
Shoppingcenter-Szene EUROPA:
Was kommt nach der Krise?
Eine Fachartikelserie von GfK GeoMarketing 2009



GfK GeoMarketing. Growth from Knowledge

Seite 1
.

Artikelserie: Shoppingcenter-Metropolen für
“DER EINZELHANDELSIMMOBILIENBRIEF“:

Inhaltsverzeichnis

KAUNAS: Shoppingcenter-Metropole im Herzen von Litauen ........................... 2

KIEW: Was kommt nach dem Ende der Finanzkrise? .......................................... 7

MOSKAU: Was kommt nach dem Boom? .......................................................... 13

Shoppingcenter-Szene Polen und WARSCHAU - Und sie bewegt sich doch! . 19

RIGA: Ein Tiger mit Zahnschmerzen ................................................................... 23

SARAJEVO – Eine Stadt im Aufbruch ................................................................. 26

Shoppingcenter in SPANIEN: Flächenwachstum in Zeiten der Krise  ............... 30

BULGARIEN - Center-Boom auch in den secondary Cities ................................ 34

Shoppingcenter-Entwicklung in KROATIEN Zagreb dominiert die Shopping-

centerszene.......................................................................................................... 39

Shopping-Center-Szene in TSCHECHIEN: Von Dienstleistungen und Schwerin-

dustrie  ................................................................................................................. 44

Shoppingcenterentwicklung in der TÜRKEI: Entwicklungspotenzial in den

'Secondary Cities'  ............................................................................................... 46

UNGARN - Secondary Cities holen auf ............................................................... 51



GfK GeoMarketing. Growth from Knowledge

Seite 2
.

Einzelhandelsumsatz
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KAUNAS - Shoppingcenter-Metropole im Herzen
von Litauen
Thomas Schwarzmann, GfK GeoMarketing GmbH, 11.05.2009

Nach der Unabhängigkeit im Jahre 1991 und der Loslösung des Landes von der Sow-

jetunion/GUS sowie der Entwicklung einer stabilen parlamentarischen Demokratie

haben der baltische Staat Litauen und die nach der Hauptstadt Vilnius zweitgrößte

Metropole Kaunas ein bemerkenswertes Wirtschaftswachstum verzeichnet, das mit

dem vollzogenen EU-Beitritt des größten Baltenstaates (rd. 3,35 Mio. Einwohner) im

Jahr 2004 noch an Dynamik gewonnen hat.

War nach Einführung der Marktwirtschaft in Litauen noch Anfang der 90er Jahre ein

tiefgreifender Strukturwandel mit einem rasanten Anstieg der Konsumpreise, ast-

ronomischen Inflationsraten sowie sehr hoher Arbeitslosigkeit zu konstatieren, hat

sich die litauische Volkswirtschaft schon Mitte der 90er Jahre merklich erholt und

wuchs seitdem dynamisch. Steigende Einkommen, verbunden mit einer im Zuge der

sog. Voucher-Privatisierung Mitte der 90er Jahre sehr hohen Wohneigentumsquote,

führten zu einer hohen Anschaffungsneigung in Litauen, die sich in deutlich steigen-

den Einzelhandelsumsätzen niederschlug.

Dabei ist strukturell nach wie vor

ein beachtliches Wohlstandsgefäl-

le innerhalb Litauens festzustellen.

Außerhalb der drei Großstädte

Vilnius, Kaunas und Klaipeda, die

die Hauptinvestitionsstandorte

darstellen und als 'Entwicklungs-

motoren' zu bezeichnen sind, ist

in den ländlich geprägten Regio-

nen des Landes noch ein deutlicher 'Entwicklungsstau' zu erkennen.
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Im Zuge der aktuellen weltweiten Wirtschaftskrise die Rahmenbedingungen für die

litauische Volkswirtschaft jedoch erheblich 'eingetrübt' und markieren das Ende dieses

Wachstumskurses.

Nach den neuesten Zahlen der EU-Kommission ist für Litauen im Jahr 2009 mit einer

rezessionären Wirtschaftsleistung also einer BIP-Entwicklung von - 13 % (ggü. 2008)

zu rechnen. Insbesondere der Arbeitsmarkt ist 'Bewegung'. Nachdem es bereits in

2008 deutliche Gehaltskürzung gegeben hatte, ist der Prognose zu Folge nun ein

starker Anstieg der Arbeitslosenquote auf 13,8 % zu erwarten (von 5,8 % in 2008).

Dies dürfte selbstverständlich auch auf die 'Konsumstimmung' im Land durchschlagen

(lt. Prognose: Privater Konsum: - 17,5 %).

Auch vor diesem düsteren Hintergrund bleint aber festzustellen, dass Litauen sich un-

ter einzelhändlerischen Gesichtspunkten in den vergangenen Jahren auf einem be-

achtlichen Wachstumspfad befunden hatte, der sich u.a. in steigenden Umsätzen und

Pro-Kopf-Ausgabebeträgen widerspiegelte. Auch wenn zu berücksichtigen ist, dass

Litauen noch am Anfang der Entwicklung steht und im Vergleich zu Deutschland bzw.

dem Durchschnitt der EU 27 in einer 'anderen Liga' spielt, wird immerhin bereits ein

respektables Niveau der Pro-Kopf-Ausgabebeträge im Einzelhandel erreicht, das u.a.

die jenes der südosteuropäischen EU-Mitglieder Bulgarien und Rumänien deutlich

übertrifft.

Davon profitierten insbesondere die großen Städte des Landes. U.a. die zentral in Li-

tauen gelegene Stadt Kaunas (rd. 360.000 Einwohner), die als zweitgrößte Stadt des

Landes (nach der Hauptstadt Vilnius) als administratives und wirtschaftliches Zentrum

des gleichnamigen Bezirks fungiert. Dank ihrer verkehrsgünstigen Lage am Schnitt-

punkt zweier bedeutender baltischer Handelsrouten verfügt Kaunas über eine leis-

tungsfähige Wirtschaftsstruktur mit Schwerpunkt im produzierenden Gewerbe. Meh-

rere Universitäten und Fachhochschulen unterstreichen ferner die Bedeutung der

Stadt als Bildungsstandort.

Eine Auswertung der GfK GeoMarketing- Datenbanken zum internationalen Einzel-

handel zeigt, dass in Kaunas derzeit drei großflächige, regional ausstrahlende Shop-
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pingcenter (> 20.000 m² GLA) bestehen, die zusammen eine Shoppingcenter-Fläche

von  deutlich über 130.000 m² GLA aufweisen.

Bestehende Shoppingcenter in KAUNAS nach
ausgewählten Größenklassen

 (in m² GLA)

15%

41%

44%

20.000 - 40.000

40.000 - 60.000

> 60.000

Zuvorderst ist das im Süden der Innenstadt gelegene und im gesamtstädtischen Kon-

text modernste Shoppingcenter Akropolis anzuführen. Diese im Jahr 2007 eröffnete

viergeschossige Centeranlage beherbergt auf über 50.000 m² GLA u.a. einen

MaximaXXX Hypermarkt, ElektroMarkt sowie weitere namhafte Anbieter wie Puma,

Zara oder Benetton. Das Angebotsspektrum umfasst ferner die Bereiche Frei-

zeit/Gastronomie. Neben einer Eissportanlage, mehreren Restaurants und einer Bow-

lingbahn befindet sich dort auch ein modernes Multiplex-Kino. Nur wenige hundert

Meter nördlich erstreckt sich der traditionelle innerstädtische Haupteinkaufsbereich

entlang der zur Fußgängerzone ausgebauten Laisvèz aléja, die mit einer recht hohen

Aufenthaltsqualität zum Bummeln/Verweilen einlädt. Neben einigen internationalen

Filialisten wie Fielmann, Buddelei, Hugo Boss befindet sich dort auch ein mit deutli-

chen konzeptionellen Mängeln behaftetes Shoppingcenter sozialistischer Prägung

(Merkurijus).

In Anbetracht der kaum gegebenen Integration des Akropolis in den räumlichen Kon-

text der Innenstadt ist es jedoch unübersehbar, dass der traditionelle innerstädtische
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Haupteinkaufsbereich als Handelsstandort weiter an Bedeutung verlieren und per-

spektivisch eine eher untergeordnete Rolle spielen wird.

Mit dem MEGA Shoppingcenter ist ein weiteres großflächiges, 'modernes' Shopping-

center im Nordwesten des Stadtgebietes situiert. In diesem nach dem klassischen

Knochenprinzip konzipierten Center (ebenfalls deutlich über 50.000 m² GLA) fungie-

ren ein Rimi Hypermarkt sowie ein Senukai Bau- und Gartenmarkt als Magnetmieter.

Abgerundet und ergänzt wird das Einzelhandelsangebot durch Gastronomie und ein

Kino.

Last, but not least ist auch auf das mit rd. 20.000 m² GLA im östlichen Stadtgebiet

gelegene, im Vergleich zu Akropolis und MEGA deutlich kleinere, Shoppingcenter

Molas hinzuweisen. Hauptmieter sind hier ein Maxima XX Verbrauchermarkt sowie

zwei Elektro-Fachmärkte.

Ergänzend ist auf die kleinen Shoppingcenter Savas und Dainava im nordöstlichen

Stadtgebiet zu verweisen, die jedoch primär Quartiersversorgungsfunktion besitzen

und/oder teilweise Nachbarschaftscharakter haben.

Neben den in Kaunas ansässigen Centern wird die städtische Einzelhandelslandschaft

jedoch auch maßgeblich von leistungsfähigen und attraktiven Fachmarktstandorten

geprägt. Zu erwähnen ist hier insbesondere die Fachmarktagglomeration im Kreu-

zungsbereich Pramonés prospektas/Draugystes gatve im östlichen Stadtgebiet. Stand-

ortprägend sind hier v.a. die beiden Anbieter Senukai (Bau- und Gartenmarkt) sowie

Maxima XXX Hypermarkt, in deren Umfeld zahlreiche weitere Betriebe agieren (u.a.

aus den Bereichen Möbel, Unterhaltungselektronik).

Großflächiger Einzelhandelsbesatz unterschiedlichster Prägung ist zudem entlang der

Magistrale Savanoriu prospektas Vorhanden.

Fazit: Abschließend bleibt festzuhalten, dass die zweitgrößte litauische Stadt Kaunas

sowohl unter quantitativen als auch unter qualitativen Gesichtspunkten über leis-

tungsfähige Einzelhandelsstrukturen verfügt und gut mit modernen, funktionalen

Shoppingcenterflächen ausgestattet ist. Insofern bestehen gute Aussichten, dass Kau-
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nas seine Bedeutung als zweitgrößte Shoppingcenter-Metropole des Landes auch

über die aktuelle Rezession hinaus beibehalten wird.
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KIEW - Was kommt nach dem Ende der Finanzkrise?
Von Manuel Jahn, GfK GeoMarketing GmbH, 03.08.2009

Ukraine, ein zweigeteiltes Land zwischen Moderne und Tradition:

Die Ukraine ist nach Russland - gemessen an der Fläche - das größte Land Europas

und rangiert mit einer Einwohnerzahl von rd. 46 Mio. auch bevölkerungsseitig unter

den TOP 5.

Eine Besonderheit stellt die Zweiteilung des Landes hinsichtlich der politischen Heimat

der Menschen dar. Die West- und Zentralukraine mit einer eher industriell- und

wissensbasiert ausgerichteten Gesellschaft sowie der Hauptstadt Kiew ist pro-westlich

orientiert; Umgangs- und Verkehrssprache ist das dem Polnischen verwandte Ukrai-

nisch.

In der stark von den traditionellen Wirtschaftszweigen Landwirtschaft, Bergbau und

Schwerindustrie geprägten Ostukraine sprechen die Menschen sprechen Russisch und

orientieren sich auch generell nach Osten. Aufgrund der wenig modernen Wirt-

schaftsstruktur überwiegt hier der Eindruck, dass dieser Landstrich zu den Verlierern

der "Orange Revolution" gehört.

Das Bruttoinlandsprodukt je Einwohner liegt in der Ukraine mit rd. 2.660 Euro um rd.

90% unterhalb des EU 27-Durchschnitts, und auch das Lohnniveau zählt mit offiziell

rd. 234 Euro durchschnittlichem Monatslohn im Jahr 2008 zu den niedrigsten in ganz

Europa. Nicht erfasst sind darin die Aktivitäten im 'Grauen Sektor' bzw. an der Steuer

vorbei, die eher hoch ausfallen dürften.

Das Potenzial im Einzelhandel stellt sich angesichts dieser Dunkelziffer sowie den inof-

fiziell höheren Bevölkerungszahlen in den Ballungsräumen günstiger dar, als die Ein-

kommensstatistik vermuten lässt. Trotzdem dürfte das Kaufkraftniveau des Landes rd.

80 % unter EU 27-Durchschnitt liegen.

Die in den vergangenen Jahren vorübergehend eingedämmte Inflation befindet sich

nach der Finanz- und Immobilienkrise mit rd. 25,2 % in 2008 auf einem sehr hohen

Niveau und erreicht im (ost-) europäischen Vergleich den höchsten Wert.
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Demographisch ist die Ukraine durch Überalterung und rückläufige Einwohnerzahlen

gekennzeichnet. Im Gegensatz zum nationalen Trend steht die Hauptstadt Kiew (rd.

2,7 Mio. Einwohner) bzw. der Großraum Kiew (rd. 4,5 Mio. Einwohner), die als Zu-

zugsgebiet für Binnenmigranten sowie ukrainische 'Heimkehrer' aus den ehemaligen

südlichen Sowjetrepubliken fungiert.

Generell profitiert die Stadt von einem überdurchschnittlich hohen Erwerbspersonen-

potenzial sowie von einem metropolentypisch hohen Tertiärisierungsgrad der Wirt-

schaft mit einer klaren Ballung von Verwaltungs- und Managementfunktionen. Dies

mündet in einem deutlich über dem Landesdurchschnitt liegenden einzelhandelsrele-

vanten Kaufkraftindex von 158. Mit Ausnahme der innerstädtischen Wohnquartiere

fallen auch die lokalen Spreizungen innerhalb des Stadtgebietes nicht so stark ins Ge-

wicht. Außerhalb Kiews nimmt das Kaufkraftniveau deutlich ab und liegt bereits in

den unmittelbaren Umlandgemeinden kaum mehr als 10 % über dem Durchschnitt.

Kiew, stadtstrukturelle Aspekte:

Kiew wird durch die rd. 2 bis 4 km breiten Flussauen des schiffbaren Dnjepr geglie-

dert, wobei sich die Siedlungstätigkeit bis in

die fünfziger Jahre des 20. Jh. auf das westli-

che Dnjepr-Ufer beschränkte.

Das „Herz“ der Stadt (Innenstadt sowie

gründerzeitliche Stadterweiterungen aus dem

19. Jh.) befindet sich auf dem Westufer, wäh-

rend das Ostufer von enorm bevölkerungs-

starken Großwohnsiedlungen dominiert wird.

Die Stadt wird zudem von großen Industrie- und Gewerbegebieten durchzogen, wo-

bei ein Großteil brach gefallen ist und peu-à-peu umgenutzt werden soll. Auch große

Teile des Flusshafens sollen umstrukturiert und zu Wohn- bzw. Dienstleistungsadres-

sen transformiert werden.

Innenstadt von Kiew, Blick auf die Citypassage
"Globus"
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Leichte Suburbanisierungstendenzen entlang der recht eng gezogenen Stadtgrenze

sind insbesondere im Westen zu verzeichnen.

Das Rückgrat der Stadt Kiew wird durch ein dichtes, gut ausgebautes Hauptstraßen-

netz aus Radial- und Tangentialachsen sowie einen weitgehend kreuzungsfreien inne-

ren Straßenring gebildet. Die vier vorhandenen und teilweise stark belasteten Stra-

ßenbrücken werden durch zwei zz. im Neubau befindliche Querungen ergänzt.

Soziodemografische Gliederung:

Die ukrainische Wirtschaft hat sich von der privatisierungsbedingten Wirtschaftskrise

nur allmählich erholt und erreicht auch heute noch nicht wieder das Produktionsni-

veau von 1991. Die Märkte befinden sich in einem noch sehr jungem Stadium und die

Ausdifferenzierung der ehemaligen sozialistischen Gesellschaft ist daher noch nicht so

weit fortgeschritten wie bspw. in den zentral-europäischen EU-Beitrittsstaaten.

Insofern sind in Kiew im Wesentlichen zwei Milieus zu unterscheiden: zum einen die

gut verdienende obere Mittelschicht in den neu entstandenen unternehmens-

bezogenen Dienstleistungsberufen bzw. die vermögende, teilweise von Oligarchen-

Familien bestimmte Oberschicht; zum anderen die breite Masse der in der Industrie

oder öffentlichen Verwaltung arbeitenden unteren Mittelschicht, welche aus der west-

lichen Perspektive heraus materiell eher Unterschichtcharakter hat.

Auch räumlich sind diese beiden Milieus voneinander getrennt. Die oberen Mittel-

bzw. Oberschichten wohnen vorzugsweise im städtebaulich vergleichsweise attrakti-

ven Innenstadtbereich sowie in den neuen Einfamilienhausgebieten, die insbesondere

an den westlichen und südwestlichen Stadträndern entstehen. Neuere, teilweise ex-

klusive Wohnhochhäuser in der inneren Stadt sowie entlang der Dnjepr-Ufer zählen

außerdem zu den gehobenen Adressen.

Die übrigen, weitläufigen Plattenbaugebiete, die die äußeren Wachstumsringe der

Stadt bilden, werden von der unteren Mittelschicht bewohnt.
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Karavan, regionales Shoppingcenter im
Stadtteil Priorka

Stand der Einzelhandelsentwicklung:

Mit Blick auf die Etablierung größerer Shoppingcenter (ab 20.000 m² GLA) stellten in

den letzten Jahren die baurechtlichen Rahmenbedingungen offenbar einen der ent-

scheidenden Engpassfaktoren dar. Der Centerbestand zeichnet sich dadurch aus, dass

rd. 90 % der Shoppingcenter weniger als 15.000 m² VKF und rd. die Hälfte weniger

als 10.000 m² VKF aufweisen. Charakteristisch ist auch, dass diese jeweils über eine

relativ hohe Shopanzahl verfügen mit z.T. sehr geringen Größen der Mieteinheiten.

Auch sind die Center hinsichtlich der Centerkonzeption und des Mietflächenangebo-

tes in der Mehrzahl nicht mit klassischen Shoppingcentern, wie sie in West- und zu-

nehmend auch in Zentraleuropa errichtet werden, vergleichbar.

Westlich geprägte Shoppingcenter mit einer größeren 'kritischen Masse' und einer

dementsprechend regionalen Ausstrahlung gibt es derzeit mit Ausnahme des „Kara-

van“ in Kiew nicht, das insofern noch von seiner Alleinstellung profitiert.

Zu den neuen Centern auf dem Kiewer Shopping-

centermarkt zählen die im Jahr 2008 eröffneten

Anlagen "Kvadrat-Aurora", "Materyk" und das

mit IMAX als Ankermieter bestückte Entertain-

mentcenter "Blockbuster", die jedoch in erster

Linie als quantitative  Aufwertung der Centerland-

schaft zu verbuchen sind.

Bei der Entwicklung von Shoppingcenter-Formaten zeichnet sich in Kiew derzeit eine

Weichenstellung ab, die hin zu großen bis sehr großen regionalen/subregionalen Ein-

kaufszentren mit 40.000 bis 180.000 m² GLA führt. Etwa die Hälfte der 14 bekannten

Projekte ist als großformatiges regionales Shoppingcenter geplant.

Eine Besonderheit stellen dabei die von der InterIKEA Group geplanten und in anderen

Städten Osteuropas bereits erfolgreich am Markt etablierten „Mega“-Malls dar: Die

beiden geplanten Anlagen im Osten und Westen der Stadt sind als Kombination von


