten sind, enthält 
der Kaufvertrag entsprechende Bau-
pflichten des Verkäufers.

2. Standorte

Zittau ist „Große Kreisstadt“ mit 
ca. 29.000 Einwohnern. Die kreisfreie
Stadt Görlitz hat ca. 66.000 Einwoh-
ner. Beide Standorte sind sowohl
stadtzentral wie auch verkehrsgünstig
gelegen: 

Das bereits im Oktober 1996 fertig-
gestellte Einkaufszentrum Zittau ist nur
ca. 750 m vom Stadtzentrum entfernt.
Es liegt im Nahbereich der verdichteten
Wohnbebauung der Stadt Zittau und 
ist über eine gut ausgebaute Zufahrts-
straße erreichbar. 

Das Einkaufszentrum Görlitz (Fertigstel-
lung Dezember 1997) liegt im Schnitt-
punkt zweier frequenzstarker Haupt-
verbindungsstraßen (B 6 vom Stadt-
zentrum nach Löbau/Bautzen und
Reichertstraße); beide Straßen führen
zu dem nur ca. 2 km vom Standort
entfernten Stadtzentrum von Görlitz.
Von beiden Straßen kann das Einkaufs-
zentrum direkt durch eigene Zufahrten
angefahren werden. Im unmittelbaren
Nahbereich (Stadtteil Rauschwalde)
leben ca. 7.300 Menschen. 

Seit der Wende befanden sich an bei-
den Standorten vorläufige Verkaufs-
stätten der Metro-Gruppe; die Standorte
sind damit bei der Bevölkerung einge-
führt und akzeptiert. 

3. Investitionsobjekte mit 
100%iger Vermietung

a) Objekt Zittau

Es handelt sich um ein eingeschossiges
Einkaufszentrum bestehend aus einem
real,-SB-Warenhaus mit Shopzone
(Metro-Gruppe), einem Baumarkt mit
Gartencenter (Raiffeisen Handels-
genossenschaft Hermsdorf /Erzgebirge
e.G.) und einem Fachmarkt (Dänisches
Bettenlager). Das Einkaufszentrum
verfügt über insgesamt ca. 14.680 m2

Nutzfläche, davon entfallen auf das 
real,-SB-Warenhaus ca. 9.620 m2, auf
den Raiffeisen-Baumarkt ca. 4.200 m2

und auf die noch bis Mitte 1997 zu 
errichtende, separate, 2-geschossige

Nutzfläche für den Mieter Dänisches
Bettenlager ca. 860 m2.
Zu dem Einkaufszentrum gehören 
ca. 600 ebenerdige Pkw-Stellplätze. 
Die Gesamtgrundstücksfläche beträgt
rund 40.500 m2. 

Das real,-SB-Warenhaus und der 
Raiffeisen-Baumarkt wurden im 
Oktober 1996 fertiggestellt und an die
Mieter übergeben. Der Mietvertrag 
für das real,-SB-Warenhaus läuft 
über 15 Jahre, der für den Raiffeisen-
Baumarkt und das Dänische Betten-
lager über 10 Jahre. Die Jahresmiete
beim real,-SB-Warenhaus beträgt 

TDM 2.077, beim Raiffeisen-Baumarkt
TDM 458 und beim Dänischen Betten-
lager TDM 141. 
Der Mieter Dänisches Bettenlager
unterhält derzeit allein in der Bundes-
republik 170 Fachmärkte und ver-
zeichnete in 1995 einen Jahresumsatz
von ca. DM 335 Mio.

b) Objekt Görlitz

Der Fonds erwirbt hier 647/1000 Mit-
eigentumsanteile verbunden mit 
dem Sondereigentum an insgesamt 
ca. 3.775 m2 Nutzfläche. Zum Objekt
gehören ca. 290 Pkw-Stellplätze. 
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Das Angebot in Bildern und Stichworten

Luftbildaufnahme Zittau vom 27.01.1997. Im Vordergrund das real,-SB-Warenhaus mit Fach-
märkten. Im Hintergrund das Stadtzentrum von Zittau.

Eingangsbereiche des real,-SB-Warenhauses



Der Baubeginn für dieses Objekt ist
bereits erfolgt. Die Fertigstellung ist für
Dezember 1997 vorgesehen. 

Der extra-Verbrauchermarkt ist lang-
fristig an ein Unternehmen der 
Metro-Gruppe vermietet. Die Laufzeit
des Mietvertrages für eine Fläche von
3.325 m2 beträgt 15 Jahre. 

Zu dem Objekt gehört eine separate
Apotheke mit ca. 250 m2. Diese 
Apotheke ist für 10 Jahre an eine lokale
Apothekerin vermietet, die derzeit 
in unmittelbarer Nähe eine Apotheke
betreibt und diese ins Fondsobjekt
verlegt. 

Zur Gesamtbaumaßnahme gehören
auch ca. 20 Wohneinheiten, drei 
weitere Läden und zwei Einheiten für
Büros und Praxen mit einem Teileigen-
tumsanteil von 353/1000. 
Diese Einheiten werden jedoch in 
eigener Rechnung vom Verkäufer 
erstellt und verbleiben in dessen 
Eigentum.

4. Mieteinnahmen/ 
Vermietungsstand

5. Positives Standortgutachten:

Die renommierte BBE Unternehmens-
beratung hat Standortgutachten erstellt
und bewertet die Objekte Zittau und
Görlitz positiv. 

6. Investitionsvolumen TDM

Nettoinvestitionsaufwand 53.203
Liquiditätsreserve 2.500
Disagio, Zinsvorauszahlung 5.264
Gesamtaufwand 60.967

Finanzierung TDM
Eigenkapital 34.645
Fremdkapital 26.322
Gesamtaufwand 60.967

7. Einzahlung, steuerliche 
Verlustzuweisung

Die Mindestbeteiligung beträgt 
DM 10.000,– zuzüglich 5 % Agio, höhe-
re Zeichnungsbeträge müssen durch

5.000 teilbar sein. Bezogen 
auf eine Beteiligungshöhe von 
DM 100.000,– (zuzügl. 5 % Agio) 
beträgt die Verlustzuweisung 
ca. DM 91.000,– oder ca. 86,7 %. 

8. Ausschüttungen

Da die wesentlichen Flächen der von
der Beteiligungsgesellschaft erwor-
benen Immobilien (Einkaufszentrum
Zittau) bereits betrieben werden, kann
schon in 1997 eine anteilige Aus-
schüttung von 3,65 % p. a. bezogen
auf die gezeichnete Kommandit-
beteiligung (ohne Agio) erfolgen. 
Ab 1998 erfolgt die planmäßige Aus-
schüttung beginnend mit 5,25 % p. a.
bezogen auf die gezeichnete Komman-
ditbeteiligung (ohne Agio). 

9. Gründungsgesellschafter

Die Objektgesellschaft wurde bereits
durch Gründungsgesellschafter mit 

DM 2.200.000 kapitalisiert. Das ent-
spricht über 6 % des gesamten Gesell-
schaftskapitals. 

10. Sicherheit durch:

a) Vollvermietung
b) langfristige, indexierte Mietverträge
c) 81,1 % des gesamten Mietvolumens

entfällt auf die Metro-Gruppe 
d) hohe Liquiditätsreserve
e) kontinuierlich steigende Instand-

haltungsrücklagen (bis zum Jahr
2016 TDM 3.971)

f) Die Haftung ist auf die Einlage
beschränkt; eine Nachschußpflicht
besteht nicht.

11. Erfahrener Initiator

Der Initiator (ILG) gewährleistet eine für
den Anleger problemlose Verwaltung
und Abwicklung. 
Die ILG hat in den neuen Bundeslän-
dern seit 1991 Gesamtinvestitionen von
DM 341 Mio. erfolgreich abgewickelt
und hierfür rund DM 195 Mio. Eigen-
kapital plaziert. Fast alle Flächen sind
langfristig an große Namen des
deutschen Einzelhandels vermietet.

7

Mieter Vertragslauf- Mietnutzfläche Miete p.a.
zeit in Jahren

in m2 in % in DM in %
real,- /extra (Metro-Gruppe) 15 12.942 70,9 2.865.267 81,1
Raiffeisen Handelsgenossenschaft 10 4.206 23,0 458.293 13,0
Dänisches Bettenlager 10 860 4,7 141.120 4,0
Apotheke 10 250 1,4 66.600 1,9

total 18.258 100,0 3.531.280 100,0

Hinweis: Die vorstehenden Informationen
enthalten lediglich eine zusammenfassende
Darstellung von Aussagen des Beteiligungs-
prospektes. Grundlage einer Beteiligung
sind nicht diese zusammengefaßten Infor-
mationen, sondern ausschließlich die 
Prospektaussagen insgesamt.

Luftbildaufnahme Görlitz vom 27.01.1997. Rot umrandet der Standort des extra-Verbraucher-
marktes zwischen dem Stadtzentrum (Hintergrund) und dem durch intensive Wohnbebauung
gekennzeichneten Stadtteil Rauschwalde.
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Einkaufszentren in den neuen Bundesländern

Die Versorgungsstruktur im Bereich
des Einzelhandels war in den öst-
lichen Bundesländern früher – wie
alles andere auch – staatlich orga-
nisiert (Stichwort: HO-Läden). Diese
Versorgungsstruktur ist im Zeichen
der Wende zusammengebrochen. 

Das aus den alten Bundesländern
vertraute Versorgungsnetz, bei 
dem sich große SB-Warenhäuser 
im Randbereich von Metropolen und 
Mittelstädten ergänzen mit Verbrau-
chermärkten und SB-Märkten, war
nicht vorhanden. 

Es galt und gilt demnach in den öst-
lichen Bundesländern ein vergleich-
bares Netz von Einzelhandelsflächen
flächendeckend aufzubauen. 

Hier erforderliche Maßnahmen bieten
für die Mieter und Betreiber derartiger
Flächen, wie auch für Anleger in der-
artige Immobilien, außerordentliche
Chancen, denen aber auch bestimm-
te Risiken gegenüberstehen.

Die Chancen: 

Während in den alten Bundesländern
seit Jahren die guten SB-Warenhaus-
standorte vergeben sind und Flächen
mit über 1.200 m2 Geschoßfläche
nach den Bestimmungen der Baunut-
zungsverordnung nur noch bei nach-
gewiesenem zusätzlichem Bedarf
genehmigt werden können, bieten die
neuen Bundesländer die Möglichkeit,
solche Standorte erst zu schaffen und
für Investoren die Möglichkeit, Immo-
bilien an derartigen zukunftsträchtigen
Standorten zu erwerben. 

Unterstellt man eine Angleichung der
wirtschaftlichen Verhältnisse in den
östlichen Bundesländern an die Situa-
tion in den westlichen in den nächsten
5 –10 Jahren, so kann man davon
ausgehen, daß gute SB-Warenhaus-
standorte mit überdurchschnittlichen
Zuwachsraten bei Umsatz und Ertrag
aufwarten werden und daß diese
Standorte sowohl aus der Sicht der
Betreiber bzw. Mieter, wie auch aus
der Sicht der Investoren an Wert 
gewinnen. 
Schon jetzt steht zu erwarten, daß 
in den östlichen Bundesländern

großflächige SB-Warenhäuser über-
durchschnittlich hohe Marktanteile
erringen werden. 

So berichtet das Deutsche Handels-
institut, daß die SB-Warenhausunter-
nehmen mit über 50 % Marktanteil 
die stärkste Betreibergruppe in den
neuen Bundesländern sind. 

In den westlichen Bundesländern 
sind erfolgreiche SB-Warenhäuser,
die zum Teil bis zu 20 Jahre alt sind,
außerordentlich nachgefragt und
erzielen trotz ihres Alters wegen des
großen Interesses der Einzelhandels-
konzerne überdurchschnittliche
Preise. 

Das Risiko: 

Hier ist zu beachten: Unmittelbar
nach der Wende setzte ein ungeheu-
rer „Run“, speziell auf die tendenziell
interessanten SB-Warenhausstand-
orte in den neuen Bundesländern ein.
Dabei wurden insbesondere Stand-
orte in der Nähe der größeren Städte
geradezu „gejagt“. 

Zum Teil wurden von kommunalen
Behörden noch vorläufige oder
endgültige Baugenehmigungen nach
altem Recht erteilt, das heißt ohne
Anwendung der Bestimmungen des
Baugesetzbuchs und speziell auch
der Baunutzungsverordnung. 

So besteht heute an fast allen Stand-
orten in den neuen Bundesländern
eine Überversorgung mit Einzelhan-
delsflächen. Im Falle einer solchen
statistischen Überversorgung kommt
der Qualität des individuellen Stan-
dorts und der Qualität und Attraktivität
der jeweiligen Hauptmieter besondere
Bedeutung zu. 

1) Kaufkraftbindung

Jede Immobilie lebt von ihrem Stand-
ort. Nur wenn der Standort jetzt,
mittel- und langfristig eine konstante
Nachfrage nach den mit der Immobilie
angebotenen Flächen verspricht,
kann auch für das wirtschaftliche
Leben der Immobilie eine gute Pro-
gnose gestellt werden.

Der für einen anhaltend erfolgreichen
Betrieb großflächiger Zentren erfor-
derliche Umsatz kann nur erzielt wer-
den, wenn im Einzugsbereich des
Einkaufszentrums ausreichende Kauf-
kraft vorhanden ist und wenn damit
gerechnet werden kann, daß der
konkrete Standort in ausreichendem
Umfang diese Kaufkraft binden kann. 

2) Verkehrsanbindung

Das Einkaufszentrum muß von den
Einwohnern des Einzugsbereiches
mit Pkw und gegebenenfalls auch mit
öffentlichen Verkehrsmitteln bequem
erreichbar sein. 

Erfahrungsgemäß ist es sehr selten,
daß die für den anhaltend erfolgrei-
chen Betrieb des Zentrums erforderli-
che Kaufkraft ausschließlich aus dem
Nahbereich kommt, so daß der erfor-
derliche Umsatz zum Teil auch aus
dem Umfeld kommen muß. Deshalb
ist auch die potentielle Kaufkraft des
Umfeldes zu bewerten. Dabei ist da-
von auszugehen, daß die Größe und
Bedeutung des jeweiligen Einzugs-
bereichs u. a. abhängig sind von der
Einwohnerzahl, der Entfernung zu
konkurrierenden Flächen und der
Verkehrsanbindung.

3) Betreiber- /Mieterqualität,
Mietvertragslaufzeit

Die Laufzeit der Hauptmietverträge
sollte nicht unter 15 Jahren liegen.
Angesichts der für die Anmietung
derartiger Flächen gezahlten hohen
Jahresmieten kommt der anhaltend
positiven Bewertung des Mieters /
Betreibers große Bedeutung zu. 

Auch wenn die diesbezüglichen
Mieter /Betreiber in der Regel Unter-
nehmen sind, deren Umsatzleistung
im Bereich mehrerer Milliarden DM
pro Jahr liegt, sollte auch noch ein 
anderes Kriterium berücksichtigt
werden: da die Margen, speziell im
Lebensmittelbereich, gering sind, 
und sich in der Regel preisbewußte
Käufer für das günstigste Angebot
entscheiden, wird langfristig nur der
Mieter /Betreiber erfolgreich bleiben
können, dem auch bei niedrigsten



SB-Warenhäuser erschließen – in
Abhängigkeit von der Wettbewerbs-
dichte – Absatzreichweiten bis hin 
zu ca. 30 Minuten Pkw-Fahrzeit. 

Der mittlere Einkaufsbetrag von rund
DM 58,50 je Kunde liegt dementspre-
chend deutlich über den von Lebens-
mittel-Discountern, Super- und Ver-
brauchermärkten erzielten Werten. 

5) Stadtteilzentren

Sie richten sich an Nachfrager in
einem begrenzten Einzugsbereich.
Innerhalb dieses Einzugsgebiets 
dient das Stadtteilzentrum der Basis-
versorgung mit Waren und Dienst-
leistungen. 

6) Raumleistungen großflächiger 
Einkaufszentren

Die Umsätze werden branchenüblich
pro m2 Verkaufsfläche und Jahr als
sogenannte Raumleistung ermittelt.
Dabei ist die Verkaufsnutzfläche nicht
identisch mit der angemieteten
Nutzfläche. Die angemietete Nutz-

fläche (DIN 277) schließt u. a. auch
Verkehrs- und Funktionsflächen ein.

Die durchschnittlichen Raumleistun-
gen pro m2 Verkaufsfläche und Jahr
unterscheiden sich nach Art der an-
gebotenen Artikel bzw. Artikelgrup-
pen. Dabei wird zwischen Artikeln des
kurz-/mittel- und langfristigen Bedarfs
unterschieden. Gemäß einer Erhe-
bung des EuroHandelsinstituts erziel-
ten inländische SB-Warenhäuser
1995 durchschnittliche Raumleistun-
gen von ca. DM 8.170/m2. 

7) Reparatur- und Instandhaltungs-
risiken

Einkaufszentren werden intensiv
genutzt. Es ist deshalb Vorsorge zu
treffen, daß anfallende Reparatur-
und Instandhaltungsarbeiten jederzeit
aus den Mitteln der Beteiligungs-
gesellschaft finanziert werden kön-
nen. Die Vorsorge sollte getroffen
werden durch Vorhaltung einer
allgemeinen Liquiditätsreserve und
durch steigende Reparaturkosten-
ansätze in der Prognoseperiode.

9

Warengruppen Artikelanteil Umsatzanteil 
in % in % 

Frischwaren: Fleisch, Fisch, Obst, Gemüse, 
Brot /Backwaren, Molkereiprodukte 6,7 30,1 

Sonstige Nahrungs- & Genußmittel, incl. 
Getränke, Konserven, Tiefkühlkost, Eis usw. 19,4 31,9 

Nahrungs- & Genußmittel insgesamt 26,1 62,0 
Non-Food-Artikel des kurzfristigen Bedarfs 
(Waschmittel etc., Drogerieartikel, Toiletten-
artikel usw., Blumen, Tiernahrung, Papier, 
Schreibwaren, Zeitschriften etc.) 17,8 13,7 

Kurzfristiger Bedarf insgesamt 43,9 75,7 
Oberbekleidung (DOB, HAKA, KIKO), 
Textilien (Wäsche, Kurzwaren, Haushalts- /
Heimtextilien usw.) 11,5 5,3 

Schuhe, Lederwaren 2,5 1,2 

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren, 
Geschenkartikel, Uhren usw. 14,4 3,0 

Sonstige Non-Food-Artikel: 
Hifi-Artikel, CD, Elektroartikel, Foto, Optik, 
Sportartikel, Spielwaren, Möbel usw. 27,7 14,8 

Mittel- und langfristiger Bedarf insgesamt 56,1 24,3 

Sortiments- und Warenstruktur von SB-WarenhäusernPreisen noch eine angemessene
Gewinnspanne verbleibt. 
Da der durchsetzbare Preis vom
Markt und nicht vom Verkäufer 
bestimmt wird, kommt es darauf an,
wie günstig der jeweilige Mieter /Be-
treiber einkaufen kann. Und hier gilt,
daß derjenige am günstigsten kauft,
der am meisten kauft. 

Je höher die kumulierte Einkaufskraft
des Mieters / Betreibers ist, um so
günstiger wird er einkaufen können
und um so besser fällt die Prognose
bezüglich seiner anhaltenden Ertrags-
kraft und Bonität aus. 

4) Kombination von SB-Warenhaus
mit Shop- und Dienstleistungs-
flächen

Einkaufszentren bestanden bisher
hauptsächlich aus den Bereichen 
SB-Warenhaus mit dem typischen
gemischten Food-/Nonfood-Angebot,
häufig ergänzt durch einen Baumarkt
mit Gartencenter. 

Zum SB-Warenhaus gehören fast
immer kleine Shops (Schuh- und
Schlüsseldienst, Reinigung, SB-
Restaurant, etc.). SB-Warenhäuser
sind als Einzelhandelsbetriebe mit
mindestens 5.000 m2 Verkaufsfläche
definiert, die vorwiegend Lebensmittel
sowie ein breit sortiertes Angebot von
Ge- und Verbrauchsgütern in Selbst-
bedienung führen. 

SB-Warenhäuser führen durchschnitt-
lich 28.500 Artikel. Die mittlere
Verkaufsfläche bundesdeutscher SB-
Warenhäuser beziffert sich auf rund
7.800 m2.
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Investitionserfahrungen der ILG

Gesamt- Eigen- Miet- 
ILG-Fonds Standort investition kapital fläche 

Mio. DM Mio. DM m2

– Nahversorgungs-
zentrum Biederitz 5,9 2,9 2.085

21 Einkaufszentrum Köthen 36,6 20,1 12.185
22 Einkaufszentrum Stendal 73,3 39,7 24.795
23 Einkaufszentrum Plauen-Chrieschwitz 93,3 54,1 29.331
24 Nahversorgungs-

zentrum Quedlinburg 15,7 8,9 3.870
25 Stadtteilzentrum Leipzig-Portitz 38,8 22,9 8.837
26 Stadtteilzentrum Dresden-Gorbitz 78,1 46,4 14.565

341,7 195,0 95.668

SACHSEN

Chemnitz

Schwerin

Rostock

MECKLENBURG-
VORPOMMERN

Neubrandenburg

BRANDENBURG

BERLIN

Frankfurt/Oder
Magdeburg

Halle

THÜRINGEN

Erfurt

Gera

SACHSEN-ANHALT

Stendal

Biederitz

KöthenQuedlinburg

Plauen

Leipzig Görlitz

ZittauDresden
Kartenauszug rechts: 

Standorte der ILG-
Fonds-Objekte in den
neuen Bundesländern
(rot gekennzeichnet)

Mit Investitionen in den neuen Bun-
desländern hat die ILG in den Jahren
seit der Wende fast ausschließlich
großflächige Einzelhandelsimmobilien
realisiert, in zwei Fällen (Privatpla-
zierung Nahversorgungszentrum
Biederitz und ILG Fonds Nr. 24, Nah-
versorgungszentrum Quedlinburg) in
Kombination mit Dienstleistungsflä-
chen. Alle Objekte wurden bereits fer-
tiggestellt und den Mietern übergeben.

Die ILG verfügt deshalb nicht nur über
Erfahrungen in der Durchführung von
großen Neubaumaßnahmen und in
der steuerlichen Abwicklung, sondern
kann auch bereits über die wirtschaft-
lichen Ergebnisse von Betreibern
informieren: 

1) EDEKA Minden-Hannover GmbH:

a) Zum Einkaufszentrum Köthen
(ILG Fonds Nr. 21) und dem 
Nahversorgungszentrum Biederitz:
Trotz des zunehmenden Wett-
bewerbs werden in beiden Objek-
ten gute bis überdurchschnittliche
Flächenproduktivitäten und nach
wie vor gute Ergebnisse erzielt.

b) Zum Einkaufszentrum Stendal
(ILG Fonds Nr. 22): 
Die in Eigenregie getätigten 
Umsätze (Anmerkung: SB-Waren-
haus ohne Konzessionäre) 
konnten in 1996 gegenüber 
dem Vorjahr um 13,5 % gesteigert 
werden.

c) Zum Nahversorgungszentrum
Quedlinburg (ILG Fonds Nr. 24):
Das Objekt (Eröffnung 01.09.1996)
befindet sich noch in der Anlauf-
phase, entwickelt sich jedoch 
vor dem Hintergrund der zitierten
Kaufkraft und dem Wettbewerbs-
umfeld positiv.

2) Der Centermanager der General-
mieterin des ILG Fonds Nr. 23
(EKZ Plauen, Eröffnung am
26.04.1995) berichtet unter dem
26.03.1997, daß der tägliche Besu-
cherschnitt im Jahr 1996 auf 11.000
gesteigert werden konnte. Damit
einher gingen Umsatzsteigerungen in
zweistelliger Höhe. Diese Entwicklung
hält aufgrund bereits vorliegender
Zahlen auch in 1997 an.

3) Interspar (Hauptmieter im 
ILG Fonds Nr. 25 mit einem 
SB-Warenhaus) annonciert anläßlich
„2 Jahre Interspar in Leipzig-Portitz“:
Das Portitzer Einkaufszentrum 
ist zu einer der besten Adressen
geworden.

4) Der Hauptmieter und SB-Waren-
hausbetreiber im Sachsen-Forum,
Dresden (ILG Fonds Nr. 26),
Konsum Dresden e.G., schreibt 
am 08.04.1997:
Nachdem wir mit einem neuen
Prototyp an den Markt gegangen
sind, können wir heute mit Stolz
feststellen, daß wir mit dem ersten
Tag der Eröffnung (Anmerkung:
09.05.1996) bis heute anhaltend

eine sehr positive Entwicklung
unseres Marktes verzeichnen
können. Wir liegen derzeit auf-
gelaufen bei einem Plus von 14 %
zum Plan, und steigende Kunden-
zahlen beweisen, daß wir hier das
richtige Konzept gefunden haben.

Gerne möchten wir Ihnen 
bescheinigen, daß Sie bei der 
Sortimentsfindung ein gutes
Händchen bewiesen haben, 
was den Mietermix betrifft.
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ILG-Fonds
Nr. 22

ILG-Fonds
Nr. 24
Nahversorgungszentrum
„Weyhegarten“,
Quedlinburg, 
Sachsen-Anhalt.

Hauptmieter:
EDEKA Handels-
gesellschaft 
Minden-Hannover mbH

Einkaufszentrum Köthen,
Sachsen-Anhalt,
am Tag der Eröffnung.

Generalmieter:
EDEKA Handels-
gesellschaft 
Minden-Hannover mbH

ILG-Fonds
Nr. 21

Einkaufszentrum Stendal,
Sachsen-Anhalt, am Tag
der Eröffnung. 
SB-Warenhaus mit Fach-
märkten, im Vordergrund
das Dach des dazugehö-
rigen Baumarktes; oben
links: ein Porta-Möbelhaus
(nicht im Eigentum der
Fondsgesellschaft) ergänzt
die Gesamtanlage.
Generalmieter: EDEKA
Handelsgesellschaft 
Minden-Hannover mbH

Privat-
plazierung
Nahversorgungszentrum
Biederitz, 
Sachsen-Anhalt

Mieter:
EDEKA, 
Bundespost u. a.



1) Lage, Verkehrsanbindung (BBE)

Eingebettet in das Zittauer Becken
liegt die Stadt am äußersten Süd-
osten der Bundesrepublik, unmittelbar
an Polens und Tschechiens Grenzen.

Naturräumlich prägend wirken die
Lage an den Niederungen von Lau-
sitzer Neiße und Mandau sowie die
Umkränzung durch Zittauer Gebirge,
die Ausläufer von Jeschken und Iser-
gebirge (CR), Lausitzer Bergland und
Oberlausitzer Hügelland. 

Als bedeutendste regionale Straßen-
verbindungen fungieren:

– die nach Ebersbach führende
Bundesstraße Nr. 96,

– Bundesstraße Nr. 99 nach Görlitz
sowie

– Bundesstraße Nr. 178 in Richtung
Löbau, deren geplanter Ausbau
zur 

– Schnellstraße eine deutlich 
verbesserte Anbindung an 

– die Bundesautobahn mit sich 
bringen wird.

Die nächsten Autobahnanschluß-
stellen befinden sich in Weißenberg
(ca. 35 km) und Bautzen (45 km).
Nach Ausbau der BAB 4 über Görlitz
rückt ein weiterer Anschluß in die
Nähe. 

Anschlüsse an eine Reihe Bahnlinien
gewährleisten eine gute Einbindung in
das regionale Schienenverkehrsnetz. 

Es bestehen folgende Verbindungen:

– Zittau – Bischofswerda – Dresden
– Zittau – Görlitz
– Zittau – Löbau
– Zittau – Oybin/Jonsdorf 

(Schmalspurbahn)
– Zittau – Liberec 

(Reichenberg, Tschechien)

Die Stadt verbinden mehrere Grenz-
übergänge mit polnischen und
tschechischen Nachbargebieten. 
Der Übergang Chopinstraße (Straße)
führt nach Polen. 
Mit der tschechischen Seite verbin-
den Zittau die nach Liberec ziehende
Bahnstrecke (Hauptbahnhof), die
Straßenübergänge von Friedens-

straße und Seifenhennersdorf /Varns-
dorf sowie der nur Fußgängern und
Radfahrern offenstehende Übergang
Hartau.

Die nächsten Flugplätze befinden 
sich in Dresden (rund 100 km), 
Rothenburg (ca. 45 km) und Liberec
(ca. 25 km). 

2) Zittau – Große Kreisstadt, 
Mittelzentrum

Zittau ist seit 1994 Kreisstadt des
sächsischen Oberlausitz-Kreises 
und wurde 1996 „Große Kreisstadt“. 
Zittau ist sogenanntes „Mittelzen-
trum“. Als Mittelzentrum obliegen der
Stadt substantielle Dienstleistungs-
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Standort Zittau

Das Spreequell-Land mit der großen Kreisstadt Zittau. Die Karte zeigt das Einzugsgebiet des
Zittauer Einzelhandels. Die Ortschaften, die mit 100 Prozent zum Einzugsgebiet von Zittau
gehören, sind rot gekennzeichnet (siehe Aufstellung Tabelle Einzugsgebiet nächste Seite).

Zittau, Rathaus



und Versorgungsfunktionen für das
Umland. Zittau verfügt über verschie-
dene überregionale Einrichtungen wie
z.B. ein Kreiskrankenhaus mit 9 Fach-
abteilungen und über 400 Betten und
5 Altenheime.

An kulturellen Einrichtungen sind
vorrangig Heimatgeschichts- und
Volkskundemuseum, Dr.-Curt-Heinke-
Museum (geologische Sammlung),
Museum der Kunst der Oberlausitz,
Christian-Weise-Bibliothek, Stern-
warte, der Filmpalast sowie das Ger-
hart-Hauptmann-Theater zu nennen.

Mit fünf Grund-, vier Mittelschulen, je
zwei Förderschulen und Gymnasien
sowie der Volkshochschule verfügt 
die Stadt über einen umfassenden
Besatz allgemeinbildender Lehrein-
richtungen. 

Der beruflichen Ausbildung dienen je
ein Berufsschulzentrum für Technik
und Wirtschaft sowie die Berufsfach-
schule für Physiotherapie.

Besonders weitreichende Bedeutung
für den Standort Zittau entfalten die
1992 ins Leben gerufene Fachhoch-
schule für Technik, Wirtschaft und
Sozialwesen Zittau/Görlitz mit der
intraregional einzigen Wissenschafts-
bibliothek sowie das 1993 begründete
Internationale Hochschulinstitut.

3) Einwohnerzahlen Zittau
und Umland

1996 hatte die Stadt Zittau 29.100
Einwohner. Dies bedeutet gegenüber
dem Jahr der Wende (1990 = 34.720
Einwohner) einen Rückgang von rund
16 %. Allerdings hat sich die Bevöl-
kerungszahl in den letzten Jahren sta-
bilisiert. So betrug der Bevölkerungs-
verlust in 1996 gegenüber 1995
(29.580 Einwohner) nur noch 1,6 %.

Zittau verfügt über

– eine räumlich ungewöhnlich
weitreichende Ausstrahlung des
städtischen  Funktionsgefüges

– eine relativ hohe Marktdurch-
dringungsrate in zahlreichen Um-
landgemeinden sowie
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Stadt, Bevölkerung Anteil auf Zittau Auf Zittau orien-
Gemeinde orientiert in % tierte Personen
Bernstadt 4.589 20 918
Berthelsdorf 2.055 60 1.233
Bertsdorf-Hörnitz 2.495 100 2.495
Dittelsdorf 1.044 70 731
Ebersbach 11.999 40 4.800
Eibau 3.734 60 2.240
Großhennersdorf 1.751 70 1.226
Großschönau 6.117 100 6.117
Hainewalde 1.813 100 1.813
Hartau 531 100 531
Herrnhut 3.027 100 3.027
Hirschfelde 2.604 100 2.604
Jonsdorf 1.877 100 1.877
Kottmarsdorf 624 30 187
Leutersdorf 2.663 100 2.663
Mittelherwigsdorf 4.580 100 4.580
Neueibau 716 80 573
Neugersdorf 6.964 80 5.571
Niederoderwitz 3.460 100 3.460
Obereunnersdorf 1.886 30 566
Oberoderwitz 2.791 100 2.791
Olbersdorf 7.155 100 7.155
Ostritz 3.550 20 710
Oybin 1.715 100 1.715
Schlegel 1.056 70 739
Schönau-Berzdorf 1.984 10 198
Seifhennersdorf 5.821 100 5.821
Spitzkunnersdorf 1.816 100 1.816
Walddorf 955 60 573
Waltersdorf 1.629 100 1.629
Wittgendorf 874 100 874
Zittau 30.180 100 30.180
Gesamt 124.055 82 101.413
Bevölkerung 2005 116.611 82 95.328

– ein grenzübergreifendes Markt-
gebiet – u. a. eine Folge der unmit-
telbaren Grenzlage zu Polen und
Tschechien.

Da keine fundierten Datengrundlagen
bezüglich des polnischer- und tsche-
chischerseits erreichten Kaufkraft-
niveaus vorliegen, lassen sich hier
mobilisierte bzw. aktivierbare Poten-
tiale nur sehr grob erfassen. Für die
Kaufkraftanalyse wurden diese Poten-
tiale nicht berücksichtigt. 

Übersicht über die Bevölkerung
von Zittau und Umlandgemeinden 
und über das Einzugsgebiet 
des Zittauer Einzelhandels
(Stand: 31.12.1994)

4) Wirtschaftsstruktur und
-entwicklung

Zu DDR-Zeiten konzentrierte sich 
Zittaus Industrie auf die Bereiche
Textilherstellung und Fahrzeugbau,
welche nahezu 60 % des Produk-
tionspotentials auf sich vereinten. 
Der ansässige Textilmaschinenbau,
die Elektronikindustrie und weitere
Branchen mehr erfüllten vornehmlich
Zulieferfunktionen für die beiden Leit-
branchen. Insgesamt herrschte eine
von Großbetrieben getragene Mono-
struktur vor, die nach Wendezeiten
weitgehend zusammenbrach.

Nach 1990 begann sich ein diversi-
fiziertes, vornehmlich auf kleinen und



mittelständischen Unternehmen grün-
dendes Wirtschaftsspektrum zu ent-
wickeln. Einen starken Aufschwung
erfuhren Handel, Handwerk und
Dienstleistungen. Die traditionell be-
deutende Land- und Forstwirtschaft
samt Gartenbau entwickelt sich viel-
versprechend.

Verhaltener geht die Restrukturierung
im produktiven Sektor vonstatten.
Ökonomisches Gewicht entfalten 
heute insbesondere der Maschinen-
bau, die Elektrotechnik, die Metall-
und Kunststoffverarbeitung sowie 
die Bauindustrie. Als Standortvorteil
ist zu werten, daß Zittau höchste För-
derpräferenz genießt und moderne
Gewerbeflächen verfügbar sind. Zu
nennen sind in diesem Zusammen-
hang vorrangig die Industriegebiete

– Zittau Nord-Ost /Weinau mit 
110 Hektar Bruttofläche 
und

– Zittau-Pethau mit 13 Hektar 
Gesamtfläche.

Zum bedeutenden wirtschaftlichen
Standbein von Stadt und Region 
kann der bereits um die Jahrhundert-
wende anhebende Tourismus ent-
wickelt werden. Diesbezüglich bietet
die 1999 von Zittau ausgerichtete
Landesgartenschau denkbar günstige
Anschubmöglichkeiten. 

5) Kaufkraft

Gemäß Berechnungen der BBE-
Marktforschung erreicht Zittaus Kauf-
kraftindex einen Wert von 73,1 % des
westdeutschen Durchschnitts. Für die
auf Zittau ausgerichtete Einwohner-
schaft des Umlandes errechnet sich
ein Index von rund 62,4 % des west-
deutschen Durchschnitts.

Unter Ansatz eines relativen Kauf-
kraftzuwachses von 1,5 bis 2,0 Pro-
zentpunkten pro Jahr bis zum Stich-
jahr 2005, ergibt sich ein projiziertes
Kaufkraftniveau zwischen 85 % und
86 % für Zittau, für das Umland von
ca. 73 %.

Die geringere Kaufkraft wird bei den
einzelhandelsbezogenen Verbrauchs-
ausgaben nicht in vollem Umfang

wirksam. Dies liegt daran, daß ins-
besondere die Verbrauchsausgaben
im kurzfristigen Bereich (vor allem
Lebensmittel) nur in geringem Maße
von der vorhandenen Kaufkraft be-
einflußt werden, da entsprechende
Artikel im wesentlichen der Grund-
versorgung dienen. Die einzelhan-
delswirksame Kaufkraft liegt damit
auch in Zittau höher als dies der Kauf-
kraftindex vermuten läßt. 
Vor allem im Grundversorgungs-
bereich (Lebensmittel, Back-, Fleisch-
waren usw.) nähert sich deshalb die
Ausgabenhöhe dem westdeutschen
Durchschnitt an.

6) Verbrauchsausgaben
und Marktpotential
für das Stadtgebiet Zittau

Die Angaben der nachfolgenden
Tabelle beziehen sich auf den Ein-
zelhandel im engeren Sinne. Aus-
gegrenzt sind Umsätze mit Kraftfahr-
zeugen, Landmaschinen, Mineralöl-
produkten, Umsätze mit gewerblichen
Kunden sowie im Versandhandel
getätigte Ausgaben. Berücksichtigung
finden hingegen Apotheken und La-
denhandwerk. Alle Beträge verstehen
sich incl. Umsatzsteuer. Die Ansätze
beziehen sich auf das Jahr 2005.
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Warengruppe/ Pro-Kopf-Aus- Zu-/Abschlag Pro-Kopf-Aus- Marktpotential 
Bedarfsgruppe gaben (West) in % 1) gabe vor Ort in Zittau 

in DM /Jahr (Basis: 85 %) in DM /Jahr in Mio. DM 

Nahrungs- und Genußmittel 2.824 + 15 2.760 78,3 2)

Bäcker & Metzger 683 + 15 667 18,9 

Gartenbedarf, Blumen, Zoo 230 – 10 175 5,0 

Drogerie, Parfümerie, 
Kosmetik 404 0 343 9,7 

Apotheken- & Gesund-
heitsbedarf 540 + 10 504 14,3 

PBS, BBO, Zeitschriften, 
Bücher 435 0 369 10,5 

Kurzfristiger Bedarf 5.116 rd. + 10 4.818 136,7 

Bekleidung & Wäsche 1.130 – 10 864 24,5 

Stoffe, Wolle, Handarbeiten 99 0 84 2,4 

Schuhe 255 – 10 195 5,5 

Glas, Porzellan, Keramik & 
Geschenkartikel 121 – 10 92 2,6 

Farben, Lacke, Tapeten, 
Hausrat, Heimwerkerbedarf 670 0 569 16,1 

Sonstige baumarkt-
relevante Artikel 394 0 334 9,5 

Spielwaren, Sportartikel, 
Fahrrad, Camping 260 – 10 198 5,6 

Mittelfristiger Bedarf 2.929 rd. – 6 2.336 66,2 

Teppiche, Gardinen, Deko 195 0 165 4,7 

Bettwaren, Haus-, 
Tisch- & Bettwäsche 159 0 135 3,8 

Möbel 565 0 480 13,6 

Elektro, Leuchten, 
Haushaltsgeräte 304 0 258 7,3 

Unterhaltungselektronik, 
Musik 437 0 371 105,0 

Photo, Kino, Optik 124 0 105 3,0 

Uhren & Schmuck 160 – 20 108 3,1 

Lederwaren 71 – 20 48 1,4 

Langfristiger Bedarf 2.015 rd. – 2 1.670 47,4 

Einzelhandel insgesamt 10.060 rd. + 3 8.824 250,3 

1) Zu- und Abschläge wurden unter Berücksichtigung von Altersaufbau und -entwicklung 
der Bevölkerung, dem Einfluß des studentischen Einwohneranteils usw. angesetzt. 
Alle Werte wurden abgerundet.

2) 2.760 x 28.369 = 78,3 Mio. (30.180 – vgl. Seite 13 – x 94%)



7) Kaufkraftpotential unter
Einbeziehung des Zittauer
Umlandes

Zittau verfügt nicht nur über das 
Kaufkraftpotential seiner städtischen
Einwohner mit DM 250,3 Mio. Hinzu-
kommt das Kaufkraftpotential seines
Einzugsgebietes. Unter Einschluß 
der „auf Zittau orientierten Personen“
des Einzugsgebietes (vgl. vorstehen-
de Tabelle auf Seite 14 und die Karte
auf Seite 12) wird nach Berechnun-
gen der BBE im Jahr 2005 von ins-
gesamt 95.328 Einwohnern als kauf-
kraftrelevant ausgegangen. 

Das Marktpotential der in den Um-
landgemeinden (ohne Zittau-Stadt)
lebenden, auf Zittau orientierten
Einwohner (lt. BBE-Untersuchung 
im Jahr 2005 rund 65.000) beträgt
rund DM 573,5 Mio. (65.000 Einwoh-
ner x durchschnittlichen Verbrauchs-
ausgaben pro Kopf und Jahr von 
DM 8.824). BBE berücksichtigt hier-
von nur rund 186 Mio. oder rund 
32 %. BBE errechnet damit für Zittau
unter Einbeziehung des Umlandes ein
Marktpotential (= Kaufkraftpotential)
von rund DM 436 Mio. (DM 250,3 Mio
für Zittau-Stadt und DM 185,7 Mio.
aus dem Umland). Anders ausge-
drückt: Zittau hat insgesamt ein Kauf-
kraftpotential von rund 49.000 Men-
schen oder von 174 % der zum Stich-
tag der BBE-Untersuchung ange-
nommenen Zahl der städtischen Ein-
wohner (28.400 x 174 %). 

Bei der Berechnung des Umland-
marktpotentials durch BBE unbe-
rücksichtigt bleibt die Kaufkraft des
polnisch-tschechischen Umlandes,
die zumindest auf absehbare Zeit 
in Zittau wirksam wird. 

8) Wettbewerb

Zittau verfügt laut BBE rein rechne-
risch über eine Einzelhandelsfläche
von rund 68.000 m2. Diese Fläche
verteilt sich wie folgt auf vier Schwer-
punkte:

Die Innenstadt:

Zittaus Stadtzentrum verfügt über
rund 17.200 m2 Verkaufsfläche,
einschließlich ca. 850 m2 Leerstand.

Auf Einheiten mit Verkaufsflächen
über 100 m2 entfallen 10.700 m2

(incl. Leerstand). Die Innenstadt
kennzeichnen ein geringer Verkaufs-
flächenanteil, ein in weiten Teilen 
unstimmiger Branchenmix, funktiona-
le Verknüpfungs- und Erschließungs-
mängel, kleinteilige Angebotsstruk-
turen sowie – besonders gravierend –
die völlige Absenz umlandwirksamer
Magnetbetriebe. Die ursprünglich
geplante Ansiedlung zweier Waren-
häuser zerschlug sich nach amtlicher
Auskunft und besitzt nach Meinung
von BBE auch in langfristiger Per-
spektive keine bzw. nur minimale
Realisierungschancen.

Hochwaldstraße:

Hier befindet sich das Humboldt-
Center, ein Fachmarktkomplex mit
SB-Warenhaus, einschließlich Shops
und Getränkemarkt, Baumarkt & 
Gartencenter sowie kleineren Fach-
märkten bzw. -geschäften. Gesamt-
verkaufsfläche: ca. 13.800 m2.

Äußere Weberstraße:

Angesiedelt ist ein Fachmarktkomplex
mit einem nicht nur flächenbezogen
an SB-Warenhausstandards heran-

reichenden Verbrauchermarkt,
Einrichtungshaus, Baumarkt &
Gartencenter, Gesamtverkaufsfläche
ca. 16.500 m2.

Christian-Keimann-Straße
(real,-SB-Warenhaus mit Fach-
märkten – Fonds-Immobilie):

Dieser ansässige Fachmarktkomplex
umfaßt das SB-Warenhaus, ein-
schließlich Getränkemarkt, Fach-
geschäften, Bettenfachmarkt und
Baumarkt. Gesamtverkaufsfläche
ca.11.400 m2.

Zusammenfassung:

Von dieser Gesamtfläche entfallen
nach BBE 30.805 m2 Verkaufsfläche
auf den Lebensmitteleinzelhandel 
und davon wiederum rund 18.000 m2

auf Großflächen (Verbrauchermarkt,
SB-Warenhäuser). Dominierend ist
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Zittau, Innenstadt, Rathaus

Innenstadt 17.200 m2

Hochwaldstraße 13.800 m2

Äußere Weberstraße 16.500 m2

Christian-Keimann-Str. 11.400 m2

58.900 m2

zusätzl. Kleinbetriebe 3.000 m2

sonstige Solitärflächen 6.000 m2

67.900 m2



dabei die SB-Warenhaus-Verkaufs-
fläche der Beteiligungsgesellschaft
mit 7.165 m2.

Laut BBE sind zur Volldeckung des
Bedarfs der Bevölkerung ca. 1,35 m2

Verkaufsfläche je Einwohner erfor-
derlich, wobei sich die Einwohnerzahl
unter Einschluß des Marktpotentials
des Umlandes bemißt. Bei der vor-
erwähnten „Zentralität“ von Zittau sind
der städtischen Einwohnerzahl des-
halb auch anteilig Einwohner der 
Umlandgemeinden hinzuzurechnen,
so daß zur Ermittlung des Flächen-
bedarfs (im Jahr 2005) von rund
49.400 Einwohnern auszugehen ist. 
Zu berücksichtigen ist dann noch der
zugrundegelegte Kaufkraftindex von
Zittau des Jahres 2005, den BBE 
mit 88 % annimmt. Bei diesen Para-
metern ergibt sich damit für Zittau ein
Flächenbedarf von rund 58.700 m2

nach folgender Formel:

49.400 Einwohner x 1,35 m2/
Einwohner x 88 % = 58.687 m2

Die Gesamtverkaufsfläche der Fonds-
immobilie von 11.400 m2 deckt damit
statistisch den Bedarf von 9.596 Men-
schen ab und entspricht rund 20 %
der zur Volldeckung erforderlichen
Gesamtfläche.

Die derzeitig tatsächlich vorhandene
Gesamtfläche von rund 68.000 m2

wird nach den Ausführungen der BBE
nur unterschiedlich wettbewerbs-
wirksam. Wegen der Kleinteiligkeit 
der innerstädtischen Flächen und
dem Fehlen von Großflächen am
Stadtrand („grüne Wiese“) wird sich
der Wettbewerb um den Kunden
wesentlich im Rahmen der vorbe-
schriebenen Einkaufszentren mit SB-
Warenhäusern abspielen; daneben 
ist nach BBE mittelfristig mit erheb-
lichen Flächenabgängen von rund
8.000 m2 zu rechnen. 

9) Wettbewerbschancen
der Fondsimmobilie

Entscheidend für die Bewertung der
anhaltenden Wettbewerbsfähigkeit
sind
– projektgebundene Qualitäts-

merkmale (Standortgüte, Bau- 
und Nutzungskonzept usw.) und 

– die Marktkonstellation bzw. relative
Schlagkraft und absolute Durch-
setzungsfähigkeit des Komplexes
am Standort Zittau im Verhältnis
zu Wettbewerbern.

a) Standort 

Das real,-SB-Warenhaus mit Fach-
märkten befindet sich in Zittau in der
Christian-Keimann-Straße. Es besetzt
einen städtebaulich integrierten,
südöstlich des Zittauer Zentrums
gelegenen Standort. Die Distanz zur
Stadtmitte beträgt nur 750 m.

Der Standort ist dreiseitig von Wohn-
gebäuden bzw. -siedlungen umgeben.
Im Osten und Süden setzen sich
diese aus mehrgeschossigen Wohn-
häusern zusammen. Die fußläufige
Erreichbarkeit der vergleichsweise
bevölkerungsreichen südlichen Wohn-
gebiete wird durch zwei zwischen-
geschaltete Brachflächen beschnitten,
erfährt im Gefolge von Gehwegeaus-
bauten jedoch eine erhebliche Stei-
gerung. Im Norden findet der Standort
eine Begrenzung durch Gartenge-

lände und ein daran anschließendes
Friedhofsareal. 

Mittels Pkw ist der Standort mehrsei-
tig anfahrbar, was zu einer Entzerrung
des Kundenverkehrs führt. Die klein-
räumige Anfahrt erfolgt über die west-
östlich ziehende Christian-Keimann-
Straße. Sie ist mit der Brückenstraße
verknüpft, die südliche und östliche
Wohngebiete erschließt. Ihr nördlicher
Teilabschnitt stellt eine Verbindung 
mit dem Kreuzungsbereich von Ham-
merschmiedt-, Rosa-Luxemburg- und
Görlitzer Straße (B 99) her. 

Christian-Keimann- und westliche
Brückenstraße führen unmittelbar auf
die Friedensstraße – eine hochgradig
frequentierte Radiale. Sie dient als
Direktverbindung zwischen dem nach
Tschechien führenden Grenzüber-
gang Friedensstraße sowie Stadtring
und Stadtzentrum. 
Unweit südlich der Einmündung der
Christian-Keimann-Straße setzt sich
diese bedeutende Verkehrsader über
die Südstraße fort. Die entstehende
Achse erschließt Zittaus südliches
Umland.
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Ausschnitt Luftbildaufnahme Zittau vom 27.01.1997. 
Im Vordergrund das Einkaufszentrum ,Dreiländerpark‘. 
Im Hintergrund das Stadtzentrum von Zittau bzw. die angrenzende Wohnungsbebauung.



Ausbau und Verbreiterung von Chri-
stian-Keimann- und Brückenstraße 
in Verbindung mit einer (geplanten)
verkehrstechnischen Aufwertung der
Kreuzung im Bereich Friedensstraße
erhöhen die Kapazität bestehender
Anfahrtsmöglichkeiten erheblich.
Durch die Verbreiterung der Nord-
zufahrt wird ein bisher bestehender
Engpaß beseitigt. Der Standort er-
fährt dadurch insgesamt verbesserte
Einbindung in Zittaus übergeordnetes
Verkehrswegenetz. 

Gemessen an allgemeinen Standards
ist dem Standort eine mittlere Ver-
kehrswertigkeit zu attestieren. Es ist
allerdings festzustellen, daß keines
der ansässigen Fachmarktzentren 
mit einer verkehrsbezogenen Spitzen-
lage aufwarten kann. In Konsequenz
bescheren gegebene Verkehrs-
parameter dem Standort der Fonds-
immobilie voll und ganz befriedigende
Wettbewerbsgrundlagen.

b) Baukonzept

Das Grundstück der Fondsimmobilie
umfaßt 40.500 m2. Die Mietfläche
beträgt rund 14.680 m2, die Stellplatz-
anzahl ca. 600 Stück. 

Der Baukörper der Fondsimmobilie
entspricht bewährten konzeptionellen
Mustern der Angebotsform „Fach-
marktzentrum“. 

– es wurde eine primär und kom-
promißlos an funktionalen Bedürf-
nissen ausgerichtete Architektur
umgesetzt, d. h. ein Verzicht auf
gestalterische, an ästhetischen
Gesichtspunkten orientierte,
kostentreibende Schnörkel.

– die Baukonzeption erfolgt unter
vorrangiger Berücksichtigung der
nutzerseitigen Anforderungen. 

– geflieste Böden, einheitliche
Fassaden, strapazierfähige Bau-
materialien usw. gewährleisten
minimierte Pflege- und Unter-
haltsaufwendungen.

– die Verkaufsflächen sind eben-
erdig zugänglich. Innere Bewe-
gungswiderstände bzw. funktio-

nale Brüche werden ausgeschal-
tet, kostspielige Erschließungen
mittels Treppenaufgängen, Roll-
steigen oder -bändern werden
vermieden.

– der Aufnahme ruhenden Kunden-
verkehrs dienen in ausreichender
Zahl vorhandene ebenerdige
Stellplätze, von denen aus die
Verkaufsflächen bequem erreich-
bar sind. 

Baulich-funktional entspricht die
Fondsimmobilie hohen Standards. 

Beispielhaft sei auf die großzügig
dimensionierten, spitzentechnisch
ausgestatteten Fleischaufbereitungs-
räume und Kühlkammern verwiesen. 

Summa summarum scheut das
Fondsobjekt sicherlich keinen
Vergleich mit örtlichen Wettbewerbs-
objekten.
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Pkw-Parkplatzanlage Zittau mit altem Baumbestand

Stadtplanausschnitt Zittau mit Kennzeichnung des Standortes des Beteiligungsobjektes

Aus urheberrechtlichen Gründen abgedeckt.



c) Nutzungskonzept

Der Nutzungsmix des ,Dreiländer-
parks‘ beinhaltet drei bedeutende
Betriebsformen des Einzelhandels:

– Das „Selbstbedienungs-Waren-
haus“ (SB-Warenhaus) als weithin
ausstrahlenden Magnetbetrieb
erster Ordnung,

– die hier als Magnet zweiter Ord-
nung einzustufende Betriebsform
„Fachmarkt“ und

– die als konzeptionelle Ergän-
zungskomponente einzuordnende
Betriebsform „Fachgeschäft“
(einschließlich Verkaufsstellen 
des Ladenhandwerks). 

Die Fondsimmobilie verfügt über zwei
Fachmärkte, nämlich einen Baumarkt
sowie einen Betten- /Heimtextilien-
Markt. 

BBE führt zum Typus des Baufach-
marktes und des Fachmarktes
Betten- /Heimtextilien aus: 

„Baumärkte lassen sich als Einzel-
handelsbetriebe abgrenzen, die auf
Verkaufsflächen ab 2.000 m2 min-
destens 25 Warengruppen aus den
Bereichen Holz, Baumaterial /Bau-
stoffe, Sanitär /Heizung, Eisenwaren/
Werkzeuge, Raumausstattung und
Elektro führen. Inzwischen gehört 
die Angliederung von Gartencentern

bzw. entsprechenden Abteilungen
weitgehend zum Standard. Die durch-
schnittliche Raumleistung 30 führen-
der Baumarktbetreiber lag 1995 
bei rund DM 3.600/m2 Verkaufs-
fläche. Die Spannweite reicht von 
ca. DM 2.650/m2 bis hin zu rund 
DM 5.000/m2.

Das Wesen des Fachmarktes für
Betten- /Heimtextilien ergibt sich 
aus seiner Bezeichnung und bedarf
keiner vertiefenden Erklärung.“ 

Hinsichtlich des funktionalen Zusam-
menspiels integrierter Komponenten
wertet BBE den Branchenmix der
Fondsimmobilie: 
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Lageplan: Das der Beteiligungsgesellschaft gehörende Grundstück ist rot umrandet. Das rot gestrichelt umrandete Teilgrundstück (3.775 m2),
auf dem ein Verwaltungsgebäude steht, wurde nicht erworben. Wegen der Parkplatznutzung verweisen wir auf die vertraglich vereinbarten 
gegenseitigen Dienstbarkeiten. Rot: Mietfläche real,-SB-Warenhaus. Blau: Mietfläche Raiffeisen. Gelb: Mietfläche Dänisches Bettenlager



– Es dominiert das SB-Warenhaus,
das einmal als Zugpferd des
Komplexes, zum anderen als
selbsttragende Betriebsform 
anzusprechen ist.

– Die vorgelagerte Shop-Zone bildet
ein abrundendes, die Attraktivität
des Fachmarktzentrums fördern-
des Element. Sie repräsentiert
einen wirtschaftlich nahezu 100-
prozentig abhängigen Satelliten.
Die Verbindung von Shops und
SB-Warenhaus zählt heute zum
Standard. 

– Bei der Standortunion von SB-
Warenhaus und Baumarkt handelt
es sich um eine funktionierende
Allianz, aus welcher die Baumarkt-
Komponente in aller Regel den
höheren Nutzen zieht. In Anbe-
tracht interner Größenverhältnisse
sowie der örtlichen Wettbewerbs-
konstellation gilt diese General-
aussage verstärkt für die Fondsim-
mobilie, da sich hier Zittaus größ-
tes SB-Warenhaus und der klein-
ste Baumarkt Zittaus ergänzen.
BBE klassifiziert den integrierten
Baumarkt als „Semi-Satelliten“ 
des SB-Warenhauses.

– Der Bettenfachmarkt zieht eben-
falls höheren Nutzen aus seinem
Verbund mit dem SB-Warenhaus
als er letzterem stiftet. Dessen 

ungeachtet stellt es eine besatz-
technische Bereicherung des
Gesamtkomplexes dar. Aufgrund
lokaler Angebotskonturen sowie
konsequenter Absatzpolitik stuft
BBE diesen Fachmarkt gleichwohl
als vergleichsweise unabhängige
Größe ein.

Zusammenfassend stellt BBE fest,
daß die gewählte Branchen- bzw.
Betriebsformenkombination Syner-
gien erzeugt. Der Fondsimmobilie
sind bei einem Vergleich mit den
Hauptwettbewerbsstandorten zumin-
dest gleichrangige Wettbewerbs-
chancen zuzuordnen, zumal die
Schlüsselkomponente „SB-Waren-
haus“ die stadtweit größte Ver-
kaufseinheit ihrer Art repräsentiert.
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Haupteingang real,-SB-Warenhaus

d) Mietflächenstruktur

Dominante Bedeutung kommt der
Großfläche des real,-SB-Warenhau-
ses zu. Diese Betriebsform orientiert
sich stark an der Grundversorgung
der Menschen und erzeugt deshalb
eine hohe Besucherfrequenz. 

Beispiel: Bei einem Jahresumsatz 
von DM 45 Mio. allein im SB-Waren-
haus ergeben sich bei Annahme 
eines durchschnittlichen Einkaufs 
von DM 58,50 ca. 770.000 Kaufvor-
gänge im Jahr oder ca. 2.600 pro Tag
(bei angenommenen 300 verkaufs-
offenen Tagen p. a.).

Der Kassenzone des SB-Warenhau-
ses unmittelbar vorgelagert, befindet
sich eine großzügig dimensionierte
Ladenzeile (Shop-Zone bzw. Mall) 
mit SB-Restaurant, Schlüsseldienst,
Blumenanbieter, Uhren- & Schmuck-
geschäft, Bäcker und Metzger,
Zeitschriften/Papierwaren- und 
Fotogeschäft. 

Die Mall führt zum integrierten
Getränkemarkt sowie zum Baumarkt.
Baulich abgesetzt entsteht das
Dänische Bettenlager. 

Betrieb Mietfläche Mietflächen-
in anteil in

m2 m2 % %

real,- 9.617 65,6
davon SB-Warenhaus m. Getränkemarkt 8.651 90,0
Shop-Zone 966 10,0 

Baumarkt, 4.206 28,6
davon Hauptverkaufsfläche, 2.873 68,3
überdachte Freifläche, 215 5,1
reine Freifläche 1.118 26,6

Bettenfachmarkt 860 5,9 

Insgesamt 14.683 100,0 

Tabellarische Darstellung der Mietflächenstruktur der Fondsimmobilie

Eingang zum Baumarkt
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Haupteingangsbereich des real,-SB-Warenhauses

real,-Fleisch- und Wurstabteilung

real,-Frischemarkt, Obst, Gemüse

Laufzone im SB-Warenhaus

real,-Fernsehangebot

real,-SB-Warenhaus / Fahrradabteilung

real,-SB-Warenhaus (Nonfood)
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10) Bewertung der Mieterstruktur
durch BBE

Elementare Bedeutung in Bezug auf
die Güte des Fondsobjektes kommt
der Marktstellung/Marktpositionierung
der Mieter zu.

a) real,-SB-Warenhaus

Mit dem zur Metro-Gruppe zählen-
den real,-SB-Warenhaus konnte
Deutschlands in diesem Segment
mit weitem Abstand führender Be-
treiber als Mieter gewonnen werden.

In Bezug auf Sortimentskompetenz,
Infrastruktur, Service, Preisgestaltung
und Einkaufseffizienz stellt sich real,-
als ausnehmend leistungsfähiger Be-
treiber dar. Ausweislich einer seitens
der GfK und McKinsey durchgeführ-
ten Imagebefragung/Faktorenanalyse
nimmt real,- eine Spitzenstellung
unter den in die Untersuchung ein-
bezogenen SB-Warenhäusern ein. 

So setzte real,- im Geschäftsjahr
1994/95 auf 1.105.000 m2 Verkaufs-
fläche DM 10,7 Mrd. um, woraus sich
ein Brutto-Umsatz von rund DM 9.680
je m2 Verkaufsfläche bzw. ein Plus
jenseits 18 % gegenüber dem Bran-
chenmittelwert von rund DM 8.170/m2

errechnet. 
Von bewertungstechnisch entschei-
dender Bedeutung ist, daß dieser
wettbewerbsmächtige, mit hoher Bo-
nität versehene Betreiber den größten
Teil (9.617 m2, 65,5 % aus 14.683 m2

c) Dänisches Bettenlager 
(Bettenfachmarkt)

Das Dänische Bettenlager beschäftigt
bundesweit rund 1.500 Mitarbeiter.
1995 bezifferte sich der Nettoumsatz
seiner 185 Filialen auf DM 335 Mio.
Umsatzbezogen rangiert das Däni-
sche Bettenlager unter den Top-20
des bundesdeutschen Möbeleinzel-
handels.

Das Unternehmen ist als marktstarker
Betreiber zu klassifizieren (nähere
Angaben im Abschnitt „Mieter und
Mietverträge“). 

Der Kassenzone des SB-Warenhauses vorgelagert (links im Bild) befindet sich die großzügig
dimensionierte Ladenzeile (Shopzone, Mall) mit SB-Restaurant

real,-SB-Warenhaus, Kassenzone

Blick in den Baumarkt

Gesamtmietfläche) der im Fonds-
objekt vorhandenen Mietflächen
belegt. Latent stets bestehende Miet-
ausfallrisiken sind dementsprechend
sehr gering zu veranlagen, zumal die
hinter real,- stehende Metro-Gruppe
zum Kreis weltweit führender Han-
delsunternehmen zählt. 

b) Raiffeisen Handelsgenossen-
schaft (Baumarkt)

Die Raiffeisen Handelsgenossen-
schaft Hermsdorf /Erzgebirge e. G.
gehört der Kategorie regional agie-
render, langjährig etablierter Unter-
nehmen an. 
Nach vorliegenden Informationen liegt
eine positive Geschäftsentwicklung
vor. Beschäftigtenzahl und Umsatz
weisen nach oben (nähere Angaben
im Abschnitt „Mieter und Mietverträge“).



11) Zielumsatz der Fondsimmobilie

Für die anhaltende Wirtschaftlichkeit
der Fondsimmobilie ist entscheidend,
daß die Mieter auf den angemieteten
Flächen Umsätze zumindest in der
Höhe erzielen können, welche die
Bezahlung der geschuldeten Mieten
erlaubt (Mindestumsatz). 

Die Ermittlung dieser Umsätze erfolgt,
indem sog. Mietdeckungsbeiträge
zugrundegelegt werden. Dieser Miet-
deckungsbeitrag ist der Prozentsatz
des Umsatzes, der erfahrungsgemäß
zur Bezahlung von Mietkosten ange-
setzt werden kann und bei dem dem
Betreiber dann angemessene Ergeb-
nisse verbleiben. Diese Deckungs-
beiträge variieren je nach Sortiments-
struktur. So ist der Deckungsbeitrag
„Miete“ im Lebensmittelbereich ver-
gleichsweise niedrig und im Bereich
der anderen Artikel (Non-Food) deut-
lich höher. Auch innerhalb eines Sor-
timents gibt es Variationen, da ab-
hängig von der Qualität des Betrei-
bers, des Sortiments und der preis-
lichen Position unterschiedliche Erträ-
ge erzielt werden. 

In der nebenstehenden Tabelle wer-
den branchentypische Werte zugrun-
degelegt. Bei der Ermittlung der erfor-
derlichen Mindestumsätze ist beim
Mieter real,-SB-Warenhaus zu be-
rücksichtigen, daß dieser branchen-
typisch die seiner Betriebsfläche vor-
gelagerten Shopflächen an kleinere
Betreiber, häufig lokaler Herkunft,
untervermietet und aus dieser Unter-
vermietung feste Mieterlöse erzielt. 

Deshalb ist bei der Ermittlung der
vom Betreiber der SB-Warenhaus-
fläche zu erreichenden Mindestum-
sätze ein fiktiver Erlös aus der Ver-
mietung dieser Shopflächen abzuzie-
hen. Für Zwecke der Kalkulation wird
hierbei von einem Mieterlös von mo-
natlich DM 25,–/m2 für die gesamte
Fläche ausgegangen. Dementspre-
chend sind die Mietkosten des SB-
Warenhauses, die durch Deckungs-
beiträge zu erwirtschaften sind, 
um die kalkulierten Erlöse aus der
Untervermietung zu reduzieren, so
daß durch die Miete des Betreibers
des real,-SB-Warenhauses nur 
DM 1,79 Mio. p. a. abzudecken sind. 

Vergleicht man die konkret zugrunde-
gelegten Raumleistungen für die
Fondsimmobilie, so zeigt sich, daß
diese deutlich unter den durchschnitt-
lichen Raumleistungen der jeweiligen
Betriebsform liegen. 

So beträgt die durchschnittliche
Raumleistung bei SB-Warenhäusern
laut BBE DM 8.170/m2/Jahr. 

Bei Baumärkten liegt die durch-
schnittliche Raumleistungen bei 
DM 3.600/m2/Jahr. 

Die durchschnittliche Raumleistung
der real,-SB-Warenhäuser liegt 
noch sehr viel höher, nämlich bei 
DM 9.680 /m2/Jahr. 

Im Ergebnis zeigt dies, daß die von
den Mietern der Fondsimmobilie
geschuldeten Mieten auch dann 
verdient werden können, wenn die
Raumleistung deutlich unter dem
Branchendurchschnitt liegen, mit
anderen Worten, auch unterdurch-
schnittliche Raumleistungen rei-
chen, um die Miete zu verdienen. 

Ein „Sicherheitspolster“ besteht hier-
bei für den Bereich der Baumarkt-
kette. Hier beträgt die angesetzte
Raumleistung (DM 2.440/m2) im 
Verhältnis zur branchenüblichen 
Raumleistung von DM 3.600 nur 
rund 68 %.

22

Standort Zittau

Betriebsform/ Jahresmiete Deckungs- Notwendiger Notwendige
Branche in DM beitrag Jahresumsatz, Raumleistung

(gerundet) „Miete“ in % um die Mieten (Brutto-Umsatz)
des Umsatzes zu „verdienen“ in DM/m2

in TDM Verkaufsfläche
SB-Warenhaus1) 1.787.400 4,0 44.685 7.210 

Fachgeschäfte2) 289.800 3,5 8.280 8.570 

Fachmarkt 1: 
Baumarkt3) 458.300 7,0 6.547 2.440 

Fachmarkt 2: 
Bettenfachmarkt4) 141.100 6,5 2.170 3.360 

Insgesamt 2.676.600 4,3 61.682 5.875 

Jahresmieten, Deckungsbeiträge, Mindestumsätze und daraus abgeleitete 
Raumleistungen nach Betrieben

1) Verkaufsfläche, incl. Getränkemarkt: 
rund 6.200 m2

2) Einschl. Verkaufsflächen des Ladenhand-
werks, handwerksnaher Dienstleistung und
Gastronomie (= 966 m2 Verkaufsfläche)

3) Der berechneten Raumleistung liegen 
gewichtete Verkaufsflächen zugrunde: 

Überdachte Freiflächen wurden – wie in
der wettbewerbsanalytischen Praxis üblich
– mit Faktor 0,5 gewichtet, reine Freiflä-
chen mit Faktor 0,25. Maximal verkraftbar
dürften 7,5 % Mietkostenbelastung sein.
Anrechenbare Verkaufsfläche: 2.685 m2.

4) Die Verkaufsfläche wurde mit 75 % der
Mietfläche bzw. 645 m2 angesetzt.

Baumarkt 
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Die Mall mit Shop- und Dienstleistungsflächen Mall, Schreibwaren, Lotto-Toto

Mall, Blumenshop

Mall, Fotogeschäft Mall, Goldwaren, Schmuck, Uhren-Shop

Mall, Bäckerei /Backshop mit Café



Es ist demnach davon auszugehen,
daß die zur Bezahlung der geschulde-
ten Mieten erforderlichen Jahresum-
sätze (TDM 44.685 bei real,-, TDM 8.280
bei den Shops, TDM 6.547 beim Bau-
markt, TDM 2.170 beim Dänischen Bet-
tenlager, insgesamt TDM 61.682 p. a.,
vgl. hierzu die Tabelle auf Seite 22)
nach der üblichen Anlaufphase anhal-
tend erreicht – ja sogar überschritten –
werden; dies ungeachtet der Bonität
der jeweiligen Mieter.

13) Kaufkraftbindung in %
des Marktpotentials

Unter Ziffer 7 (Seite 15) wurde aus-
geführt, daß das Marktpotential
(Kaufkraftpotential) von Zittau unter
anteiliger Einbeziehung der Kaufkraft
der Umlandgemeinden p. a. DM 436
Mio. beträgt. 
Der zur Erwirtschaftung der geschul-
deten Mieten erforderliche Jahres-
umsatz der Fondsimmobilie beträgt
laut BBE TDM 61.682 p. a., das
entspricht 14,15 % des Kaufkraft-
potentials. Anders ausgedrückt wird
Wettbewerbern kumulativ ein Markt-
volumen (Kaufkraftpotential) von 
über 85 % zugeordnet. 
Da die Fondsimmobilie im Bereich
des Lebensmitteleinzelhandels über
die größte Fläche aller hier relevanten
Wettbewerber verfügt und zudem der
SB-Warenhaus-Betreiber die wohl

wettbewerbsstärkste Adresse dar-
stellt, schätzt die Beteiligungsgesell-
schaft die Wahrscheinlichkeit hoch
ein, daß mit der Fondsimmobilie zu-
mindest die erforderlichen Mindest-
umsätze erreicht werden können. 

14) Auszug aus der zusammenfassen-
den Gesamtbewertung der BBE:

a) Zittaus inländisches Einzugsgebiet
(einschl. Stadt) wird im Jahr 2005 
ca. 95.300 Menschen beheimaten.

24

Standort Zittau

real,- Shops Raiffeisen- Bettenfachge- Gesamt
SB-Warenhaus Baumarkt schäft Dänisches 

Bettenlager

Jahr Raum- Umsatz Raum- Umsatz Raum- Umsatz Raum- Umsatz Umsatz Raum-
leistung in TDM leistung in TDM leistung in TDM leistung in TDM in TDM leistung

in in in in in
DM/m2 DM/m2 DM/m2 DM/m2 DM/m2

1. Jahr: 1997 6.300 39.060 7.400 7.150 2.000 5.370 – – 51.580 5.240 

2. Jahr: 1998 6.700 41.540 7.850 7.580 2.200 5.910 3.200 2.060 57.090 5.440 

3. Jahr: 1999 7.100 44.020 8.350 8.070 2.350 6.310 3.500 2.260 60.660 5.780 

4. Jahr: 2000 7.500 46.500 8.800 8.500 2.450 6.580 3.700 2.390 63.970 6.090 

5. Jahr: 2001 7.750 48.050 9.100 8.790 2.550 6.850 3.700 2.390 66.080 6.290 

ab 6. Jahr:2) 7.700 47.740 9.050 8.740 2.550 6.850 3.700 2.390 65.720 6.260 

Ist-/Soll-Vergleich2) + 490 + 3.055 + 480 + 460 + 110 + 303 + 335 + 220 + 4.038 + 385 

12) Umsatzprojektion der BBE für die Handelsflächen der Fondsimmobilie1)

1) Umsätze und Raumleistungswerte jeweils
gerundet. Zugrunde liegen folgende 
Verkaufsflächen: SB-Warenhaus incl. 
Getränkemarkt = 6.200 m2, Shop-Zone =
966 m2, Baumarkt = 2.685 m2 (Freiflächen
gewichtet), Bettenfachmarkt = 645 m2. 

Der ab dem 6. Jahr ausgewiesene leichte
Umsatzrückgang des SB-Warenhauses 
sowie vorgelagerter Shops resultiert aus 
einem unterstellten Ausbau des Einzelhan-
delsnetzes im tschechischen Hinterland. 

2) Der Soll-Ist-Vergleich ergibt sich aus den
„notwendigen Raumleistungen“ (Seite 22)
zu den Werten „ab dem 6. Jahr“.

real,-SB-Warenhaus Garantieversprechen für Kunden
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Zudem greift Zittaus Marktgebiet
relativ weit auf Grenzgebiete 
Polens und Tschechiens aus. 

b) In Bezug auf die Bevölkerungszahl
liegt eine ausnehmend günstige
Relation zwischen Stadt und Ein-
zugsgebiet vor. Darüber hinaus
weist die Einwohnerschaft des
Einzugsgebietes eine sehr stark
ausgeprägte Einkaufsbindung an
Zittaus Versorgungskomplex auf.

c) Zittau wird einen ungewöhnlich
hohen Zentralitätsindex um 
174 aufweisen, d. h. der jährliche
Gesamtumsatz ortsansässiger
Einzelhandelsbetriebe summiert 
sich auf ca. 174 % städtischen
Kaufkraftpotentials.

d) Bei Wertung der besonderen 
Qualitätsfaktoren ist die Fonds-

immobilie dem Kreis wettbewerbs-
mächtiger Versorgungskomplexe
zuzurechnen. Standortwertigkeit, 
Bau- und Nutzungskonzept, die
Marktposition gewonnener Mieter
usw. scheuen keinen Vergleich 
mit ansässigen Wettbewerbern.

e) Der Mindest-Sollumsatz der 
Fondsimmobilie beläuft sich auf
ca. DM 61,7 Mio. p. a. 
Nach Abschluß der Marktein-
führungs- bzw. Initialphase kann
mit einem jährlichen Gesamt-
umsatz von rund DM 65,7 Mio.
gerechnet werden.

f) Gemäß Projektion werden sämt-
liche Betriebe den jeweils berech-
neten Sollumsatz erreichen bzw.
in mehr oder minder ausgepräg-
tem Maße überschreiten.

g) Durchgeführte Analysen weisen
die Fondsimmobilie als einen der 
bedeutendsten Zittauer Versor-
gungskomplexe aus. Dem Objekt
eröffnen sich günstige Perspek-
tiven, sich als fester Bestandteil
des örtlichen Einzelhandelsnetzes
zu etablieren.

h) Vor diesem Hintergrund kann eine
nachhaltige Behauptungsfähigkeit
des Fachmarktkomplexes im Rah-
men des örtlichen Wettbewerbs
angenommen werden. 
Vor diesem Hintergrund erschei-
nen Marktbehauptungsfähigkeit
und Ertragskraft der Fondsimmo-
bilie gewährleistet.

i) Restrisiken können – wie bei 
jeder Investition – naturgemäß
nicht ausgeschlossen werden.

Aufteilung des real,-SB-Warenhauses mit Shopzone und Baumarkt

Anlieferhof und 
Funktionsflächen
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Standort Görlitz

1) Lage, Verkehrsanbindung (BBE)

Görlitz ist das wirtschaftliche und
kulturelle Zentrum der östlichen Ober-
lausitz und zugleich der Mittelpunkt
der länderverbindenden Euroregion
Neiße.

Großräumig determinierend wirkt 
die unmittelbare Nachbarschaft zur
Republik Polen und zu Tschechien.

In das regionale Verkehrsnetz ist
Görlitz gut eingebunden. Als maß-
gebliche Verbindungen fungieren:

– Die über Bautzen nach Dresden
führende Bundesstraße Nr. 6

– Europastraße 40 nach Wroclaw
(Breslau)

– Bundesstraße 115 in Richtung
Cottbus/Berlin

– Bundesstraße Nr. 99 nach Zittau –
fortgesetzt nach Liberec 
(Reichenberg)

Die in Entstehung begriffene Fort-
führung der Bundesautobahn Nr. 4 ab
Weißenberg über Görlitz nach Polen
wertet die Verkehrslage der Stadt im
Nah- und Fernverkehr erheblich auf;
unmittelbar erhält sie Anschluß an die
„Goldene Meile“ zwischen Eisenach
und Gera sowie beste Verbindungen
nach Dresden.

Das Eisenbahnnetz bietet intraregio-
nale Verbindungen in die sächsische
Landeshauptstadt Dresden, nach
Cottbus (Brandenburg), Zittau und
Hoyerswerda. 

Zugleich liegt Görlitz an den inter-
nationalen Strecken in Richtung

– Wroclaw (Breslau),

– Warszawa (Warschau),

– Krakow (Krakau) und

– Moskau.

Der 1995 eingeweihte Flugplatz
Rothenburg/Görlitz – rund 30 km
nördlich der Stadt gelegen – gewinnt
wachsende Bedeutung im Fracht- 
und Kurierverkehr. Hier trainiert die
Lufthansa Airbus 320-Piloten.

wesen und das Berufliche Schulungs-
zentrum für Technik. Ansässig sind
darüber hinaus zwei Lernbehinderten-
Schulen, eine Schule für Geistigbe-
hinderte sowie eine Sprachheilschule.

1992 wird die Stadt mittels Gründung
der Hochschule für Technik, Wirt-
schaft und Sozialwesen Zittau/Görlitz
FH-Standort. Insgesamt werden 
17 Studiengänge bzw. rund 30 Stu-
dienrichtungen angeboten.

Als Einrichtungen des Kultur- und
Freizeitsektors sind Filmzentren 
(5 Kinos), Theater, Niederschle-
sisches Kultur-, Kongreß- und Messe-
zentrum, Städtische Kunstsammlun-

2) Görlitz – Teilfunktionales
Oberzentrum

Görlitz verfügt über eine angemes-
sene soziale, kulturelle und bildungs-
technische Infrastruktur. 

Rund 130 niedergelassene Ärzte, das
Klinikum Görlitz sowie das St.-Caro-
lus-Krankenhaus (zusammen rund
950 Betten) gewährleisten eine funk-
tionstüchtige Gesundheitsversorgung.

Das örtliche Ausbildungswesen grün-
det auf 13 Grundschulen, 7 Mittel-
schulen und 4 Gymnasien. Ergänzt
wird es um das Berufliche Schulungs-
zentrum für Wirtschaft und Sozial-

Landkarte Görlitz mit den Umlandgemeinden (Einzugsgebiet des Görlitzer Einzelhandels, 
siehe Aufstellung nächste Seite). Der Standort der Fondsimmobilie ist rot markiert.

Aus urheberrechtlichen Gründen abgedeckt.



gen, Naturkundemuseum, Natur-
schutztierpark, Frei- und Hallenbad
sowie zahlreiche Sportstätten an-
zuführen.

Die vielfältige, von ehemals reichen
Handelsstädten durchsetzte Natur-
landschaft eröffnet exzellente Er-
holungsmöglichkeiten – ein bis dato
noch unzureichend erschlossenes
Potential.

Die Hotellerie erfuhr mit Eröffnung
des 186-Betten-Hotels Mercure ein
tourismus- und tagungsgerechtes
Format.

jedoch vor allem der Umzug in das
unmittelbare Umland ist.
BBE geht davon aus, daß sich die
Einwohnerzahl von Stadt und Umland
gegenüber 1994 bis zum Jahr 2005
um 5 % vermindert. 

In Anbetracht der auf polnischer Seite
bestehenden Siedlungsstrukturen
bzw. der grenzübergreifenden Vor-
rangstellung des Görlitzer Versor-
gungskomplexes erschließt sich zu-
dem ein relativ stattlich dimensionier-
tes (potentielles) Marktgebiet jenseits
der Neiße. 
Unzureichende Datengrundlagen
(Kaufkraftniveau usw.) erlauben hier
jedoch lediglich eine pauschalierende
Berücksichtigung. 
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Stadt, Bevölkerung Anteil auf Görlitz Auf Görlitz orien-
Gemeinde orientiert in % tierte Personen
Görlitz 67.755 100 67.755
Bernstadt 4.589 20 918
Berthelsdorf 2.055 20 411
Deschka 450 60 270
Dittelsdorf 1.044 20 209
Groß Krauscha 449 60 269
Groß-Radisch 521 10 52
Kaltwasser 337 60 202
Kodersdorf 2.820 30 846
Königshain 1.282 60 769
Kunnerwitz 672 90 605
Löbau 17.103 10 1.710
Ludwigsdorf 1.094 90 985
Markersdorf 3.655 70 2.559
Nieder-Neundorf 331 60 197
Niesky 12.396 10 1.240
Ostritz 3.550 80 2.810
Reichenbach O.L. 4.655 60 2.793
Rosenbach 1.878 20 376
Schlegel 1.056 30 317
Schönau-Berzdorf 1.984 60 1.190
Schöpstal 2.422 70 1.695
Sohland Rotstein 1.248 40 499
Vierkirchen 2.044 60 1.226
Waldhufen 2.918 20 584
Zodel 662 60 397
Summe 138.970 65 90.916
Bevölkerung im
Jahr 2005 132.022 65 86.370

* Bevölkerungsstand 31.12.1994. Inzwi-
schen verringerte sich die Einwohnerzahl
im Untersuchungsraum. Bis zum Jahr 

2005 wird in Stadt und Einzugsgebiet ein
Bevölkerungsrückgang um 5 % gegenüber
1994 angesetzt. 

Görlitz, Rathaus

Görlitz, historische Gebäude

3) Einwohnerzahlen
Görlitz und Umland

Görlitz verzeichnet – wie die meisten
ostdeutschen Städte – rückläufige
Bevölkerungszahlen: Von 1990 
bis 1994 fiel die Bevölkerungszahl
von 72.200 Einwohner (1990) 
auf 67.755 Einwohner (1994). 
Per November 1996 hatte Görlitz 
nurmehr 66.630 Einwohner.

Die bisher beobachtete rückläufige
Entwicklung klingt langsam ab. 
Zwar ist auch weiterhin mit tendenziell
sinkenden Bevölkerungszahlen zu
rechnen, wobei ursächlich hierfür

Übersicht über die Bevölkerung von Görlitz und Umlandgemeinden 
und über das Einzugsgebiet des Görlitzer Einzelhandels*



4) Wirtschaftsstruktur und
-entwicklung

Die Neuordnung der Industriestruktur
gestaltet sich schwierig, doch sind 
in Görlitz immerhin zwei weltweit 
operierende Großunternehmen
niedergelassen: Die mittels einer 
120-Mio.-DM-Investition ausgebaute
Dampfturbinenproduktion der Sie-
mens AG sowie die aus der Wagen-
bauanstalt hervorgegangene, 1996
von der US-Investmentgesellschaft
Advent International Corporation 
erworbene Waggonbau Görlitz – 
das traditionell bedeutendste lokale
Industrieunternehmen. DM 80 Mio.
werden in den Standort investiert.

Das noch unzureichend entwickelte
klein- und mittelständische Gewerbe
läßt positive Ansätze erkennen. 
So agieren die Landskronbrauerei,
der Süßwarenhersteller Hoinkis 
oder AMÜ Leuchtenbau auf inter-
nationalem Parkett. 

Insgesamt sind in Görlitz über 
3.100 Gewerbebetriebe gemeldet, 
davon 54 Industrieunternehmen, 
rund 590 Handwerksbetriebe, knapp 
1.300 Handels- und Gastronomie-
betriebe sowie ca. 1.200 sonstige.

Der expandierende Handels- und
Dienstleistungssektor konnte den Ver-
lust industrieller Arbeitsplätze jedoch
nur partiell kompensieren.

Die Stadt zählt zu Deutschlands
besonders geförderten Wirtschafts-
standorten. Die Erschließung mo-
derner Gewerbegebiete schreitet
voran. Zu nennen sind:

– Das Gewerbegebiet Nord-Ost
(Klingenwald) mit ca. 9,1 Hektar
Gesamtfläche,

– der Industrie- und Gewerbepark
Görlitz /Ludwigsdorf auf 56 Hektar
Bruttofläche,

– das Gewerbegebiet Nord-West 
mit 7 Hektar sowie der

– knapp 29 Hektar umfassende 
Gewerbestandort Hagenwerder.

In regionalem Maßstab besitzt Görlitz
Brückenkopffunktionen bezüglich 
des polnischen und tschechischen
Marktes. 

5) Kaufkraft

Nach BBE weist Görlitz derzeit einen
Kaufkraftindex von nur rund 68,5 %
des westdeutschen Durchschnitts auf. 

Für die auf Görlitz orientierte Bevöl-
kerung des übrigen Marktgebietes ist
von Werten um 60,3 % des westdeut-
schen Durchschnitts auszugehen.

Wird bis zum Jahr 2005 eine auf-
holende Kaufkraftentwicklung zwi-
schen 1,5 und 2,0 Prozentpunkten
jährlich angenommen, erreicht

– Görlitz im Jahr 2005 einen 
Wert um 80 %,

– das Umland rund 70 % des
westdeutschen Durchschnitts.

Die einzelhandelswirksame Kaufkraft
liegt jedoch höher, als diese Kauf-
kraftindices nahelegen. 
Insbesondere im Bereich von Waren-
gruppen, die der Grundversorgung
(Lebensmittel, Back-/Fleischwaren
usw.) dienen, also die maßgeblichen
Umsatzträger der Fondsimmobilie 
als Verbrauchermarkt, reichen die ört-
lichen Durchschnittsausgaben relativ
nahe an den westdeutschen Durch-
schnitt heran. 

Angesichts der langen Nutzungs-
dauer der Fondsimmobilie beziehen
sich alle Berechnungen auf das
Stichjahr 2005. 
Für dieses Datum erscheint – 
bezogen auf das Stadtgebiet – ein
Basiswert von ca. 80 % des west-
deutschen Kaufkraftniveaus als
realistisch. 

6) Verbrauchsausgaben
und Marktpotential
für das Stadtgebiet Görlitz

Die Zahlen der nebenstehenden 
Tabelle beziehen sich auf den 
Einzelhandel im engeren Sinne
einschließlich Apotheke und Laden-
handwerk. 
Ausgeschlossen sind Handelsum-
sätze mit Kraftfahrzeugen, Land-
maschinen, Mineralölprodukten,
Umsätze mit gewerblichen Kunden
sowie dem Versandhandel zuzu-
ordnende Ausgaben. 
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Görlitz, historisches Stadtzentrum




