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n Vorwort BBEg

@ Die BBE Unternehmensberatung GmbH, KéIn, versteht die Sicherung und den Ausbau lhres
unternehmerischen Erfolgs als eine anspruchsvolle Herausforderung und stellt Ihnen auf Basis
einer ganzheitlichen strategischen Betrachtung aussagekréftige, systematische Informationen zu
Ihren Absatzmarkten zur Verfligung.

® Wir bieten lhnen:

Eine fundierte Bewertung von Markt, Wettbewerb und Unternehmensressourcen.
Im Rahmen der Market Due Diligence analysieren wir die wesentlichen SteuergroBen des
Unternehmenserfolgs.

Hilfe zur Vermeidung von Risiken und Fehlentscheidungen.

Eine optimale Orientierung am Markt auf Basis von durchgéngigen Vergleichen zwischen
unternehmerischer Performance und Marktentwicklungen.

Beantwortung lhrer individuellen Fragestellungen und Beseitigung von
Informationsdefiziten.

Bewertung strategischer Optionen im Hinblick auf Durchsetzbarkeit und vorhandenen
Umsatz- bzw. Ertragschancen nach unterschiedlichen Szenarien.

Unterstiitzung bei der Entscheidungsfindung und Erarbeitung von strategischen
Losungsansatzen.

® Unser Leistungsangebot im Bereich unserer vertriebs- und absatzorientierten Beratungsdienst-
leistungen definiert sich aus Bausteinen, die nicht nur als ganzes sondern auch immer als
einzelnes Modul abgefragt werden konnen.
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® Als Spezialist flir den Bereich Consumer Goods & Retail verfiigt die BBE liber ein umfassendes
und tiefgehendes Beratungs-Know-how. Jahrlich werden allein mehr als 50 Studien zu unter-
schiedlichen Themenfeldern und Branchen von der BBE verdéffentlicht. Eine eigene Research-
Abteilung steht fiir eine qualifizierte und kontinuierliche Beobachtung und Analyse der einzelnen
Konsumgiitermirkte. Entscheidend fiir die Qualitdt unserer Arbeit sind jedoch Beratungsmandate
bei Industrie-, Handels- und Dienstleistungsunternehmen (iiberwiegend Auftraggeber aus dem
Finanzsektor & Investorengruppen), in denen unser Wissen praxis- und erfolgsorientiert eingesetzt
wird.

® Ziel unserer Market Due Diligence ist es immer, die vorhandenen Leistungspotenziale des
Unternehmens aus Marktsicht auch mit Blick Gber den Tellerrand des betroffenen Unternehmens
und der Branche konkret zu identifizieren und zu bewerten ohne dabei die Kostenseite aus den
Augen zu verlieren.

® Wir gleichen dabei die internen marketingrelevanten Bereiche mit den Kundenbediirfnissen und
Aktivitaten der Wettbewerber ab und schaffen somit eine fundierte Grundlage zur Beurteilung der
strategischen Ausrichtung des Zielunternehmens.

® Marktstellung und Zukunftsentwickiung: Die BBE-Market Due Diligence beurteilt sowohl aktuelle

strategische Aspekte wie die Qualitat des Stammgeschafts, Stellung innerhalb der Branche und
Selling Proposilion wie auch andererseits die zukiinftigen Entwickiungen des Marktes sowie die

sich daraus fiirdas Zielunternehmen ergebenden Chancen und Risiken.
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® |n Neumiinster ist die Ansiedlung eines Factory Outlet Centers (FOC) mit einer Verkaufsflache von
20.000 gm in einer ersten Bauphase geplant. Eventuell kommt eine Erweiterung auf ca. 38.000 gm
VKF in einer zweiten Ausbauphase hinzu.

® Factory Outlet Center sind Einkaufszentren in verkehrgiinstigen Lagen auf der ,Griinen Wiese®, mit
ausreichendem Parkraum, in denen Geschéfte angesiedelt sind, die iiberwiegend nur eine Marke
fihren. Unter einheitlicher Planung, Finanzierung und Management nutzen Hersteller der Branchen
Textilien/ Bekleidung, Schuhe, Lederwaren/ Accessoires, Schmuck, Sportartikel und GPK/Hausrat
den gemeinsamen Standort um Produktionsiiberhdnge, Musterkollektionen und Zweite-Wahl-Artikel
mit deutlichen Preisnachlassen zu verkaufen. Durch die Standortagglomeration verschiedener
Hersteller (Marken) erhdht sich der Anreiz fiir die Konsumenten solche FOC zu frequentieren.

@ Der geplante Standort liegt im Industrie- und Gewerbegebiet Std, stdlich der Innenstadt von
Neumiinster und ist mittels B205 an die A7 angebunden. Damit sind It. vorliegendem Gutachten von
Junker + Kruse innerhalb einer Isochrone

® von 30 Minuten Fahrzeit 540.000 Einwohner in Neumiinster, Kiel, Rendsburg, Bad Segeberg,
Kaltenkirchen

® von 60 Minuten Fahrzeit 3,5 Mio. Einwohner einschl. Hamburg, ltzehoe, Libeck, Eutin und
Plén erreichbar und

@® innerhalb einer 90-Minuten Isochrone weitere 1 Mio. Einwohner.
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@® Eine solches FOC hat angesichts eines Umsatzpotenzials von 72 - 82 Mio. EUR nach Berech-
nungen eines Erstgutachtens von Junker und Kruse und einem abweichenden Umsatzpotenzial von
91,4 - 102,4 Mio. EUR nach Berechnungen eines Gegengutachtens der CIMA Auswirkungen auf
den ortlichen Handel - auch wenn nicht das gesamte Kunden- und Umsatzpotenzial aus dem
Nahbereich kommt.

® Das FOC soll als sogenanntes Designer Outlet Center angelegt werden. Design Outlet Center sind
eine Form des FOCs, die den Anspruch erheben, einen Angebotsschwerpunkt im Bereich des
hochwertigen Sortiments aufzuweisen. Durch die Konzentration auf Premium- bzw. Luxusmarken,
die uberwiegend nicht in der Mittelstadt Neumunster gekauft werden (konnen), wiirde der
Kaufkraftentzug im Nahbereich weiterhin geschmailert - so die Argumentation des potenziellen
Betreibers Mc Arthur Glenn.

® Die Angebotsstruktur bestehender FOC - auch solcher die als Design Outlet Center vermarktet
werden, zeigen in der Umsetzung in der Regel jedoch eine Konzentration auf die mittleren
Preislagen. Angesichts eines Umsatzanteils des Luxussegmentes von 8-10% am gesamten
deutschen Handel bzw. eines Gesamtmarktes Luxus von 11,3 Mrd. EUR Uber alle Warengruppen
(davon 25% Bekleidung) erscheint eine reine Konzentration auf Luxusmarken eher nicht plausibel.
Analog zum Gutachten der CIMA gehen wir davon aus, dass sich die Markenstruktur zu 80% auf
Mittemarken und lediglich zu 20% auf Luxus- und Premiummarken bezieht, was einer bereits einer
10%igen Abweichung zugunsten der Premiummarken entspricht.
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@ Alle genannten Faktoren weisen darauf hin, dass die Realisierung eines solchen FOC durch
entsprechende Kaufkraftbindung Auswirkungen auf den ortsansassigen Einzelhandel haben wird.

® Aufgabe der BBE ist die Erstellung eines Argumentationsleitfadens, der sich damit beschaftigt, wie
sich dieser Kaufkraftentzug auf die ortsansédssigen Einzelhdndler und in der Konsequenz auf die
regionale Einzelhandelsstruktur auswirken wird. Hierfiir bedient sich die BBE folgender
Untersuchungsmethode:

® Darstellung der Gesamtmarktentwicklung der ,Hauptbranchen“ Bekleidung, Schuhe und
Sportartikel

Darstellung des Distributionsanteil des Fachhandels, differenziert nach GréBenklassen
Betriebswirtschaftliche Analyse des Fachhandels nach GroBenklassen
Berechnung des Kaufkraftvolumens der Einzugsbereiche des geplanten FOC (Isochrone 1-3)

Ermittlung der Umsatzabfliisse (Best- und Worst Case, analog zu den Gutachten von Junker
und Kruse sowie CIMA)

Darstellung der Fachhandelsstruktur und GroBenklassen des Fachhandels in den betroffenen
Regionen

® Auswirkung der Umsatzverdrangung mit Hilfe einer Betriebswirtschaftlichen Modellrechnung
(Best und Worst Case) des Fachhandels in den betroffenen Regionen (Zeitzonen des
Einzugsgebietes)
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Markt fir Bekleidung unter Druck

® Marktvolumen verliert in 6 Jahren um mehr
als 16 Prozent.

® Seit 2006 Jahren vorsichtige Trendwende.

® Mengenriickgang 2006 deutet auf steigendes
Qualitatsinteresse.

® Konsumenten zeigen wieder verstarkte
Orientierung an Qualitat und Marke.

Umsatzentwicklung der Teilmarkte im Bekleidungsmarkt 2000-2007 (Index)
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Der deutsche Markt fiir Bekleidung
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Warengruppen zeigen dhnliche Tendenzen
® Der Abschwung und vorsichtiger Wiederaufschwung
ist in allen Warengruppen erkennbar.

® Casualisierung der Mode unterstiitzt grundsatzlich
den Preisverfall. Aber: kontinuierlicher Ver-
besserungsprozess erkennbar.

® 2006 erstmals wieder leichtes Wachstum.
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Der deutsche Markt fiir Bekleidung

Preisaggressive Verkaufsformen gewinnen

® Bekleidungsfachhandel ist immer noch der
wichtigste Distributeur, aber verliert, ebenso
wie Kauf- und Warenhduser.

® Gewinner sind die Sonstigen (preiswerten)
Anbieter: Partiediscounter (Tchibo),
Hard Discounter des Lebensmittelmarktes, u.a.

® Wachstumsraten im Preismarkt nehmen ab.

-

40.000 +

Umsatzentwicklung des Bekleidungs-Fachhandels 2000-2007, in Mio. Euro*
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Im Rahmen des Fachhandels gewinnen

Systemanbieter

® Fachhandel ist - mit vorsichtiger Trendwende
2006 - insgesamt im Abschwung.

® Vertikale spielen Beschaffungskompetenz und
Prozesseffizienz aus und gewinnen mit
attraktiveren Preisen, gréBerer Flexibilitat und

hoherer Aktualitat. -
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Der deutsche Markt fiir Bekleidung

Der Textilfachhandel ist von vielen kleineren Unternehmungen dominiert

® 92,8% der Betriebe liegen in der UmsatzgroBenklasse bis 500.000 EUR Jahresumsatz. Weitere 6% liegen
in der UmsatzgroBenklasse bis 1 Mio. EUR.

® Diese 98,7% der Betriebe bis 1 Mio. EUR Umsatz realisieren nur 33,2% des Fachhandelsumsatzes, stehen
aber fiir die Angebotsvielfalt in der Branche.

Einzelhandel mit Bekleidung 2005
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Der deutsche Markt fur Bekleidung

Betriebswirtschaftliche Performance Fachhandel

® Die Angebotstruktur des Textileinzelhandels wird von mehr als 23.000 Unternehmungen in der
GroBenklasse bis 500.000 EUR gepréagt. Diese realisieren nur ein Vorsteuerergebnis von 24.000 EUR.

Textileinzelhandel

<500.000 EUR 500.000 < 1 Mio. EUR 1 Mio- < 1,5 Mio. EUR 1,5 Mio. - < 5 Mio. EUR > 5 Mio. EUR

Durchschnittsumsatz (2005) 2.976.951 316.464 767.735 1.263.002 2.053.710 9.943.283
Umsatz je Kunde (EUR) 97 69 251 51 165 53
Kosten in % des Gesamtumsatzes (einschl. MWST)

Personalkosten ohne Unternehmeriohn 17,2 14,5 16,0 20,7 18,8 19,2
Personalkosten einschl. Unternehmerlohn 22,4 23,2 21,7 24,4 22,4 20,8
Raumkosten 8,0 7,9 10,0 6,9 6,6 7,2
IKosten fiir Werbung 2,6 2,7 2,1 2,9 3,3 2,6
Kfz-Kosten 0,4 0,7 0,2 0,5 0,5 0,5
Zinsen fiir Fremdkapital 1,2 1,2 1,6 0,8 1,2 1,1
Abschreibungen 1,9 2,2 1,2 1,7 2,0 2,5
Sonstige Kosten 3,2 3,7 31 31 3,2 2,8
Summe Kosten (vor Unternehmerlohn/GF-Gehalt) 34,9 33,6 34,5 36,9 354 35,8
2::1;:;; Kosten (einschl. Unternehmerlohn/GF- 40,1 42,3 40,3 40,7 39,0 37,4
Betriebshandelsspanne 39,1 41,2 39,0 32,9 41,6 39,4
Betriebswirtschaftliches Ergebnis vor U-lohn 4,2 7,6 4,5 -4,1 6,3 3,6
Vorsteuereinkommen 125.032 24.097 34.365 -51.188 128.470 359.067
Betriebswirtschaftliches Ergebnis nach U-lohn -1,0 -1,1 -1,3 -7,8 2,7 2,0

Quelle: BBE Unternehmensberatung GmbH nach IfH
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Der deutsche Markt fur Bekleidung
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Der deutsche Markt fiir Schuhe

Schuhmarkt unter Druck

® Das negative Konsumklima der letzten Jahre und
die damit zusammenhangende Krise im deutschen
Einzelhandel haben auch vor der Schuhbranche
nicht Halt gemacht. Das Marktvolumen verliert in
6 Jahren um mehr als 10 Prozent.

® Es wird nicht weniger gekauft, sondern
preiswerter.

® Seit 2006 macht sich auch im Schuhmarkt
eine vorsichtige Trendwende bemerkbar.
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® Die Verbraucher kaufen dabei nicht unbedingt
mehr, sondern weniger preisaggressiv.

® Die Verbraucher orientieren sich wieder
starker an Qualitat und Marken, wobei
gerade im Schuhmarkt die Qualitat und
Passform eine hohe Bedeutung hat.
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Der deutsche Markt fiir Schuhe

Schuhfachhandel dominant Marktanteile Vertriebswege Schuhe 2000,/2007, in %

® Der Fachhandel dominiert nach wie vor den
Schuhmarkt.

® Verbraucher wiinschen beim Schuhkauf
Beratung und Service im Geschéft. Daher werden
noch 71,6% aller Schuhk&ufe im Schuhfachhandel
getdtigt. Dennoch hat der Fachhandel an preis-
aggressive Vertriebsformen verloren.

B Fachhandel

O Kauf- und

Warenhauser

D Versender

D SB-WH/V-Markte

B Sonstige Anbieter

Umsatzentwicklung des Fachhandels mit Schuhen 2000-2007, in Mio. Euro
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Schuhmarkt fiir den Fachhandel deutlich starker
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Der deutsche Markt fir Schuhe

GroBenklassen

® Von den mehr als 6000 Schuhfachhéndlern liegen 98,7% in der GroBenklasse bis 1 Mio. EUR Umsatz.
Diese erwirtschaften allerdings nur 40,8% des Fachhandelsumsatzes. Die meisten Fachhéndler sind
Kooperationen angeschlossen und stellen die Anbietervielfalt des Marktes.

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren 2005
100 92,5
80
60
42,3
40 25,6
i 15,4 2400
20 6,2 0,6 5,0 0,5 i 0,2
bis 500.000 EUR 500000 bis 1 1 bis 2 Mio. 2 bis 5 Mio. Uber 5 Mio.
Mio. _
UmsatzgroBenklassen
Anzahl der Unternehmen %-Anteil @ Umsatz der Unternehmen %-Anteil




Der Markt fiir Bekleidung, Schuhe und Sport in BBEE
Deutschland UNTERNEHMENSBERATUNG

Der deutsche Markt fiir Schuhe

Betriebswirtschaftliche Performance Fachhandel

® Das Vorsteuerergebnis der Schuhfachhandler bis 1 Mio. EUR Umsatz, die die Branche dominieren, liegt

zwischen 15.660 EUR in der GroBenklasse 200.000 - 500.000 EUR und bei 19.796 EUR in der
GroBenklasse 500.000 EUR bis 1 Mio.

Schuheinzelhandel

Gesamt 100.000 ->200.000 EUR 200.000-<500.000 EUR 500.000 < 1 Mio. EUR 1 Mio.-2 Mio. 2 Mio. - < 6 Mio. EUR > 5 Mio. EUR

Umsatz (sinschl. MWST) 1.169.000 152.000 348.000 707.000 1.392.000 3.668.000 10.680.000
Umsatz je Kunde (EUR) 60,6 : 54,4 60,7 83,6 65,9

Kosten in % des Gesamiumsatzes (sinschl. MWST)

Personalkosten ohne Unternehmeriohn 17,3 13,4 15,5 18,8 19,5 20,7 21,0
Personalkosten einschl. Unternehmerlohn 22,9 27,4 22,8 22,9 21,8 22,1 21,0
Raumkosten 7,6 9,2 7,4 7,5 7,1 71 9,8
Kosten filr Werbung 1,9 2,3 1,9 1,9 2,0 1,8 2,5
Kfz-Kosten 0,9 1,2 1,0 0,8 0,7 0,5 0,4
Zinsen filr Fremdkapital 1,6 1,7 1,8 1,5 1,8 1,3 1,2
Abschrelbungen 1,5 1,6 1,6 1,3 1,7 1,5 .
Sonstige Kosten 3,3 6 3,5 2,9 2,1 2,6 3,4
Summe Kosten (vor Unternehmerlohn /GF-Gehalt) 34,10 35,40 32,70 34,70 34,60 35,50 38,30
;‘;T.’l':;' Kostom (elemch. Untuemelumavion OF- 39,70 49,40 40,00 38,80 36,90 36,90 38,30
Betriebshandelsspanne 37,6 34,8 37,2 37,5 40,6 37,3
Betriebswirtschafliches Ergebnis vor U-lohn 3,50 -0,60 4,50 2,80 6,00 1,80
Betriebswirtschafiliches Ergebnis nach U-lohn -2,10 -14,60 -2,80 -1,30 3,70 0,40

Vorsteuerergebnis 40.915 912 15.660 19.796 83.520 66.024

Quelle: BBE Unternehmensberatung GmbH nach IfH n
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Der deutsche Markt fiur Schuhe

Prognose Marktvolumen

® Der Markt wird sich weiterhin vorsichtig erholen.

® Der Fachhandel wird sich insgesamt im Branchen-
durchschnitt entwickeln, d.h. keine weiteren
Marktanteile abgeben.

® Innerhalb des Fachhandels werden allerdings
die Filialisten gewinnen. Der kleinbetriebliche
Fachhandel wird weiter verlieren.

Umsatzentwicklung des Fachhandels mit Schuhen 2007-2011 (Prognoss), in Mio. Euro*
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@ Allein im Zeitabschnitt 2005 gegeniiber 2004 hat
sich die Branche um 893 Unternehmen, das sind
3% aller Fachhéndler verringert. Die Ausfélle
beziehen sich zu 99% auf die GréBenklasse bis 1
Mio. EUR Umsatz. Diese Tendenz wird sich nicht
zuletzt aufgrund des schlechten Ergebnisses fort-

setzen.



Der Markt fiir Bekleidung, Schuhe und Sport in BBEg
Deutschland UNTERNEHMENSBERATUNG

Der deutsche Markt fur Sportartikel

Sportartikelmarkt zeigt sich weniger Sport Marktvolumen 2000-2007, in Mio. Euro

konjunkturreagibel ) - port N

® Das Marktvolumen des Sportartikelmarktes il bl S R
hat sich gegeniiber dem Bekleidungs- 18282 5171 4o55 440 ssas 5132 5083

5.000 4 4.663

und dem Schuhmarkt mit einem Minus
von 2,8% in 6 Jahren weniger negativ
entwickelt.

@ Allerdings hat sich der Markt schon
2005 erholt, was auf die anhaltende
Sport- und Fitnessbegeisterung der 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
Bevélkerung zuriickzufiihren ist. ——— m—

®|nsbesondere Sportschuhe werden
deutlich stérker qualitatsorientiert
gekauft.

® 2006 hat der Markt stark von der
FuBballweltmeisterschaft profitiert.

® Dieser Nachfragesog wird sich
2007 in einem Minus auswirken.
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3.000 4

2.000 4

1.000 4
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Der deutsche Markt fiir Sportartikel

Fachhandel im Abseits

® Wie in anderen Mérkten auch, verliert der
Fachhandel zugunsten preisaggressiver Anbieter.

® Diese konnten im Betrachtungszeitraum um fast
40% zulegen. Allerdings hat sich das Wachstum
deutlich verlangsamt.

Umsatzentwicklung des Fazhhandels mit Sportartikeln 2000-2007, in Mio. Euro
5.000 -

B Fachhandel
®-VAzVj.In%
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Hechrechrung
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Marktanteile Vertriebswege Sport 2000/2007, in %

100%
0% ] B Fachhandel

O Kauf- und
Warenhauser

DVersender

DOSB-WH/V-Markte

B Sonstige Anbieter

2000 2007

2007 Prognose

Preisaggressive Anbieter im Plus

* Der Fachhandel musste einen Umsatzriickgang
von 8% verkraften - hat sich jedoch 2005 mit dem
Markt erholt.

e Der Fachhandel dominiert mit einem
Umsatzanteil von mehr als 60% immer noch die

Anbieterstruktur und die Marktentwicklung.
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Der deutsche Markt fiir Sportartikel

GroBenklassen

® Die Fachhandler mit Sport- und Campingartikeln sind zu 91% - was einer Zahl von 3.833 Unter-
nehmungen entspricht, der GréBenklasse bis 1 Mio. EUR zuzuordnen. Diese realisieren 91% des
Branchenumsatzes. Trotz starker Kooperationen (Intersport) tendiert auch der Sportartikelmarkt zur
Konzentration. Verschiebungen sind fast ausschlieBlich zulasten der unteren in die GroBenklasse ab
5 Mio. EUR Umsatz festzustellen.

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln 2005
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Der deutsche Markt fiir Sportartikel

Prognose Marktvolumen

® Der Sportartikelmarkt wird sich mit einem
kleinen Minus 2007erholen, was auf den
Nachfrageausfall, der auf den Nachfragesog
der FuBballweltmeisterschaft folgt, zuriickzu-

fuhren ist.
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3.114

Umsatzentwicklung des Fachhandels mit Sportartikeln 2007-2011 (Prognose), in Mio. Euro

N Fachhandel

% - 13,0
¥ VAzZ. Vj.In%

3.144 3.173

2010 2011
2006: Hochrechnung - 2007-2011: Prognose

Sport Marktvolumen 2006-2011 (Prognose), in Mio. Euro
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BBE Unterne hmensberatung GmbH 2006: Hochrec houng - 2007-2011: Prognose

Fachhandel zeigt Stabilitat

® Gegeniiber anderen Branchen zeigt der Fachhandel
Stabilitat. Dies ist die starken Kooperationen zurtick-
zufiihren.

® Dennoch wird der Konzentrationsprozess andauern.
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Regionalanalyse - Kaufkraftsituation in Schleswig-Holstein und Hamburg (1)

BBE-Kaufkraftkennziffern 2007

Prognosewerte flir das Jahr 2007

BL Gebiets- Gebietsname Gebietstyp Bevélkerung Regionaler Fliche Bevdlkerungs- Kaufkraft Regionaler Kaufkraft Kaufkraft-
Schlissel (abselut) Bevélkerungs- inqkm dichte absolut Kaufkraft-  je Einwohner niveau pro

Stand: anteil EW je gkm in tsd. EURO anteil in EURO Einwohner

31.12.05 in Prozent 2007 in Prozent 2007 100=0 D

SH 01001 Flensburg, Stadt Kreisfreies Stadt 86.080 0,1044 56,38 1.527 1.449.560 0,094¢9 16.840 90,89
SH 01002 Kiel, Land T dt Kreisfraie Stadt 234.433 0,2844 118,40 1.980 3.949.570 0,2586 16.847 90,93
SH 01003 Libeck, Hansestadt Kreisfreie Stadt 211.825 0,2570 214,19 989 3.600.638 0,2357 16.998 91,74
SH 01004 Neuminster, Stadt Kreisfreie Stadt 78.072 0,0947 71,63 1.090 1.336.813 0,0875 17.123 9242
SH 01051 Dithmarschen Kreis 137.261 0,1665 1.428,21 96 2.339.593 0,1532 17.045 92,00
SH 01053 Herzogtum Lauenburg Kreis 186.471 0,2262 1.262,92 148 3.758.647 0,2461 20.157 108,79
SH 01054 Mordfriesland Kreis 166.956 0,2025 2.083,95 80 2.913.961 0,1908 17.453 94,20
SH 01055 Ostholstein Kreis 206.040 0,2499 1.391,94 148 3.749.532 0,2455 18.198 98,22
SH 01056 Pinneberg Kreis 299.392 0,3632 664,24 451 6,489.364 0,4249 21.675 116,99
SH 01057 Plén Kreis 135.655 0,1646 1.083,10 126 2.498.856 0,1636 18.421 99,42
SH 01058 Rendsburg-Eckernfarde Kreis 273.039 0,3312 2.185,97 126 5.221.035 0,3418 19.122 103,21
SH 01059 Schleswig-Flensburg Kreis 199.671 0,2422 2.071,66 96 3.498.452 0,2290 17.521 94,57
SH 01060 Segeberg Kreis 257.002 0,3118 1.344,38 191 5.309.943 0,3476 20.661 111,51
SH 01061 Steinburg 1 Kreis 136.470 0,1655 1.066,10 129 2.435.163 0,1594 17.844 96,31
SH 01062 Stermarn Kreis 224.583 0,2724 766,31 293 6.207.931 0,3410 23.189 125,16
HH 02000 Hamburg, Freis und Hansestadt Kreisfrele Stadt 1.743.627 2,1151 756,16 2.309 34.605.162 2,2656 19.847 107,12
SH 01 Schleswig-Holstein Bundesland 2.832.950 3,4365 15.799,38 179 53.759.056 3,5196 18.976 102,42
GESAMT BR Deutschland 82.437.995 100,0000 357.092,90 231  1.527.400.000 100,0000 18.528 100,00

Quelle: BBE Unternehmensberatung GmbH
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Regionalanalyse - Kauf tion in Schleswig-Holstein und Hamburg (Il)

BBE-Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2007

Prognosewerte fiir das Jahr 2007

BL Gebiets Gebietsname zugehdriger Bevilkerung Regionaler EH-Kaufkraft Regionaler EH-Kaufkraft EH-Kaufkraft-
achliissel Krels (absolut) Bevélkerunge- absolut EH-Kaufkraft- Je Einwohner niveau pro

Stand: 31.12.2006 anteil in ted. € antell In€ Einwohner

in Promille 2007 in Promille 2007 100=D

SH 01001 Flensburg, Stadt Kreisfreie Stadt 86,080 1.0442 457.344 0,9908 6313 94,88
SH 01002 Kiel, Landeshauptstadt Kreisfreie Stadt 234,433 2,8437 1.245.849 2,6989 5.314 9491
SH 01003 Libeck, Hansestadt Kreisfreie Stadt 211,825 25695 1.131.126 2,4504 5.340 95,36
SH 01004 Neumiinster, Stadt Kreisfreie Stadt 78.072 0,9470 418.549 0,9067 5.361 05,74
SH 01051 Dithmarschen Kreis 137.261 1,6650 734,049 1,5902 5.348 95,51
SH 01053 Herzogtum Lauenburg Kreis 186.471 2,2620 1.095.699 2.3736 5.876 104,04
SH 01054 Nordfriesiand IKreis 166.956 2,0252 904,431 1,9593 5.417 96,74
SH 01055 Ostholstein Kreis 206.040 24993 1.142.194 24744 5.544 99,00
SH 01056 Pinneberg Kreis 299.392 3,6317 1,836,374 39782 6.134 109,54
SH 01057 Pign Kreis 135.655 1,6455 757.136 1,6402 5.581 99,68
SH 01058 Rendshurg-Eckernfarde Kreis 273.039 33121 1.556.419 33717 5.700 101,80
SH 01059 Schleswig-Flensburg Kreis 199,671 24221 1,083,945 2,3482 5.429 96,95
SH 01060 Segeberg Kreis 257.002 3.1176 1.532.137 3.3191 5.962 10647
SH 01061 Steinburg Kreis 136.470 1,6554 748,327 1,6211 5.483 97,93
SH 01062 Stormam Kreig 224.583 2,7243 1.435.235 3,1092 6,391 114,13
HH 02000 , g, Freie und Hansestadt Kreisfreie Stadt 1.743.627 21,1508 10.153.761 21,9962 5.823 104,00
SH o1 Schieswig-Holstein Bundesland 2.832.950 34,3646 16.078.816 34,8317 5.676 101,36
GESAMT BR Deutschland 82.437.995 1000,0000 461.613.796 1000,0000 5.600 100,00

Quelle: BBE Unternehmensberatung GmbH
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Regionalanalyse - Die Handelssituation in Schleswig-Holstein

Nach Angaben der Umsatzsteuerstatistik gibt es im
Bereich des Einzelhandels mit Bekleidung in

Schleswig-Holstein 907 Unternehmen, die einen Schleswig-Holstein:
Nettoumsatz in 2005 von insgesamt 833 Mio. EUR Steuerpflichtige, deren steuerbarer Umsatz
erzielt haben. und Umsatzsteuervorauszahlung 2005*
g
Die Unternehmen in der UmsatzgroBenklasse mit Gohenkiassen 3o | srover 1 Stouerbarer Urnsatz
mehr als 2 Mio. EUR (=4% aller Unternehmen) isurenngen i | onintiee! | "™ | Mereae. | "sesm
Jahresumsatz dominieren den Markt mit einen | e | O R = —
1 0, 50 000 - 100 000 159 11.707 256 11.964
Umsatzante]l von 72/6' 100 000 - 250 000 281 45.756 1.841 47.597
P . . - 500 000 50.813 3.701 54.514
Im Bereich des Einzelhandels mit Schuhen kommt Bei:'e:::ng e THE S e o
man auf 225 Unternehmen, die einen Nettoumsatz Al A A B
in 2005 von insgesamt 119 Mio. EUR erzielt haben. S yelty : : : '
Insgesamt 907 792.645 40.088 832.733
4 H = H 17 500 - 50 000 40 1.132 56 1.188
Auch hier bestimmen die Unternehmen in der Bl boies b0 i iz i
= H 1 — 100 000 - 250 000 &0 9.875 1.139 11.014
UmsatzgréBenklasse mit mehr als 2 Mio. EUR (=3% . . | 2200000000 S L
aller Unternehmen) Jahresumsatz die Marktstruktur gepunen | 59000 1Mio. 24 16.208 1.616 17.824
. . . 1 Mio. - 2 Ml.o. 12 17.204 2.465 19.669
mit einen Umsatzanteil von 43%. 2 Mil. - 5 Mill. . : - :
5 Mio und mehr . = i i
* Nicht enthalten in diesen Umsatzen, sind diejenigen Unternehmen, insbesondere Insgoesmt 225 ot L 9.843 110693

Filialisten, deren Unternehmenszentrale nicht in Schleswig-Holstein ansassig ist!

Quelle: Statistisches Landesamt Schleswig-Holstein und Hamburg H
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Regionalanalyse - Die Handelssituation in Hamburg

Nach Angaben der Umsatzsteuerstatistik gibt es im
Bereich des Einzelhandels mit Bekleidung in
Hamburg 627 Unternehmen, die einen Nettoumsatz
in 2005 von insgesamt 3.000 Mio. EUR erzielt
haben.

Die Unternehmen in der UmsatzgréBenklasse mit
mehr als 2 Mio. EUR (=5% aller Unternehmen)
Jahresumsatz dominieren den Markt mit einen
Umsatzanteil von 95%.

Im Bereich des Einzelhandels mit Schuhen kommt Bef:e:::n
man auf 130 Unternehmen, die einen Nettoumsatz :
in 2005 von insgesamt 422 Mio. EUR erzielt haben.

Auch hier bestimmen die Unternehmen in der
UmsatzgroBenklasse mit mehr als 2 Mio. EUR (=7% —

aller Unternehmen) Jahresumsatz die Marktstruktur schuhen
mit einen Umsatzanteil von 89%. '

* Nicht enthalten in diesen Umsétzen, sind diejenigen Unternehmen, insbesondere
Filialisten, deren Unternehmenszentrale nicht in Schleswig-Holstein ansassig ist!

Hamburg:

Steuerpflichtige, deren steuerbarer Umsatz
und Umsatzsteuervorauszahlung 2005*

GroBenklassen der

Steuerbarer Umsatz

3 Steuer- - -
Lieferungen und Ly Lieferungen | Innergemein.
Leistungen von ... bis Fiichtige und Erwerbe Inegasam
Anzahl 1.000 Euro

17 500 - 50 000 116 3.893 123 4.017
50 000 - 100 000 107 7.844 384 8.228
100 000 - 250 000 205 33.055 2.751 35.806
250 000 - 500 000 87 29.322 3.427 32.749
500 000 - 1 Mio. 53 36.583 4.744 41.327
1 Mio. - 2 Mio. 28 36.965 3.725 40.690
2 Mill. - 5 Mill. 20 62.310 8.946 71.255
5 Mio und mehr i 2.717.823 67.945 2.785.769
Insgesamt 627 2.927.794 92.045 3.019.840
17 500 - 50 000 14 490 12 502
50 000 - 100 000 15 1.048 175 1.223
100 000 - 250 000 50 8.431 1.338 9.769
250 000 - 500 000 21 7.257 1.432 8.688
500 000 - 1 Mio. 16 10.958 2.756 13.714
1 Mio. - 2 Mio. 5 7.164 3.084 10.248
2 Mill. - 5 Mill. 4 13.021 986 14.007
5 Mio und mehr 5 311.302 52.684 363.986
Insgesamt 130 359.671 62.466 422.137

Quelle: Statistisches Landesamt Schleswig-Holstein und Hamburg H
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Regionalanalyse - Abgrenzung des Einzugsgebietes / Marktpotenziale

Auf Basis der bereits von Junker + Kruse vorgenommenen
zeitlichen Abgrenzung des Einzugsgebietes des Plan-
vorhabens ergeben sich nach Berechnungen der BBE je nach
Zone folgende Einwohner und MarktpotenzialgroBen
(Bekleidung, Schuhe und Sport; Basis Endverbraucherpreise inkl. MwSt. 2007):
e Zone |: (bis 30 Min. PKW-Fahrzeit)*
* Einwohner: 280.000
e Kaufkraftniveau: 99,4
* Marktpotenzial: 163 Mio. EUR
 Zone Il: (30 bis 60 Min. PKW-Fahrzeit)*
e Einwohner: 3.310.000
» Kaufkraftniveau: 107,6
* Marktpotenzial: 2.079 Mio. EUR
* Zone llI: (60 bis 90 Min. PKW-Fahrzeit)*
e Einwohner: 1.510.000
e Kaufkraftniveau: 100,9
» Marktpotenzial: 829 Mio. EUR

* Fahrzeitenermittiung durch autoroute
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Regionalanalyse - Marktpotenziale fiir Bekleidung, Schuhe & Sport

. DaS MarktpotenZial im gesamten Marktpote:nziale der relevanten Warengruppen im Einzugsbereich
- P i alle Vertriebswege
Einzugsgebiet des Planvorhabens in den

- Marktpotenzial in 1.000 € zu EVP (Endverbraucherpreisen inkl. MwSt.) 2007
Seg'ment.en Bekleldurlg, Schuht.a und Sport et | gz | s | e | e
belduft sich auf derzeit 3.188 Mio. EUR. St — = T T i
 Davon entfallen 2.334 Mio. EUR (=73%) auf W“"‘”;“‘“ T e S —
Bekleidung sowie weitere 15% auf Schuhe T ——" 250 om0 w7700 s25.400 e
(Ohne SpO[‘tSChUhG) SOWie 12% auf das lBakhidungGmaml 121.200 1.548.900 663.900 2.333.900 434,76
lsclmhn Gesamtt (ohne Sporischuhe) 24,300 310.800 133.200 468.300 87,24
Segment Sport. |sport Gesamt 17.200 219700 94.100 331,000 01,66
Gesamt 162,700 2.078.400 91200 |  3.433.200 583,66
° Der FaChhandelsanteil am MarktpotenZial ;l::;:&o“t;:'ﬂala der relevanten Warengruppen im Einzugsbereich
bEZiffert S|Ch an 1‘988 MIO. EUR’ was einem Marktpotenzial in 1.000 € zu EVP (Endverbraucherpreisen inkl. MwSt) 2007
Umsatzanteil von 63,4% entspricht. Warengruppe | E26 2on01 Zone2 Zoned | Gemsey | ProlostAsgeben
* Im Bekleidungssektor liegt das :"“":::::“:: il Wil o O B =
2 - erren 16.400 210.100 80.000 316,600 58,87
fachhandelsrelevante Marktpotenzial bei 1.405 [aeeem: pem e e pe s
Mio. EUR, gefolgt von Schuhen mit 381 Mio. bt i e e e ol o
i . Bekleidung Gessamt 72.900 932,100 388.500 1.404.500 261,62
EUR und Sport mlt 201 MIO' EUR- Schuhe Gesamit (chne Sportschube) 19.800 253.000 108.400 381.200 71,01
Sport Gesamt 10.400 132.800 57.000 200.300 37,30
Gesamt 103.100 1,318.000 564.900 1.986.000 369,84

CQuelle: BBE Wnternehmensberatung GmbH
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Regionalanalyse - Umsatzbindung des geplanten FOC (I)

» Ausgehend von den vorliegenden Gutachten von Junker + Kruse sowie der CIMA ist davon auszugehen,
dass sich das geplante FOC-Vorhaben in Neumiinster in einer UmsatzgréBe von 72-80 Mio. EUR
bzw. 91,4-102,4 Mio. EUR bewegen wird.

 Dabei werden auf die Kernsortimente, bestehend aus Bekleidung/Wasche, Schuhe inkl.
Lederwaren sowie Sportartikel etwa 65,6-72,6 Mio. EUR (Junker + Kruse) bzw. 82,7-92,4 Mio.
EUR (CIMA) entfallen.

» Bezogen auf das fachhandelsrelevante Marktpotenzial des nach Vorgaben von Junker + Kruse
abgegrenzten Einzugsgebietes bedeutet dies eine Kaufkraftbindung in Hohe von 3,3-3,7% (Junker +
Kruse) bzw. 4,2-4,7 (CIMA).

* In Bezug auf die Herkunft der Kundenumsatze ergeben sich danach folgende Werte:
®* Junker + Kruse
Zone 1 (21%): ca. 13,8-15,2 Mio. EUR = 13,4-14,7% Bindung
Zone 2 (57%): ca. 37,4-41,4 Mio. EUR = 2,8-3,1% Bindung
Zone 3 (22%): ca. 14,4-16,0 Mio. EUR = 2,5-2,8% Bindung
« CIMA
Zone 1 (35-40%): ca. 28,9-37,0 Mio. EUR = 28,0-35,9% Bindung
Zone 2 (45-50%): ca. 37,2-46,2 Mio. EUR = 2,8-3,5% Bindung
Zone 3 (15-20%): ca. 12,4-18,5 Mio. EUR = 2,2-3,3% Bindung
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Regionalanalyse - Umsatzbindung des geplanten FOC (ll)

« Die oben ermittelten Angaben zur Kaufkraftbindung sind fiir die bestehenden Handelsunternehmen aus
dem Fachhandelsbereich grundsitzlich als Verdringungsumsétze zu werten. Da keine konkreten
Angaben zu den jeweiligen lokalen Handelsumsétzen in den 0.g. Sortimenten vorliegen, dienen die
ermittelten Werte lediglich als Durchschnittswerte, die je nach Zentralitét des Ortes mit entsprechenden
Zu- oder Abschlagen zu bewerten sind. Fiir eine detaillierte Bewertung der Effekte missten von den im
Einzugsgebiet (v.a. Zone | und Il) anséssigen Fachhandlern konkrete Umsatzangaben nach
Hauptwarengruppen vorgelegt werden (Grundlage zur Messung der vorhandenen Zentralitét in den Fachsortimenten).

o Aus den vorliegenden Daten ist jedoch bereits derzeit unzweifelhaft ersichtlich, dass sich insbesondere
in der Zone | (Einzugsbereich bis 30 Min. PKW-Fahrzeit) durch das geplante FOC erhebliche
Auswirkungen auf die anséssigen Fachhandelsunternehmen ergeben werden.

« Demnach sind je nach Ausrichtung der betroffenen Handelsunternehmen UmsatzeinbuBen in Hohe
von 13% bis 36% zu erwarten. Im Durchschnitt wird mit UmsatzbuBen auf Fachhandelsseite von ca.
20% bis 25% auszugehen sein.

« Tendenziell als eher unbedenklich werden die Auswirkungen in den Zonen Il und Il eingestuft, in
denen ein durchschnittlicher Umsatzriickgang bei den anséssigen Fachhandels-betrieben von ca. 2,5%
bis 3,0% erwartet wird.

« Die betriebswirtschaftlichen Folgen der geplanten Ansiedlung auf Seiten des Fachhandels in der Zone |

werden ab Seite 27 naher beleuchtet. H
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Regionalanalyse - Einzelhandelsbesatz mit Bekleidungs-, Schuh- und Sportanbietern

Anzahl der Fachgeschifte im Segmant

* Die regionale Verteilung der Facheinzelhdndler aus den | , : e
Segmenten Bekleidung, Schuhe und Sport zeigt eine £ -y
deutliche Konzentration auf die Zone Il des
Einzugsgebietes (Erreichbarkeit des FOC Standortes in
Neumiinster innerhalb von 30 bis 60 Min. PKW-Fahrzeit).
Rund 70% der insgesamt 1.105 ermittelten Fachgeschéafte| ./
befinden sich in dieser Zone. :

* In der Zone Il liegen insgesamt 259 Geschéfte, was 23%
des relevanten Einzelhandelsbesatzes entspricht.

* Insgesamt 78 Bekleidungs-, Sport- und
Schuhfachgeschéfte liegen in einem Umkreis von 30
Minuten Fahrzeit von Neumiinster (Zone lll). Dies
entspricht einem Anteil am Gesamtbesatz des
Einzugsbereiches von 7%.
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Regionalanalyse - Betriebswirtschaftliche Auswirkungen der Umsatzverdrangung

 Erhebliche betriebswirtschaftliche Auswirkungen des Planvorhabens sind geméaB obiger
Ausfiihrungen insbesondere in der Zone | zu erwarten. Die dort anséssigen Fachhandelsgeschafte aus
den Segmenten Bekleidung, Schuhe und Sport (insgesamt 78) werden mit erheblichen UmsatzeinbuBen
zu rechnen haben. Je nach Szenario (Best- oder Worst-Case) ist aus betriebswirtschaftlicher Sicht mit
folgenden Auswirkungen zu rechnen:

» Best-Case Variante (Textileinzelhandel / 10% Umsatzriickgang)

Textileinzelhandel < 500,000 EUR 500.000 <1 Mio.EUR 1 Mio. < 1,5Mio. EUR 1,5 Mio. -< 5 Mio. EUR >5 Mio. EUR

@ Umsatz (einschl. MwSt.) 2.679.256 284.818 690.962 1.136.702 1.848.339 B.948.9566

Kosten in % des Gesamtumsatzes (einschl. MWST) Modell:
' ohne Untarhehmenioh 19,1 16,1 17,8 23,0 20,8 21,3 Basis: IfH-Durch-
Personalkosten einschl. Unternehmerlohn 24,9 25,8 24,2 27,1 248 23,1 schnittsergebnisse
Raumkosten 8,9 8,7 11,2 7,6 7,3 8,0 gemaB S. 11 und 16
Kosten fir Werbung 2,9 3,0 24 32 3,7 2,9 Kurzfristig
KfzKosten 04 0,8 0,2 0,5 0,6 0,6 unveranderbare
Zinsen filr Fremdkapital 1,3 1,3 1,7 0,9 1,3 1,2 Kosten und
Abschreibungen 2,1 24 1,3 1,9 2,2 2,7 gleichbleibende
Sonstige Kosten 3,6 4,1 34 34 36 31 Handelsspanne.
Summe Kosten (vor Unternehmerlohn/GF-Gehalt) 38,3 36,5 38,0 40,5 394 39,8 i
Bei entsprechendem
s Kosten ( Unternehmerlohn/GF-Ge halt) 44,1 46,2 44,4 44,6 434 41,6 Umsatzrlickeang
Betriebshandelsspanne 39,1 41,2 39,0 32,9 41,6 39,4 " b :
verandern sich die
Betriebswirtschaftliches Ergebnis vor U-lohn 0,8 4,7 1,0 -7,6 2,2 0,4 Kosten- und
Betriebswirtschaftliches Ergebnis nach U-lohn -5,0 -6,0 6,4 -11,8 -1,8 2,2 Ergebnisstruktur!
Vorsteuerergebnis 20.541 13.312 6.974 86.677 40.546 -33.837

Quelle: BBE Unternehmensberatung GmbH nach IFH
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Regionalanalyse - Betriebswirtschaftliche Auswirkungen der Umsatzverdrangung

 Best-Case Variante (Schuheinzelhandel / 10% Umsatzriickgang)

Schuheinzelhandel 100,9023:%000 “"'”‘E"J:“"‘”“ w"""ﬁ;* sy 1Mio-2 Mia.  2Mio.-<5MioEUR 5 Mio. EUR
@ Umsatz (einschl. MwSt.) 1.052.100 136.800 313.200 636.300 1.252.800 3.301.200 10.680.000
Kosten in % des Gesamtumsatzes (einschl. MWST)

Personalkosten ohne Unternehmeriohn 19,2 14,9 17,2 20,9 21,7 23,0 21,0
Parsonalkosten einschl. Unternehmerlohn 254 30,4 25,3 25,4 24,2 24,6 21,0
Raumkosten 8,4 10,2 8,2 8,3 7,9 7,9 9,8

Kosten fir Werbung 21 2,6 2,1 21 2,2 2,0 2,6
KfzKosten 1,0 1,3 1,1 0,9 0,8 0,6 0,4
Zinsen fir Fremdkapital 1,8 1,9 2,0 1,7 1,7 1,4 1,2
Abschreibungen 1,7 1,8 1,8 1,4 1,9 1,7 :
Sonstige Kosten 3,7 6,7 3,9 3,2 2,3 2,9 3,4
Summe Kosten (vor Unternehmerlohn/GF-Gehalt) 37,9 39,3 36,3 38,6 384 39,4 38,3
Summe Kosten (sinschl. Unternehmerlohn /GF-Gehalt) 44,1 54,9 44,4 43,1 41,0 41,0 38,3
Batriebshandelsspanne 37,6 34,8 37,2 37,5 40,6 37,3
Betriebswirtschaftliches Ergebnis vor U-lohn 0,3 4,5 0,9 -1,1 2,2 -2,1
Betrisbswirtschaftliches Ergebnis nach Udohn -6,5 -20,1 -7,2 45,6 -0,4 -3,7

Vorsteuerergebnis -3.039 -6.202 2.714 -6.716 27.005 -70.792 .
Quelle: BBE Unternehmensberatung GmbH nach IFH
Modell:
Basis: IfH-Durchschnittsergebnisse gemaB S. 11 und 16
Kurzfristig unveranderbare Kosten und gleichbleibende Handelsspanne.

Bei entsprechendem Umsatzriickgang verandern sich die Kosten- und Ergebnisstruktur!
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Regionalanalyse - Betriebswirtschaftliche Auswirkungen der Umsatzverdrangung

» Worst-Case Variante (Textileinzelhandel / 30% Umsatzriickgang)

Textileinzelhandel < 500,000 EUR 500.000 <1 Mio. EUR 1 Mio. < 1,5 Mio. EUR 1,5 Mio. - < 5 Mio. EUR > 5 Mioi EUR
@ Umsatz (sinschl. MwSt.) 2.083.866 221.525 537.415 884.101 1.437.597 6.960.298
Kosten in % des Gesamtumsatzes (einschl. MWST)

P ohne L hmarioh 24,6 20,7 22,8 29,6 26,8 27,4
Parschalk inschl. Unternshmerioh 32,0 33,2 31,1 34,9 31,9 29,7
Raumkosten 11,4 11,2 14,3 9,8 9,4 10,3
Kosten fir Werbung 3,7 3,9 3,0 41 4,7 3,7
Kfz-Kosten 0,6 1,0 0,3 0,7 0,8 0,7
Zinsen fir Fremdkapital 1,7 1,7 2,2 1,1 1,7 1,5
Abschreibungen 2,7 3,1 1,7 2,4 2,8 35
Sonstige Kosten 4,6 5,2 4,4 4,4 4,6 4,0
Summe Kosten (vor Unternehmeriohn /GF-Gehalt) 49,3 47,0 48,8 521 50,7 51,2
Summe Kosten (sinschl. Unternehmerlohn/GF-Gehalt) 56,7 59,4 57,0 57,4 55,9 53,5
Betriebshandelsspanne 39,1 41,2 39,0 32,9 41,6 39,4
Betrl tschaftliches Ergebnis vor U-ohn -10,2 5,8 9,8 -19,2 9,1 -11,8
Betriebswirtschaftliches Ergebnis nach U-lohn 17,6 -18,2 -18,1 24,5 -14,2 -14,0
Varsteuerergebnis -212.257 -12.774 -52.868 -169.724 -130.458 -818.334

Quelle: BBE Unternehmensberatung GmbH nach IFH

Modell:
Basis: IfH-Durchschnittsergebnisse gemaB S. 11 und 16

Kurzfristig unveranderbare Kosten und gleichbleibende Handelsspanne.

Bei entsprechendem Umsatzriickgang veréndern sich die Kosten- und Ergebnisstruktur!
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Regionalanalyse - Betriebswirtschaftliche Auswirkungen der Umsatzverdrangung

» Worst-Case Variante (Schuheinzelhandel / 30% Umsatzriickgang)

Schuheinzelhandel o 100.000 >200.000 200.000<500.000  500.000 < 1 Mio.

EUR EUR EUR 1 Mio.-2 Mio. 2 Mio. - <5 Mio. EUR > 5 Mio. EUR

@ Umsatz (einschl. MwSt) 818.300 106.400 243.600 494.900 974.400 2.567.600 10.680.000
Kosten in % des Gesamtumsatzes (einschl. MWST)

Parsonalkosten ohne Unternehmeriohn 24,7 19,1 22,1 26,9 27,9 29,6 21,0
P Ikosten einschl. Ui hmerloh 32,7 39,1 32,6 32,7 31,1 31,6 21,0
Raumkosten 10,9 13,1 10,6 10,7 10,1 10,1 9,8
Kosten fiir Werbung 2,7 3,3 2,7 2,7 2,9 2,6 25
Kfz-Kosten 1,3 1,7 1,4 1,1 1,0 0,7 0,4
Zinsen fiir Fremdkapital 2,3 24 2,6 2,1 2,1 1,9 1,2
Abschreibungen 21 2,3 2,3 1,9 2,4 2,1 s
Sonstige Kosten 4,7 8,6 5,0 41 3,0 3,7 34
Summe Kosten (vor Unternehmerlohn/GF-Gehalt) 48,7 50,6 46,7 49,6 494 50,7 38,3
8 Kosten (einschl. Unternehmerlohn/GF-Gehalt) 56,7 70,6 57,1 55,4 52,7 52,7 38,3
Betriebshandslsspanne 37,6 34,8 37,2 37,5 40,6 37,3
Betriebswirtschaftliches Ergebnis vor U-lohn -11,1 -15,8 9,5 -12,1 8,8 -13,4
Betriebswirtschaftliches Ergebnis nach U-lohn 19,1 -35,8 -19,9 -17,9 12,1 -15,4

Vorstauerergebnis -90.948 -16.781 -23.177 -59.742 86.026 -344.425

CQuelle: BBE Untemehmensberatung GmbH nach |FH

Modell:

Basis: IfH-Durchschnittsergebnisse gemaB S. 11 und 16

Kurzfristig unveranderbare Kosten und gleichbleibende Handelsspanne.

Bei entsprechendem Umsatzriickgang verandern sich die Kosten- und Ergebnisstruktur!
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Regionalanalyse - Quantifizierung der Auswirkungen auf die regionale Ha ndelsstruktur

« Das fiir Neumiinster unter den in den Gutachten von Junker + Kruse sowie CIMA dargelegten
Grundannahmen geplante FOC wird die Existenz der in Zone | des Einzugsgebietes ansassigen
Fachgeschifte erheblich gefahrden.

« Erschwerend kommt hinzu, dass It. vorliegendem Grundvertrag auch solche Waren angeboten werden
diirfen, die speziell fiir Fabrikverkaufszentren produziert werden. Dies wird den Druck auf den
bestehenden Handel zusétzlich verstarken und zu weiterer Verdrangung fiihren.

« Unstrittig ist die Tatsache, dass der Bekleidungshandel in der unmittelbaren Nahe des Vorhabens - in der
Innenstadt von Neumiinster - bereits ,,unter normalen Marktbedingungen® in den letzten Jahren von
zahlreichen Geschaftsaufgaben betroffen war. Die vorgelegten betriebswirtschaftlichen Daten aus dem
Betriebsvergleich bestitigen den enormen Wettbewerbsdruck, dem diese Branche ausgesetzt ist.

* Die Fristen bis zu dem Zeitpunkt, zu dem die Fachgeschifte aufgrund der oben gezeigten
betriebswirtschaftlichen Auswirkungen zur Aufgabe gezwungen werden, hdngt in hohem MaBe von den
individuellen Liquiditatsreserven ab.

« Da die Kaufkraft nur ein einziges Mal verteilt werden kann, ist davon auszugehen, dass mit der
Realisierung des Planvorhabens die bestehende Handelslandschaft {iberproportional zu Lasten der
kleinen und mittleren Handelsbetriebe verdndert wird.
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UNTERNEHMENSBERATUNG

Regionalanalyse - Quantifizierung der Auswirkungen auf die regionale Handelsstruktur

« Von den insgesamt in der Zone | anséssigen 78 Handelsbetrieben wird nur ein sehr geringer Teil dem
Planvorhaben FOC wirklich entgegenstehen kénnen. Selbst die im mittleren und gehobenen
Marktsegment titigen Filialisten und groBen Einzelbetriebe werden innerhalb einer Frist von maximal 2

bis 3 Jahren nach FOC-Realisierung sich nochmals der Standort- und damit der Existenzfrage stellen
mussen.

* Im Worst-Case ist davon auszugehen, dass moglicherweise bis zu 80% der in der Zone | ansassigen
Betriebe binnen eines Jahres nach FOC-Realisierung ihren Geschéftsbetrieb aufgeben miissen. Im
Best-Case liegt diese Quote bei etwa 35-40% aller Betriebe.

» Die genannten Auswirkungen beriicksichtigen auch den iiblichen Sondereffekt eines FOC, d.h. die
iiberproportional hohe Attraktivitit (=Wettbewerbsdruck) innerhalb der ersten 24 Monate nach
Eréffnung.
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