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GruRwort

Liebe Leserinnen und Leser,

in einer Zeit, in der sich alles um die Digitalisie-
rung dreht und dank der enormen Wachstums-
raten des Onlinehandels dessen Anteil am Ge-
samtumsatz des deutschen Einzelhandels den
Anteil der Shoppingcenterbranche nahezu tiber-
holt hat, mag sich der potenzielle Kdufer dieses
Buchs - jetzt Leser — sicher gefragt haben, wel-
chen Sinn und Nutzen ihm diese Lektiire tiber
den Klassischen stationdren Handel in Handels-
immobilien bieten kann.

Die Komplexitit des erfolgreichen Managens von Handelsimmobilien
fiihrt zu einem stetig wachsenden Wissenspool, aktuellen Erkenntnis-
sen und Rechtsprechungen sowie Markteinschdtzungen und Zukunfts-
perspektiven. Dieses alles bestandig in der notigen Tiefe als Handbuch
und Nachschlagewerk dabei zu haben, erscheint mir als ein wichtiges
sinnvolles Kaufargument.

Mit der hier vorliegenden zweiten Auflage kommt daher zur rechten
Zeit ein , Update” zu allen relevanten Themen der Branche.

Es ist aber auch ein kréftiges und nachvollziehbares Bekenntnis zu den
Grundlagen des erfolgreichen stationdren Handels und den unweiger-
lich dazu gehorenden Immobilien. Hierauf wird es in Zukunft ganz
besonders ankommen.

Wer den Erfolg seiner Handelsimmobilie im Blick hat, der muss glei-
chermafien immer dem dort agierenden Héndler den Puls fithlen und
sich seinen Herausforderungen zur Gewinnung des Kunden intensiv
annehmen. Die spiirbar voranschreitende Digitalisierung wird aus
dem reinen Onlinehandel und dem Kklassischen stationdren Handel
den Omnichannelhandel flichendeckend hervorbringen.



Grof3e Handelsimmobilien und Shoppingcenter haben heute schon
die besten Voraussetzungen, zu den ,Omnichannelstars“ zu gehoren,
da sie die Warenverfligbarkeit und die Warenauswahl optimal aus
Sicht des Kunden darstellen konnen. Innerhalb von einer halben Stun-
de konnte ein sehr grofies Warenangebot bundesweit von jedem Cen-
ter an jeden Bundesbiirger geliefert werden. Die digitale Mall ist die
eine Voraussetzung hierfiir. Die andere ist aber die optimale Umset-
zung des klassischen Handwerks des guten Managens von Handels-
immobilien.

Trotz aller Digitalisierungshypes kommt es hierbei auf fachliche
Grundlagenarbeit an. Hier werden durch gute Erkenntnisse und Ent-
scheidungen Kosten gespart und Investitionen sinnvoll getdtigt.

Eine Investition in die ,Digitalisierung” einer Handelsimmobilie muss
sich rechnen und am Ende des Tages aus den Mieten und Ertrdgen fi-
nanziert werden. Die verdnderten Anspriiche der Mieter zu Laufzeiten
und Ausbaukonditionen auf der einen Seite treffen auf der anderen
Seite auf hohe Renditeerwartungen der Eigentiimer, welche zudem
noch zu deutlich hohen Kaufpreisen erworben haben. Um Freiraum
fiir die Investitionen in die Zukunft der Handelsimmobilie als Om-
nichannelstandort zu bekommen, ist das perfekte Verstehen der Kom-
plexitdt einer Handelsimmobilie zwingende Voraussetzung. Der Erfolg
ist hierbei ein miihsames Geschéft und die Grundlage oft fleifRiges
Abarbeiten jahrzehntelanger Erkenntnisse.

Daher ist dieses hier vorliegende Kompendium auch in Zukunft das
ideale Handwerkszeug jeder erfolgreichen Managerin und jedes Mana-
gers. Dank und Anerkennung diirfen die Erfolgreichen aus der Fest-
stellung ziehen, dass sie die Konigsdisziplin der Immobilienwirtschaft
beherrschen.

Viel Spaf3 bei der Lektiire dieses wichtigen Kompendiums der Handels-
immobilie und natiirlich viel Erfolg bei der darauffolgenden Umset-
zung Ihrer Maflinahmen und Aktivitdten.

Herzliche Griif3e
Klaus Striebich

Vorsitzender des Vorstands des GCSC e.V.
(German Council of Shopping Centers)



Vorwort der Herausgeber

Die Handelsimmobilie ist fiir Investoren ein begehrtes Anlageprodukt,
fiir den Handel ist ihre Lage einer der bedeutendsten Erfolgsfaktoren
und fiir Kommunen ist sie stadtbildprdgend. Damit finden Neuent-
wicklung, Weiterentwicklung und Revitalisierung von Handelsimmo-
bilien im Spannungsfeld der Interessen von Investoren, Kommunen
und Nutzern statt. Fiir alle Beteiligten bilden die Rahmenbedingungen
fiir den Handel und ihre Implikationen auf Standorte und Betriebsfor-
men eine wichtige Grundlage fiir ihre Entscheidungen. Denn der
nachhaltige Erfolg einer Handelsimmobilie wird determiniert durch
den langfristigen Erfolg seiner Nutzer. Dieser wiederum findet in ei-
nem Umfeld hochster Wettbewerbsintensitdt statt, die auch als Hyper-
wettbewerb zu bezeichnen ist: online gegen offline, Grof3stadt gegen
Kleinstadt, City gegen Peripherie, Luxus gegen Discount und Welt-
stadtshopping rund um den Globus. Hinzu kommt, dass sich Verbrau-
cher opportunistisch und wenig loyal einer bestimmten Betriebsstdtte
oder Betriebsform gegeniiber verhalten. Der Handel muss sich der
sozio-psychologischen, der sozio-demografischen, der politisch-recht-
lichen, der technischen, der infrastrukturellen und der kompetitiven
Entwicklung und Trends stellen, um langfristig zu retissieren.

Nach ca. 20 Jahren ohne reales Umsatzwachstum erzielt der Einzel-
handel seit 2013 aufgrund der sehr guten wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen und einer niedrigen Inflationsrate reale Umsatzzuwachse.
Der Umsatzzuwachs kommt jedoch fast ausschliefdlich dem Online-
handel zugute und stellt den stationdren Handel und die Investoren
von Handelsimmobilien vor grofie Herausforderungen, zumal zusdtz-
lich die zukiinftigen Wachstumsimpulse aufgrund der demografischen
Entwicklung sowie des schrumpfenden Anteils des Einzelhandels am
privaten Verbrauch sehr beschrankt sind. Die Digitalisierung fiihrt
aber nicht nur zu neuen Vertriebsformaten, sie verandert auch das
Informationsverhalten der Verbraucher. Dies hat sowohl fiir das
Handels- als auch das Handelsimmobilienmanagement zur Konse-
quenz, dass die Instumente des Marketings komplett neu justiert wer-
den miissen.

In diesem von Verdrangungswettbewerb geprdgten Umfeld findet
trotzdem eine sehr dynamische Entwicklung statt, da die besseren
Konzepte die schlechteren Konzepte verdridngen und die besseren
Standorte die schlechteren Standorte. Die Konsequenz daraus ist: es
gibt ebenso Gewinner wie Verlierer und die Notwendigkeit, Entschei-
dungen sorgfiltig zu fundieren, steigt. In der offentlichen Wahrneh-
mung sind die Probleme namhafter Textiler und nach wie vor der



Warenhduser sehr prasent, aber auch das Wachstum von diskontieren-
den Formaten wie Primark oder Action, vor allem aber der steigende
Anteil des Onlinehandels, allen voran der von Amazon. Der seit Jahr-
zehnten deutliche Marktanteilsverlust der inhabergefiihrten Fachge-
schéfte und der damit einhergehende Verlust von Vielfalt in den deut-
schen Innenstadten wird aufgrund von , Einzelschicksalen” ungleich
geringer wahrgenommen. Das Expansionsprofil der wachsenden For-
mate und das Standortprofil der inhabergefiihrten Fachgeschifte zeigt
eine zunehmende Polarisierung von Regionen und Standortlagen.
Wihrend die 1a-Lagen und Shoppingcenter-Standorte der Ballungs-
rdume an Bedeutung gewonnen haben, haben die City-Lagen von
vielen Mittelstddten und B-Lagen stark verloren. Die grofien regiona-
len Unterschiede in der Bevolkerungsentwicklung fithren zusdtzlich
zu stark unterschiedlichen Standortperspektiven. Das skizzierte Wett-
bewerbsumfeld stellt auch zunehmend anspruchsvollere Herausfor-
derungen an das Management von Handelsimmobilien, um die Posi-
tionierung, den Branchenmix und das Marketing permanent neu
auszurichten.

Das vorliegende Buch widmet sich daher in seinen ersten Teilen den
Rahmenbedingungen im Handel und ihren Implikationen auf Stand-
orte und Betriebsformen, den Markt- und Standortanalysen als Grund-
lage fiir Standortentscheidungen sowie dem Management von Han-
delsimmobilien.

Der Handel mit seiner zentralen Bedeutung fiir die Stadtentwicklung
ist Objekt einer Vielzahl von rechtlichen Regelungen. Bundes- und
Landesgesetzgeber, Raumordnungsbehdrden und die Kommunen
selbst versuchen den Handel so zu steuern, dass er raum- und stadt-
vertrdglich ist. Nicht selten gehen die Vorstellungen der Gesetz- und
Verordnungsgeber sowie der Planer und des Handels so weit ausein-
ander, dass der Satz ,Baurecht und Handel passen nicht zusammen®*
immer aktuell ist. Die Dynamik des Handels und die systemkonforme
Statik des Rechts sind teilweise uniiberbriickbare Gegensatze.

Das Buch mochte in seinem rechtlichen Teil (ab Kapitel 6) Orientie-
rung in diesem Spannungsfeld geben und Moglichkeiten aufzeigen,
mit den rechtlichen Rahmenbedingungen - und soweit erforderlich
auch dagegen - erfolgreich Handelsentwicklung zu betreiben. Europa-
rechtliche Regelungen gewinnen zunehmend an Bedeutung. Der Blick
wird auch auf Rechtsbereiche gerichtet, die bei der Planung nicht di-
rekt im Vordergrund stehen (wie etwa Artenschutz, Denkmalschutz,
Gebiihren und Abgaben), die aber bei der Entwicklung zeit- und kos-
tenintensiv sein konnen.

Neben den offentlich-rechtlichen Fragen, die sich mit der Zulassigkeit
einer bestimmten Nutzung befassen, miissen fiir jeden einzelnen
Standort auch weitergehende zivilrechtliche Fragestellungen in den
Blick genommen werden. Sowohl bei der Neuentwicklung als auch im
Falle der Revitalisierung eines Objekts muss die Verfiigbarkeit des



Standorts mit entsprechenden immobilienrechtlichen bzw. mietrecht-
lichen Instrumenten gesichert werden. Nur bei rechtzeitiger und vor-
ausschauender Vertragsgestaltung ist gewdhrleistet, dass das in Aus-
sicht genommene Vorhaben auch planungsgemaf umgesetzt werden
kann.

Neben immobilienrechtlichen und mietrechtlichen Gesichtspunkten
sind regelmdifiig auch anspruchsvolle Gestaltungen von Bau- und Ar-
chitektenvertragen fiir die bedarfs-, zeit- und kostengerechte Realisie-
rung des Projekts von Bedeutung. Die Kapitel 10 bis 12 geben in die-
sem Zusammenhang Hinweise zur rechtlichen Ausgangssituation und
Empfehlungen fiir die rechtssichere und individuelle Gestaltung der
erforderlichen Vertrdge. Solche am einzelnen Objekt orientierten Ver-
tragsgestaltungen erlangen in einem zunehmend ,verrechtlichten”
Bereich immer mehr Bedeutung. Wer sich nur auf vermeintlich be-
wdéhrte Standardtexte verldsst, geht haufig das nicht zu unterschitzen-
de Risiko ein, dass die gewdhlte Vertragsgestaltung fiir sich betrachtet
zwar in Ordnung ist, aber die Besonderheiten des Einzelobjekts auf der
Strecke bleiben. Daraus resultierende Schwierigkeiten lassen sich er-
fahrungsgemdif! im Nachhinein nur schwer oder gar nicht beheben.

Die Idee zu diesem Buch resultiert aus dem grofien Erfolg eines
2-Tages-Seminars, das die Herausgeber seit tiber 10 Jahren fiir Projekt-
entwickler, private und institutionelle Investoren sowie die Expansi-
ons- und Immobilienabteilungen aus nahezu allen Handelsbranchen
geben. Es ist die Zusammenfassung der Ergebnisse und orientiert sich
am konkreten Informationsbedarf der Branche.

Wir bedanken uns bei allen Autoren und bei unserem Lektor, Herrn
Thomas Hilsheimer, der mit viel Umsicht und Engagement einen
wichtigen Beitrag zum vorliegenden Buch geleistet hat.

*kk

Fir die 2. Auflage wurden sdmtliche Kapitel im Hinblick auf neue
Entwicklungen des Marktes, der Rechtsprechung und der Gesetzge-
bung tiberarbeitet, ergdnzt und angepasst. Die bewédhrte Darstellung
aus der 1. Auflage wird damit, in aktualisierter und erweiterter Weise,
praxisorientiert fortgesetzt.

Thomas Liittgau, Joachim Stumpf, Thomas Elsner
im Juni 2018
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1 Einleitung

Thomas Liittgau, Joachim Stumpf, Thomas Elsner

Wie im Vorwort bereits erwdhnt, liegt das Konzept des Buches darin,
die Aspekte der Entwicklung von Handelsimmobilien aus grundsitz-
lich zwei Blickwinkeln zu beleuchten.

Erstens: aus dem Blickwinkel des Marktes

Die betreffenden Kapitel 2 bis 5 beschiftigen sich mit den Rahmenbe-
dingungen und Trends im Handel und ihren Implikationen auf Stand-
orte, Betriebsformen und Konzepte. Dieser Themenbereich wurde
erweitert um die Methoden der Standort- und Marktanalyse als Grund-
lage fir Standortentscheidungen und Nutzungskonzepte sowie die
zukiinftigen Anforderungen an das Property-Management. Die Markt-
analytik wird in einem eigenen weiteren Kapitel ergdnzt durch die bei
Einzelhandelsentwicklungen hédufigen Gutachtenthemen: Einzelhan-
dels- und Verkehrsgutachten.

Zweitens: aus dem Blickwinkel der rechtlichen Rahmenbedingungen

Die Kapitel 6 bis 9 stellen die wesentlichen 6ffentlich-rechtlichen Rah-
menbedingungen, Vorgaben und Handlungsmoglichkeiten dar. Sie
erldutern die wesentlichen Grundbegriffe, die wichtigsten Schritte im
Planungs- und Genehmigungsprozess und zeigen kooperative Hand-
lungsformen mit den Kommunen bei der Entwicklung von Handels-
immobilien und im Umgang mit den besonders kostentrdchtigen
kommunalen Abgaben auf. Die Kapitel 10 bis 12 befassen sich mit
zentralen zivilrechtlichen Fragen, die bei der Realisierung neuer Ob-
jekte oder Restrukturierung von Bestandsobjekten zu beachten sind.
Dies beginnt mit Fragen des Kaufs oder Verkaufs von Handelsimmo-
bilien und erstreckt sich weiter auf in diesem Zusammenhang wichti-
ge Fragen des gewerblichen Mietrechts. In einem weiteren Kapitel
werden schliefdlich Fragen der richtigen Vertragsgestaltung bei Bau-
und Planervertrdgen behandelt.



Im Einzelnen beinhalten die Kapitel folgende Themen:

Kapitel 2: Marktentwicklung im Einzelhandel

In diesem Kapitel werden die sozio-psychologischen, die sozio-demo-
grafischen, die politisch-rechtlichen, die technischen, die infrastruktu-
rellen und die kompetitiven Rahmenbedingungen und Trends fiir den
deutschen Handel analysiert. U.a. geht es um die Verschiebung der Al-
terspyramide, die Bevolkerungsentwicklung, den Einfluss von Multi-
channel sowie das zunehmend unberechenbare Verbraucherverhalten.
Ziel dieser Analyse ist die Ableitung der Implikationen auf Betriebsfor-
men, Konzepte und Standorte. Aufgrund des herrschenden Verdrin-
gungswettbewerbs und der hohen Dynamik bei der Entwicklung von
Konzepten und Standorten kdnnen nur die Handelsimmobilien nach-
haltig rentabel sein, die sich an Standorten befinden, an denen Han-
delsunternehmen Konzepte priasentieren, die nachhaltig vom Verbrau-
cher goutiert werden. Da die Handelsimmobilien eine hohe Attraktivitat
bei Investoren besitzen, wurden die Implikationen der Rahmenbedin-
gungen auf die wichtigsten Assetklassen Shoppingcenter, Fachmarkte,
Geschaftshduser, Nahversorger und Factory-Outlet-Center erweitert.

Kapitel 3: Revitalisierung von Handelsimmobilien

Dieses Kapitel ist der Revitalisierung von Handelsimmobilien gewid-
met. Dies ist der Tatsache geschuldet, dass sich in den kommenden
Jahren der Grof3teil der Handelsimmobilienentwicklungen in Deutsch-
land auf die Entwicklung im Bestand konzentrieren wird. Der Revita-
lisierungsbedarf betrifft nicht allein das Segment Shoppingcenter,
sondern viele andere Handelsimmobilientypen wie Mobelhduser,
Fachmarkt- und Nahversorgungszentren, SB-Warenhduser, Warenhau-
ser, Stand-alone-Fachmarkt- und Lebensmittelstandorte, Geschafts-
héuser etc. Das Kapitel beschiftigt sich mit Auslésern von Revitalisie-
rungen sowie den daraus abzuleitenden strategischen Optionen.

Kapitel 4: Standort- und Marktanalysen und Nutzungskonzepte

Standortentscheidungen sind sehr langfristige Unternehmensentschei-
dungen, und Verdnderungen des Standortes sind extrem kapitalinten-
siv. Umso wichtiger ist es, durch fundierte Methoden und Instrumente
die Risiken bei der Standortwahl, beim Branchenmix und bei der
Betreiberkonzeption zu reduzieren, welche im vorherrschenden Ver-
dringungswettbewerb sehr hoch sind. Dieses Kapitel beschiftigt sich
mit den Inhalten einer Standort- und Marktanalyse wie Makro- und
Mikrostandort, Wettbewerb, Abgrenzung von Einzugsgebieten, Markt-
und Umsatzpotenzialen sowie der Eignung von Immobilien.

Die Besonderheit liegt darin, dass in diesem Beitrag anhand eines
Fallbeispiels fiir einen Nutzer konsequent die Perspektive des Handels-
managements eingenommen wird, da diese, neben den fiir die Immo-
bilienbranche wichtigen Riickschliissen auf die nachhaltige Mietleis-



tung, eine deutlich grofiere Tiefenschiarfe fiir die Beurteilung einer
Standortentscheidung besitzt.

Kapitel 5: Gutachten und Projektentwicklung

Wie bereits am Aufbau des Buches erkennbar wird, gibt es im Bereich
der Projektentwicklung von Einzelhandelsimmobilien vielfaltige juris-
tische Aspekte zu beachten. Als Genehmigungsgrundlage ist regelma-
Rig eine Standort- und Marktanalyse in Form eines Vertraglichkeits-
gutachtens erforderlich, die die potenziellen Auswirkungen einer
Projektentwicklung im Vorfeld thematisiert und damit eine Entschei-
dung iiber die rechtliche Zuléssigkeit ermoglicht.

Auch aus wirtschaftlicher Sicht sind Standort- und Marktanalysen eine
wesentliche Grundlage zur Einschédtzung der Erfolgsaussichten und
wirtschaftlichen Nachhaltigkeit eines Projekts. Zu Recht fordern Ban-
ken oder Aufsichtsgremien als Entscheidungsgrundlage ein solches
Gutachten an.

Eine Handelsimmobilie erzeugt immer auch Verkehrsstrome. Daher ist es
erforderlich, bereits im Vorfeld zu priifen, ob der induzierte Verkehr auf
dem vorhandenen oder geplanten Straflennetz abgewickelt werden kann.
Nur so ist einerseits die Genehmigungsfihigkeit darstellbar und anderer-
seits ein erfolgreicher Betrieb der Handelsimmobilie sichergestellt.

Eine besondere Form von Gutachten stellen schliefdlich die kommu-
nalen Einzelhandelskonzepte dar, die den Kommunen bei der Weiter-
entwicklung ihres Einzelhandelsbesatzes helfen sollen. Zu diesem
Zweck greifen Einzelhandelskonzepte steuernd ein und definieren
Rdume, in denen die Einzelhandelsansiedlung gefordert bzw. unter-
bunden werden soll. In einem Exkurs wird in Kapitel 5 erldutert, wel-
che Bedeutung zentrale Versorgungsbereiche und Sortimentslisten fiir
die Projektentwicklung haben.

Kapitel 6: Rechtliche Rahmenbedingungen

Die grofiten Fehler bei der Entwicklung werden am Anfang gemacht:
Wird ein Projekt bereits auf die falsche ,Schiene gesetzt”, kann es
nicht in Fahrt kommen.

Bei der Entwicklung von Handelsimmobilien stellen sich immer wie-
der die gleichen Rechtsfragen: Was gehort zur Verkaufsfliche? Was ist
eine Fachmarktagglomeration, was ein Einkaufszentrum? Was sind
Ziele der Raumordnung? In diesem Kapitel werden die wesentlichen
Grundbegriffe anhand der aktuellen Rechtsprechung erldutert und
Hinweise zum zielorientierten Umgang mit den rechtlichen Determi-
nanten gegeben.

Ein weiterer wesentlicher Aspekt ist der Umgang mit den raumord-
nungsrechtlichen und landesplanerischen Vorgaben der Einzelhan-
delssteuerung. In jedem Bundesland gelten sehr unterschiedliche lan-
desplanerische Vorgaben, deren Kenntnis fiir die erfolgreiche



Projektentwicklung wesentlich ist. Die europarechtlichen Implikatio-
nen werden dabei in den Blick genommen und die Grenzen der lan-
desplanerischen Steuerung aufgezeigt.

Schliefdlich werden die wesentlichen rechtlichen Anforderungen an
die (bauleit-)planerische Steuerung von Handelsimmobilien darge-
stellt. Dies geht in zwei Richtungen: Die Entwicklung groflerer Han-
delsprojekte ist fast ausnahmslos nur noch {tber die Aufstellung von
Bebauungspldnen moglich. Die Sicherheit der Investitionen hingt von
der Rechtssicherheit der Planung ab. In der anderen Richtung versu-
chen Kommunen, ihnen unliebsame Ansiedlungen tiber Bauleitpla-
nung zu verhindern. Der Projektentwickler muss also die Gefahren-
quellen bei der Planung kennen und bewdltigen. Die Anforderungen
an eine rechtssichere Planung werden umfassend dargestellt.

Kapitel 7: Vom Bauantrag zur Genehmigung

Nach der Baurechtschaffung durch Bauleitplanung geht es um die Si-
cherung des Baurechts durch Baugenehmigung oder Bauvorbescheid.
Auch hierbei gilt es, taktisch und rechtlich richtig zu handeln. Die
richtige Antragstellung ist wesentliche Voraussetzung fiir den Pro-
jekterfolg. Sie ist aber auch bedeutsam fiir die Frage, ob der Antragstel-
ler gegeniiber einer rechtswidrig handelnden Genehmigungsbehorde
Schadenersatzanspriiche geltend machen kann, wenn diese die Ge-
nehmigung nicht oder verzogerlich erteilt.

Das ,Baunebenrecht” ist fiir die Erlangung der Genehmigung ebenso
bedeutsam wie fiir deren Erhaltung. Daher werden auch Aspekte des
Immissionsschutzes, des Baunachbarrechts, des Denkmalrechts und
Erschliefungsfragen behandelt. Einen erheblichen Kostenfaktor stel-
len die Genehmigungsgebiihren dar; auch die Handlungsmoglickeiten
in diesem Zusammenhang werden aufgezeigt.

Kapitel 8: Partnerschaftliche Projektentwicklung

Kooperatives Handeln zwischen Investor und Gemeinde ist in vielen
Féllen Grundvoraussetzung fiir die Ansiedlung von Einzelhandelsvor-
haben tiberhaupt. Die Einsatzmoglichkeiten der stidtebaulichen Ver-
trage, ihre Grenzen und Riickabwicklungsmoglichkeiten werden in
Kapitel 8 dargestellt.

Kapitel 9: Beitridge und Ablosungsvertrige

Kommunale Abgaben wie etwa Erschlieffungsbeitrage und Straflenaus-
baubeitrdge konnen die Kosten der Projektentwicklung erheblich be-
lasten. Da sie hdufig erst sehr spat, meist nach Abschluss der Entwick-
lung geltend gemacht werden, treten sie ein wenig aus dem Blickfeld.
Dies zu vermeiden und Moglichkeiten des frithzeitigen, planvollen
Umgangs hiermit, etwa durch Ablésungsvereinbarungen, aufzuzeigen,
ist Anliegen des 9. Kapitels.



Kapitel 10: Immobilienkaufvertrage

Handelsimmobilien werden auf Grundstiicken errichtet, die erworben
und verduflert werden. Beim Abschluss der Immobilienkaufvertriage
sind die in den vorhergehenden Kapiteln dargestellten Risiken bei der
Realisierung des Standorts zu berticksichtigen und umsetzen. Das Ka-
pitel beschiftigt sich mit Grundkomponenten eines jeden Grund-
stiickskaufvertrags wie auch mit Besonderheiten des Erwerbs bzw. der
Verduflerung von Handelsimmobilien. Hierzu gehort namentlich die
Sicherung des Baurechts und die Vermietung der Immobilie.

Kapitel 11: Mietvertridge

Nahezu alle Handelsimmobilien werden vermietet. Die Verhandlung
und der Abschluss eines Mietvertrags ist Bestandteil fast jeder Projekt-
entwicklung. Aus Vermietersicht ist sicherzustellen, dass baurechtliche
Einschrankungen der Nutzungen an den Mieter weitergegeben wer-
den. Insbesondere bei Einkaufszentren stellen sich dariiber hinaus
regelmdflig Fragen des Konkurrenzschutzes, der Beteiligung des Mie-
ters an den Kosten fiir die Instandhaltung von Gemeinschaftsflichen
(Mall) oder eine Pflicht zur dauerhaften Nutzung des Mietobjekts (Be-
triebspflicht).

Kapitel 12: Gestaltung von Bau- und Planervertragen

Sowohl fiir die Neuerrichtung als auch bei der Restrukturierung von
Handelsimmobilien kommt Bau- und Planervertrdgen eine erhebliche
rechtliche und wirtschaftliche Bedeutung zu. Die ,richtige” Gestal-
tung dieser Vertrdge ist entscheidend fiir eine zeit- und kostengerech-
te bauliche Umsetzung des Vorhabens. Dabei ist zu beachten, dass es
nicht den allein richtigen Standardvertrag fiir alle Situationen gibt.
Wichtig ist vielmehr eine zielgerichtet am einzelnen Objekt orientier-
te Vertragsgestaltung. Kapitel 12 gibt in diesem Zusammenhang Hin-
weise und Empfehlungen zu grundlegenden Fragen der Vertragsgestal-
tung und zu Besonderheiten, die bei der Entwicklung von
Handelsimmobilien berticksichtigt werden sollten.





