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Forschungsansatz... die Idee! ¢

e Positive Erfahrungen mit dem ,,Factory Outlet Centre Performance — European Report”
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Forschungsansatz... die Idee! e

e Seit 2012 umbenannt in ,,Outlet Centre Performance Report Europe*
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Forschungsansatz... die Ubertragung auf Shoppingcenter ¢

e Darstellung der wirtschaftlichen Performance einer reprasentativen Auswahl deutschen
Shoppingcentern aus Mietersicht

» Ranking durch Uberfiihrung der Bewertungen der einzelnen Center in eine gereihte
Gesamtschau

e Schaffung einer Moglichkeit zum Benchmarking fur Handelsunternehmen bzw. Mietern in
Shoppingcenter z.B. durch den Vergleich der eigenen Stores mit der Gesamtperformance
des jeweiligen Shoppingcenters

e Erfassung allgemeiner Einschatzungen und Bewertungen der Retailer zu Standort- und
Marktfragen des deutschen Shoppingcentermarktes

Allee-Center Magdeburg

@ 1,88 (2011)
@ 2,35 (2012)
@ 2,00 (2013)
@ 2,07 (2014)
@ 2,00 (2015)
@ 2,14 (2016)
@ 2,52 (2017)
@ 2,24 (2018)
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Methodik... die Vorgehensweise

e Erstellung eines jahrlich aktualisierten, online-basierten Befragungsprogramms

Wie zufriedenstellend ist die Umsatzleistung lhres Stores in den folgenden Centern im Vergleich zu anderen Shoppingcentern, in denen Sie ver-
treten sind?

Bitte gehen Sie bei Ihrer Bewertung nicht allein von der absoluten Umsatzhdhe aus, sondern beriicksichtigen Sie auch die jeweiligen Standortkosten (insbesondere die
Miethéhe). Bitte bewerten Sie die Performance des entsprechenden Stores in dem jeweiligen Center mit Hilfe nachfolgender Auflistung von 1 (= sehr gut) bis 5 (= mangel-

haft). Bei Centern, in denen Sie nicht vertreten sind, markieren Sie bitte die Spalte "keine Antwort".

i Hamburg
1-sehr gut 2 3 4 5 - mangelhaft keine Antwort

Hamburg - ®
Alstertal Einkaufs-Zentrum
Hamburg - (]
Bahnhof Altona Shopping
Hamburg - ()
Billstedt-Center
Hamburg - ®
City Center Bergedorf
Hamburg - ()

EKZ Jenfeld

e Versand per Email an die Kontaktpersonen (mit mehrfachem Nachfassen)

e Fertigstellung und Publikation der Ergebnisse 2011 zur Handelsmesse MAPIC in Cannes
(F) und ab 2012 zur ExpoReal in Minchen

1. Forschungsansatz und Methodik
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Die Veroffentlichung der Untersuchungsergebnisse...

GRUNDLAGENSTUDTE
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...und seit 2012 auch in Osterreich

-

2. Wee 7913

Shoppingcenter Performance Report
Osterreich 2014

Marktunitersuchung im Rahmen der Grundlagenforschung

Shoppingcenter Performance Report
Osterreich 2013

Mk L forschung

STUDIE Messepark in i 1 WShopping Cen Report 2012 EKZ-Ranking Laut Einschatzung der Migter ist der Messepark das EKZ mit dem besten Miste/Leistungsverhaltnis
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Wer hat Erfolg?

Tab. 2: Ranking der Shoppingcenter nach der Performance der Stores aus Mietersicht!

Rang Shoppingcenter Durchschnitts- Anzahl der
2018 bewertung Bewertungen

Paderborn - Stdring-Center (NW) 1,43 7
2 Konstanz - Lago Shopping Center (BW) 1,56 9

Magdeburg - Borde-Park (ST) 1,57 7
4% Regensburg - Donau-Einkaufszentrum (BY) 1,67 15
4* Greifswald - Elisen Park (MV) 1,67

Vellmar - Herkules E-Center (HE) 1,71
7 Hamburg - Tibarg Center (HH) 1,80 5
8 Oldenburg - Famila Einkaufsland Wechloy (NI) 1,82 11
9% Ottersberg - Dodenhof Posthausen (NI) 1,86 7
9* Erfurt - T.E.C. - Thuringer Einkaufscenter (TH) 1,86 7
11* Weil am Rhein - Rhein Center (BW) 1,88 8
11* Sulzbach - Main-Taunus-Zentrum (HE) 1,88 25
11* Ingolstadt - Westpark (BY) 1,88 17
14 Kiel - Citti-Park (SH) 1,89 9
15 Sindelfingen - Breuningerland (BW) 1,90 21
16 Ludwigsburg - Breuningerland (BW) 1,92 24
17 Ahrensfelde - KaufPark Eiche (BB) 1,94 17
18* Villingen-Schwenningen - Schwarzwald-Baar-Center (BW) 2,00 7
18* Bentwisch - Hanse Center (MV) 2,00 9
18* Dortmund - Indupark Center (NW) 2,00 5
18* Chemnitz - Neefepark (SN) 2,00 5
18* LeiBling - Saale-Unstrut-Center "Schone Aussicht” (ST) 2,00 9

Sudring-Center Paderborn
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Wer hat Erfolg?

So sehen Seriensieger aus

Preisverleihung fiir den Shoppingcenter Performance Report (SCPR):

Am IZ-Stand nahm Peter Herrmann vom Lago Konstanz die
Siegerurkunde zum zweiten Mal in Empfang. Auch ECE-Chef
Alexander Otto hat schon Routine im Preise Entgegennehmen.

g

R&

\

as Lago Konstanz ist nicht nur
D ein Einkaufszentrum, sondern

ein Mittelpunkt der Stadt”, sagt
Peter Herrmann. Jeden Donnerstag um
22 Uhbr gibt es Livemusik. Auch nach
Ladenschluss herrscht im Lago keines-
falls Totentanz, weil die Lokale zum Teil
bis 3 Uhr morgens geiffnet haben. Laut

SCPR 2014 hat das Lago die zufriedens-
ten Mieter aller deutschen Einkaufszen-
tren. Siegerurkunde fiir Centermanager

Herrmann! Fiir das zweitplatzierte
Main-Taunus-Zentrum gab es zwei
Urkunden. ,Niemand soll ohne eigene
Urkunde nach Hause gehen”, sagte Joa-
chim Will von ecostra, das den SCPR

Erfolgreich mit Einkaufszentren: Patrick
Kiss, Bernd Schade, Peter Herrmann,
Alexander Otto und Georg Allendorf (v.1.).

konzipiert hat, als er d«
Patrick Kiss (Deutsche
Georg Allendorf (Rree
{iberreichte. Bernd Sch
wurde fiir das Breuning
fingen (Platz 3) geehrt.
besten Centermanage:
Alexander Otto (ECE) ¢

2. Das Ranking: Wer hat Erfolg? Wer hat Probleme?

IMMOBILIEN ZEITUNG

FACHZEITUNG FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Ein Beitrag aus der Immobilien Zeitung - Messezeitung zur Expo Real vom 7.10.2014
wwiwimmobilien-zeitung.de

# Urkunden fiir Sieger-Center

Die Spitzenreiter des Shoppingcenter Performance Report (SCPR) 2016
nahmen gestern am Stand der Immonbilien Zeitung ihre Urkunden

entgegen. Friedrich Klingenthal vom Sieger Siidring-Center in Paderborn,

rit Centerbetreibern: ,Nicht zu textillastig werden.”

as Siidring-Center in Pader-
D born ist nicht das bekannteste

deutsche  Einkaufszentrum,
aber das erfolgreichste aus Sicht der
Mieter. Platz eins beim SCPR 2016.
Siidring-Eigentiimer Friedrich Klingen-
thal iiber erfolgreiche Center: ,Guter
Branchenmix, gute Anbindung an die
Stadt, nicht zu textillastig.* Fin groBer
Vollsortimenter sorge in  Paderborn
dafiir, dass das Haus jeden Tag voll sei
und nicht nur am Wochenende. Auf
Platz zwei: das Lago in Konstanz. Platz

drei teilen sich das Breuningerland Sin-
delfingen und das famila Einkaufsland
Wechloy in Oldenburg. Der Preis des
Erfolgs fiir Wechloy? ,Wir haben eine
Riesennachfrage nach Mietflichen, die
wir nicht befriedigen kéinnen®, sagt Lutz
Herbst, Leiter Centermanagement bei
famila. Um Flichen fiir andere Mieter zu
schaffen, soll das SB-Warenhaus famila
von 10.000 m’ auf 6.500 m’ Verkaufsila-
che reduziert werden.

Den Preis fiir das schonste Center
nahmen Ulrich Wilfer und Olivier Nou-

Dichtes Gedringe bei der
Siegerehrung. Sechs Center
bzw. deren Betreiber

bekamen eine Urkunde.

garou von Unibail Rodamco fiir das
Minto in Mdnchengladbach entgegen.
+Wir haben einen einzigartigen Wurf
gemacht”, sagt Wolfer. Freude auch
iiber den zweiten Platz fur den rund-
erneuerten Ruhrpark Bochum. ,Wer
den Ruhrpark von friither kennt, wiirde
nicht denken, dass es einmal zum zweil-
schonsten deutschen Einkaufszentrum
Deutschland gewihlt wiirde.” Harald
Rottes von Citti nahm die Urkunde fiir
die beste deutsche Centermanagement-
gesellschalt mit nach Hause. cvs

WWwWw.ecostra.com

11



Wer hat Probleme?

Rang Shoppingcenter Durchschnitts- Anzahl der

2018 bewertung Bewertungen
241 Hagen - Rathaus-Galerie (NW) 3,85 13
242 Sindelfingen - Stern Center (BW) 3,88 8
243* Stuttgart - Milaneo (BW) 3,89 27
243* Nirnberg - City-Point Niirnberg (BY) 3,89 9
243* GieBen - Galerie Neustadter Tor (HE) 3,89 9
246* Neu-Ulm - Glacis Galerie (BY) 4,00 15
246* Berlin - Potsdamer Platz Arkaden (BE) 4,00 10
246% Buchholz - Buchholz Galerie (NI) 4,00 6
24p* Hildesheim - Arneken Galerie (NI) 4,00 11
246% Essen - Rathaus Galerie (NW) 4,00 9
24p* Mettmann - Konigshof-Galerie (NW) 4,00 9
246% Solingen - Hofgarten (NW) 4,00 6
253 Duisburg - Konigsgalerie (NW) 4,14 7
254* Berlin - Neukdlln Arcaden (BE) 4,17 6
254* Speyer - Postgalerie (RP) 4,17 6
256* Stein - Forum Stein (BY) 4,33 6
256* Meppen - MEP (NI) 4,33 6
258 Aachen - Aachen Arkaden (NW) 4,56 9
259 Wiesbaden - Liliencarré (HE) 4,60 5

Forschungsansatz und Methodik

Standort- & Objektkriterien sowie Einschatzungen der Shoppingcenter-Mieter
Gibt es ein Muster fir Erfolg oder Misserfolg eines Shoppingcenters?
Fazit. Was ist und was nutzt der SCPRD?




Performance der Center im Zeitverlauf
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Die Entwicklung des "Lago Shopping Center ecostra
im Zeitverlauf aus Mietersicht
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Quelle: ecostra; Shoppingcenter Performance Report Deutschland
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Performance der Center im Zeitverlauf “\,
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Die Entwicklung der "Potsdamer Platz Arkaden ecostra
im Zeitverlauf aus Mietersicht
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Performance der Center im Zeitverlauf “\,

Durchschnittsbewertung des Centers

1,00

1,50

2,00

2,50

3,00

3,50

4,00

4,50

5,00

Die Entwicklung der Center "Skyline Plaza" und "Hofe am Briihl" ecé'istra
im Zeitverlauf aus Mietersicht

> 04 HOFE 2,87
’ ¥ AMBRUHL——
312 et B e
IA_ J,V ARCADEN SHOPPING IN LEIPZIG
3,72 —=0
SHYLINE 3,58
400 3% i 7
M SHOPPING
4,10
2014 2015 2016 2017 2018
—+—Leipzig - Héfe am Brihl —=— Frankfurt - Skyline Plaza

Jahr
Quelle: ecostra; Shoppingcenter Performance Report Deutschland

Forschungsansatz und Methodik

Standort- & Objektkriterien sowie Einschatzungen der Shoppingcenter-Mieter
Gibt es ein Muster fur Erfolg oder Misserfolg eines Shoppingcenters?
Fazit. Was ist und was nutzt der SCPRD?




bl

3. Standort- & Objektkriterien sowie Einschatzungen
der Shoppingcenter-Mieter

. Forschungsansatz und Methodik
. Das Ranking: Wer hat Erfolg? Wer hat Probleme?

. Gibt es ein Muster fiir Erfolg oder Misserfolg eines Shoppingcenters?
. Fazit. Was ist und was nutzt der SCPRD?




Standortfaktoren bei der Wahl von Shops in Einkaufszentren: D¢

» Frage: ,Welche Bedeutung haben die nachfolgend angefiihrten Faktoren fiir Sie bei der Anmietung
von Ladenfldchen in einem Shoppingcenter?*

ecéstra Bedeutung von Standortfaktoren bei der Anmietung von Ladenflichen in einem Shoppingcenter

Vielfaltiges gastronomisches Angebot*
Werbeaktivitaten durch das Centermanagement
Online- und Social Media-Prasenz des Centers
Erfahrenes / bekanntes Centermanagement
Kostenloses WLAN*

Kostenlose Toilettennutzung®

Service-Angebote im Center (z.B. Ladestationen, Paketabholstationen)

Umsatzpotenzial am Standort

Markenmix

Branchenmix
m 2016

OPNV-Anbindung m2015

Parkplatzangebot

Standortfaktoren

PKW-Erreichbarkeit

Marktposition des Centers innerhalb der lokalen / regionalen Wettbewerbs
VerkaufsflachengroBe des gesamten Centers

Innere ErschlieBung fur die Konsumenten (Kundenlauf)

Energieeffizienz des Gebaudes (Green Building)

Architektur des Centers

Hihe der Nebenkosten

Mietpreisniveau

1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 45 5,0
Durchschnittsbewertungin einem Spektrum von 1,0 = sehr wichtig bis 5,0 = unwichtig

* Diese Standortfaktoren wurden im Jahr 2016 erstmals abgefragt Quelle: ecostra, Shoppingcenter Performance Report Deutschland 2016
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Performance der Shops im Lagen-Vergleich: &

» Frage: ,Wie bewerten Sie die allgemeine Geschéftsentwicklung Ihrer Shops in Shoppingcentern im
Vergleich zu innerstddtischen Geschéftslagen, in denen Ihr Unternehmen prdsent ist?

@ aller

Bewertungen =
e 2,84 (2011)
3,09 (2012)
3,01 (2013)
3,20 (2014)
2,96 (2015)
3,16 (2016)
3,01 (2017)
3,15 (2018)

Allgemeine Geschaftsentwicklung der Shops in Shoppingcentern im Vergleich eci'Sstra

c0v% zu Shops des Unternehmens in Innenstiadten in den Jahren 2016 bis 2018

70%

60%

50%

Zum Vergleich @
Osterreich:

2,62 (2012)
2,65 (2013)
2,73 (2014)
2,60 (2015)
2,63 (2016)
2,69 (2017)
2,66 (2018)
2,91 (2019)

40%

30%

Prozentualer Anteil aller Antworten

20%

10%

1,1% 1,0% 0,9%

0%
sehr viel besser (1) besser (2) gleich gut (3) schlechter (4) sehr viel schlechter (5)
Bewertungen in einem Spektrum von 1,0 = sehr viel besser bis 5,0 = sehr viel schlechter

Die Differenz zu 100% in den Jahren 2016 bis 2018
ergibt sich durch die Antworten "keine Angabe”

Quelle: ecostra, Shoppingcenter Performance Report Deutschland 2018
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Standortexpansion und —schlieBungen im Zeitverlauf &

Durchschnittliche Anzahl der geplanten Eroffnungen zusatzlicher Geschaftsstandorte ecESstra

@ sowie der Geschiftsaufgaben pro Jahr 2014 bis 2018
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Quelle: ecostra, Shoppingcenter Performance Report Deutschland 2018
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Nachverhandlungen der MiethGhe — wer macht das? Tk

Mietnachverhandlung fiir einen oder mehrere Shops in den vergangenen 12 Monaten ecostra
10,5%

mia
& Nein
Bkeine Angabe

Mietnachverhandlung fiir einen oder mehrere Shops in dsterreichischen ecdstra
Shoppingcentern in den vergangenen 12 Monaten

9,7%

12,5%

[T
®hiein
Bkeine Angabe

Quelle: ecostra, Shoppingcenter Performance Report Osterreich 2019
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Nachverhandlungen der Miethéhe — mit welchem Erfolg? Tk

Héhe der Mietsenkung in den vergangenen 12 Monaten ecostra
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Die Differenz zu 100% ergibt sich durch die
Antworten "keine Angabe” Quelle: ecostra; Shoppingcenter Performance Report Osterreich 2019
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4. Gibt es ein Muster fur Erfolg und Misserfolg eines
Shoppingcenters?
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Erfolgs- / Misserfolgskriterien Tk

Ausgewidhite Ergebnisse u.a. einer Masterarbeit an der TU Mtinchen auf Grundlage von
Daten des SCPRD

e Innenstadt, Stadtteil oder ,,Grine Wiese*

» Periphere Lagen zeigen eine tendenziell bessere Mieterperformance. Dasselbe Ergebnis lasst sich auch aus den
Osterreich-Daten ablesen.

e Distanz zu HaupteinkaufsstraRen

sar el g
» Shoppingcenter profitieren nicht von o - 2i .
Synergieeffekten mit wichtigen EinkaufsstralRen 5 s =
und —bereichen in ihrem direkten Umfeld / ®

e Alter des Centers

» Mit zunehmendem Alter des Centers ergibt
sich eine bessere Performancebewertung

durch die Mieter. Center benétigen in der bl ’

Regel eine Anlaufzeit von ca. 10 — 15 Jahren ‘ = e

um uberdurchschnittliche Performance-

Ergebnisse zu erreichen. Die Ergebnisse aus W% X % 4 m e 3 : 3 i

Osterreich sind hier weitgehend identisch. AT A WG N Kbl T Argapasaie Wit in
Abhingigkeit des Centeralters in Jahren Abhéngigkeit des Centeralters in Jahren nach

Logtransformation
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Erfolgs- / Misserfolgskriterien Tk

Ausgewidhite Ergebnisse u.a. einer Masterarbeit an der TU Mtinchen auf Grundlage von
Daten des SCPRD

e Konkurrenzsituation durch andere Center

» Untersucht wurde die Mieterperformance in Abhangigkeit der Anzahl weiterer Center in ca. 10 PKW-
Fahrminuten-Entfernung. Ergebnis: Mit steigender Konkurrenz sinkt die Mieterzufriedenheit. Der Effekt ist
allerdings nicht ausgepréagt genug, um einen signifikanten Einfluss auf die Centerbewertung nachweisen
zu konnen.

o Beobachtet
= Linear

e Grolle der gesamten Mietflache eines
Centers

» Mit zunehmender FlachengrdlRe verbessert
sich die Performancebewertung deutlich. Dies
gilt unabhangig von der Standortlage. Die
Unterschreitung einer kritischen Masse der
Mietflachen erhoht die Wahrscheinlichkeit
einer negativen Performance. Dasselbe
Ergebnis lasst sich auch aus den Osterreich-
Daten ablesen.

1,00 T T T T T T | T T
1 20000 40.000 &0.000 ©0.000 100.000120.000 g 10 1 12

Abbildung 7-10: Angepasste Mieterperformance in  Abbildung 7-11: Angep Mieterper in
Abhangigkeit der Gesamtmietfliche in m? Abhiangigkeit der G ietfliche in m? nach
Logtransformation
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Erfolgs- / Misserfolgskriterien Tk

Ausgewidhite Ergebnisse u.a. einer Masterarbeit an der TU Mtinchen auf Grundlage von
Daten des SCPRD

e Anzahl der Verkaufsebenen

» Deutlich ausgepragt ist die negative Wirkung einer starken Vertikalisierung der Verkaufsflachen eines
Centers. Je grolier die Anzahl an Geschossen, desto geringer ist die mittlere Performancebewertung der
Mieter.

| © Beobachtet
50 — Linear

e Horizontales Centerlayout

» Untersucht wurden unterschiedliche
Grundformen (z.B. I-, L-, U-, V-, T-
Formen, Cluster, offene Typen). Im
Ergebnis kann festgestellt werden, dass
das horizontale Layout eines Centers
keine signifikanten Einfluss auf die
Performancebewertung hat.

1,00 T T
1 2 3

4
o

Abbildung 7-16: Angepasste Mieterperformance in Abhdngigkeit der Anzahl an Verkaufsebenen
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Erfolgs- / Misserfolgskriterien Tk

Ausgewidhite Ergebnisse u.a. einer Masterarbeit an der TU Mtinchen auf Grundlage von
Daten des SCPRD

e Anzahl der Parkplatze

» Die Ergebnisse zeigen eine lineare Abhangigkeit zwischen Performance und Parkplatzen, d.h. mit
zunehmender relativer Anzahl an Parkplatzen ergibt sich auch immer eine gleichmaRig Steigerung der
mittleren Mieterperformance. Ab ca. 50 Parkplatzen pro 1.000 m2 GLA treten keine negativen Perfomance-
Ergebnisse mehr auf. Diesem Verhaltnis entspricht der Richtwert in der Literatur von 1 Parkplatz / 20 m2 GLA.

o Beobachtet © Beobachtet
5,00 [y 5,007 — Linear
~ = Logarithmisch
a o

1,00 T T T T T 1,00 T T T
0 1000 2000 3000 4000 5000 5,00 6,00 T.00 8,00
Abbildung 7-21: Angepasste Mieterperformance in  Abbildung 7-22: Angepasste Mieterperf 1 : . r T 1
Abhingigkeit der Anzahl an Parkplitzen Abhéngigkeit der Anzahl an Parkplitzen nach | 10000 12000
Logtransformation Abbil -23. Angej perf in A igkeit der anteiligen Mietfliche in m? je Parkplatz
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Erfolgs- / Misserfolgskriterien k

Ausgewiéhlte Ergebnisse u.a. der Untersuchung eines Studenten der RWTH Aachen zu
den 20 best- und schlechtbewerteten Centern des SCPRD 2016

e Anzahl der Parkplatze & Anzahl der Mieter

» Es zeigt sich eine klare Korrelation zwischen der Zahl der Parkplatze sowie der Mieter und dem
wirtschaftlichen Erfolg eines Einkaufszentrums.

» Von den besten 20 Shoppingcentern bieten 17 kostenloses Parken an, von den 20 schlechtesten nur eins.

Zahl der Parkplatze und Mieter entscheidet
Auswertung der 20 besten/schlechtesten Center des Shoppingcenter Performance Reports (SCPR) 2016

Anzahl Mieter

Parkgebiihren
Note Anzahl (bis 2 Stunden) Handel Gastronomie | Dienstleister
SCPR 2016 Parkplatze in Euro (in %) (in %) (in %) Gesamt
O der 20 besten 1,74 7183 025 49 (67) 11(15) 13 (18) 73
Center
0 der 20 schlech-
T T 417 526 2,18 32(70) 7(15) 7(15) 46
Erstellt im Februar 2017 © Immobilien Zeitung; Quelle: Egzon Hashani auf Grundlage des SCPR 2016, Webseiten der jeweiligen Center, www.parkopedia.de

Quelle: E. Hashani/RWTH Aachen; Immobilien Zeitung

4. Gibt es ein Muster fur Erfolg oder Misserfolg eines Shoppingcenters?
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Erfolgs- / Misserfolgskriterien k

Ausgewiédhlte Ergebnisse u.a. einer Masterarbeit an der TU Mdinchen auf Grundlage von
Daten des SCPRD

» Kein signifikanter Einfluss ergab sich bei der Betrachtung der Aspekte
» Branchenvielfalt
» Gastronomieanteil

» Unternehmen des Centermanagements

e Insgesamt ist davon auszugehen, dass eine hohe Abhangigkeit der Einflussgréfien
untereinander besteht und sich u.a. die Anforderungen an einzelne Center stark
unterscheiden.

»ES ist alles sehr kompliziert.*

Fred Sinowatz, ehem. dsterreichischer Bundeskanzler

4. Gibt es ein Muster fir Erfolg oder Misserfolg eines Shoppingcenters?
www.ecostra.com 28
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Der Shoppingcenter Performance Report in der Kritik

SHOPPINGCENTER PERFORMANCE REPORT

Wissenschaftliche Methode
oder Populismus?

Viele Experten fiihlen sich durch den Shoppingcen-
ter Performance Report (,,Lago ist bestes Shapptng~
center”, IZ 38/13) h gefordert. Sie b

die Methodik der Mieterbefragung oder stellen den
Sinn von Rankings iiberhaupt infrage. Stellvertre-
tend fiir diese Gruppe drucken wir einen Beitrag
von Prof. Bernd Falk, Inhaber des Instituts fiir
Gewerbezentren, ab. Sein Einwand: Wer nur die
Mieter fragt, erhilt kein komplettes Bild von der
JPerformance” eines Einkaufszentrums.

Seit Eroffnung des ersten deutschen Shoppingcenters im
Jahr 1964 sind nahezu 50 Jahre vergangen. Eine grofangeleg-
te Analyse, wie denn dieses Gebilde, das definitionsgemaf}
eine geplante und errichtete , kiinstliche” raurnhche Agglo-
meration von Einzelhandels- und igen Di

Warum nur 400 Center?

Der Vorbemerkung der Studie, dass ,eine systematische
Gesamtschau einer grofieren Anzahl von Objekten vollig fehl-
te”, kann nicht gefolgt werden. So haben zahlreiche Verof-
fentlichungen der letzten Jahre, insbesondere die Shopping-
center-Reports verschiedener Institute, die Veranstaltungen
nationaler und internationaler Shoppinge
und nicht zuletzt die aktuellen Beitrige der Immobilien Zei-
wing zur Erhohung der Markuransparenz deutlich beigetra-

en.

Und dann die immer wiederkehrende Frage der Unzufrie-
denen nach der Qualitit und Seriositat der angewendeten
Methode. Warum wurde die Datengrundlage von 644 auf
letztlich 400 Center vorab reduziert? Reicht die Zahl der pri-
mar au.sgeweneten 214 teilnehmenden Center aus, um zu
repri i und damit zu einer fairen Rang-

betrieben, die auch einheitlich verwaltet und gemanagt wer-
den, bewertet wird, wurde erstmals mit dem Shoppingcenter
Performance Report im Jahr 2011 publiziert. Mit sicherlich
groflem Interesse wurden die empirischen Ergebnisse und
Erkenntnisse, insbesondere von den Akteuren der Center-
industrie, erwartet.

JPlatz 1 fitr das Lago!” Diese zentrale Botschaft aus dem
lewztjihrigen ,Shoppingeenter Performance Report” wird so
manchen Centerexperten iiberrascht haben. Konnte man die
Stadt Konstanz nahe der Schweizer Grenze im Siidwesten
Deutschlands noch einigermaflen zuordnen, so stand das
Objekt selbst, eher unspektakulir konzipiert, wohl nicht im
Blickfeld der Centerindustrie. Die Gewinner des 400 0b|ek|e
umfassenden Rankings freuten sich und nutzten das E

folge zu kommen? Sind die genutzten Faktoren richtig und
ausreichend, um ein ,reprisentatives Profil” erstellen zu kon-
nen? Reichen wenige Themenblacke aus, um ein so komple-
xes Gebilde, wie es ein Shoppingcenter darstellt, zu bewerten?
Wer sind eigentlich die Befragten? Die Mieter, so sagt es der
Report deutlich. Aber reicht das fiir ein Center-Ranking aus?
Wie beurteilen z.B. Kunden und Nicht-Kunden das Objekt?
Welche Untersuchungsfaktoren sollten zur Anwendung
kommen? Aus Sicht der Mieter hat das Umsatzpotenzial
sowie der Umsatz die grofite Bedeutung. Welche Rangfolge
wiirde sich ergeben, wenn z.B. die Flichenproduktivitat, also
der erzielte Umsatz je Quadratmeter, zentrales Bewertungskri-
terium in diesem Report wire? Stiinden dann das Olympia-
Einkaufs rum, das Donau-Einkaufszentrum und das PEP

u.a. fiir akquisitorische Marketingaktivititen. Sie bewerteten
die Ergebnisse als Ansporn, den Listenplatz zu halten oder gar
zu verbessern. Die Initiatoren des Reports, die Firma ecostra
und die Immobilien Zeitung als Medienpartner, lobten, dass
mit diesem Report endlich ein Beitrag zur Transparenz in der
Shoppingcenter-Branche geleistet werde. Die weniger gut plat-
zierten Center, unter ihnen solche von seit Jahrzehnten erfol-
greichen Centerentwicklern, -betreibern und -investoren,
stellten allerdings kritische Fragen. Nach Stidte- und Natio-
nenrankings, Hochschul-, Zeitschriften-, Hitparaden-, Wett-
kampf- und Suchmaschinenrankings nun auch noch eine
Rangliste der deutschen Shoppingcenter? Wozu?

Forschungsansatz und Methodik

Einkaufscenter immer noch auf den hinteren Plitzen 22, 23
und 45 der ,Siegertreppe“?

Wie grofé ist eigentlich die Aussagekraft der Daten, wenn

ilweise lediglich Beurteil von funf Mietern je Center
vorliegen? Bedenkt man, dass in deutschen Centern durch-
schnittlich 48 Mieter vertreten sind, ist dieser Mindestschwel-
lenwert als zu gering einzustufen. Zur Verbesserung der Qua-
litdt ist eine Anhebung des Mindestschwellenwerts unbedingt
zu empfehlen.

Kann der Report den Informationsstand iiber die Shop-
pingcenter erhéhen und damit einen Beitrag zu einer verbes-
serten Transparenz leisten? Der Performance-Report konzen-

Das Ranking: Wer hat Erfolg? Wer hat Probleme?

IMMOBILIEN MITUNG

FACHZEITUNG FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Ein Beitrag aus der Immobilien Zeitung Nr. 39-40/13 vom 3.10.2013
www.immobilien-zeitung.de

triert sich auf die Aussagen und Bewertungen einer, wenn
auch sehr wichtigen Gruppe: die Mieter. Bewertungen anderer
Beteiligter wie Vermieter, Eigentiimer, Kunden, Besucher, Cen-
termanager, Dienstleister etc. werden nicht analysiert. Versteht
man unter ,Performance” eine Gesamtschau bzw. eine
Gesamtleistung, die von einer Vielzahl unterschiedlicher Fak-
toren abhingig ist, so wird der Inhalt der Studie diesem
Anspruch wohl nicht gerecht. Die Konzentration auf die Aus-
sage und Bewertung lediglich einer der in das Shoppingcen-
ter-Gebilde involvierten Gruppen ergibt kein G bi

aus den Ergebnissen des Rankings ablesen ldsst, bei dem nur
eine Gruppe, die Mieter, befragt wurde.

Gefahr falscher Interpretation

Gerade bei sehr geringen Unterschieden im Zahlenmate-
rial, insbesondere im Zahlenwert eines Indikators, besteht die
Gefahr, Leistungs- und Qualititsunterschiede falsch zu inter-
pretieren. Auch aus diesem Grund empfiehlt sich keine

ische Rangfolge, wie sie im Report vorgenommen wur-

Somit sollte nicht der Eindruck entstehen, es handle sich bei
dieser Untersuchung um ein Ranking der ,besten Shopping-
center”.

Auch innerhalb der Gruppe der befragten Mieter bestehen
Unterschiede. Dieses sowohl in Bezug auf die Funktwnen der
Bemhglen (Geschiftsfiit Filialleiter, Exp leiter etc.)
wie auch hinsichtlich der Faktoren Betriebsgrofie/Mietfliche,
Branche, Managementqualitit etc. Aufgrund dieser Mehrdi-
mensionalitat ware eine ,saubere” Gewichtung von Einzelin-
dikatoren erforderlich, fiir die wohl theoretische, aber vor
allem empirische Grundlagen derzeit fehlen. Im Vergleich
zum stationaren Einzelhandel ist das Einkaufs um als
Kooperationsgebilde auch dadurch charakterisiert, dass es
iiber zahlreiche Entscheidungstriger verfiigt. Es ergeben sich
sehr unterschiedliche Perspektiven, z.B. iiber die ,angemesse-
ne Miethohe” oder den Beitrag zur Werbegemeinschaft.
Damit entsteht ein deutlich differenzierteres Bild, als es sich
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de, sondern z.B. die Bildung von Spitzen-, Mittel- und
Schlussgruppe. Sehr gewagt erscheint in Anbetracht der
Methodik die Interpretation des SCPR, ,dass Geschifte in
Einkaufszentren nicht erfolgreicher sind als solche in Innen-
stidten. Eher scheint das Gegenteil der Fall zu sein”. Dieses
Lsensationelle Ergebnis” ist eine interessante Aufgabenstel-
lung fiir eine neue Vergleichsuntersuchung zwischen Geschif-
ten in City- und Centerlagen, die allerdings methodisch abge-
sichert sein misste. Interessant wire es, auf Basis vorliegender
Daten zu analysieren, warum die Center unterschiedlich
bewertet wurden. Eine Folgeuntersuchung kénnte versuchen,
die (Miss)-Erfolgsfaktoren und deren Ursachen zu analysieren
und evtl. Empfehlungen auszusprechen. (cvs)

In der nichsten Ausgabe antwortet Joachim Will, Erfinder des
Shoppingcenter Performance Reports, auf die Kritik von Prof.
Bernd Falk.




Der Shoppingcenter Performance Report in der Kritik y

11. Oktober 2018

.Hyper hyper, put your hands in the air!"

Exklusiver Gastbeitrag von Manuel Jahn (Habona Invest): Welche Chancen im
Shopping Center Performance Report stecken

02. Oktober 2018

"Wichtig ware eine Kategorisierung der
Center”

Nachgefragt bei IREBS-Geschaftsfuhrer Prof. Dr. Tobias Just: Wie
aussagekraftig ist der kurzlich erschienene Shopping Center Performance
Report?

Im Hinblick auf die veroff i g des Shopping:
Center-Performance-Reports und unldangst auf der
EXPO REAL erfolgten Preisverleihung schickte uns
Manuel Jahn, Head of Business Development von
Der Shopping Center Performance Report (SCPR) ist Habona Invest, einen exklusiven Gastbeitrag.
der einzige dffentlich verfiigbhare, Investoren- und
Betreiber-unabhingige Uberblick iiber die
wirtschaftliche Qualitat deutscher Einkaufszentren.
Er wurde unléngst bereits zum achten Mal erstellt.
Im Mittelpunkt steht die Meinung der Mieter.
Verantwortlich fur die Studie ist das
Marktforschungsunternehmen Ecostra. In der
Branche wird der Report Jahr fiir Jahr stark
diskutiert, was mit den Erhebungskriterien
zusammenhéangt. Darum hakte HI-HEUTE- b

Prof, Dr. Tobias Just, Geschaftsfuhrer und

Die Immebilienpreise steigen weiter, wahrend die Mieten
manchererts den Zenit erreicht haben. Zinsen kénnten
auch wieder steigen und Businessplane werden enger.
Besonders im Teilmarkt Einzelhandelsimmobilien ist die
Wachsamkeit von Investoren und Banken so hoch wie
nie. Das Wachstum des Onlinehandels tut ein Ubriges. In
dieser Phase gewinnen Research und Marktdaten sowie
deren Belastbarkeit enorm an Bedeutung. ‘)
Gerade die mangelnde Zuganglichkeit bzw. die hohen Manuel Jahn, Head of Business Development bei
Kosten qualitatsvoller Daten und Beratung, aber auch die  Habona Invest: Foto: Habona

Gkt Komplexitat dieser Assetklasse verschaffen plakativen
Klaus Striebich - 1 =us Wissenschaftlicher Leiter der IREBS. Foto: IREBS, p o ) P ) .
independent consultant at RaRE Advise (Ret_ Rankings wie im aktuellen Shoppingcenter-Performance-Report schnell eine hohe Aufmerksamkeit in
19 51 Thomas Plettenberg

der Fachoffentlichkeit. Trotz zugegeben sehr unterhaltsamer Popcorn-Lektire, Uberkommt mich
Ein persiinliches Anliegen : trotz aller Informationsflut IREBS. immer dann ein mulmiges Gefiihl, wenn Emotion Wissen ersetzt. Hatten wir uns nicht in den letzten

und gewinschien Transparenz ist es wichtig, daB
Tabellen, Rankings oder sonstige Ausfuhrungen auch
durchaus einmal kritisch zu wirdigen oder
ausgewogen recherchiert sind und dadurch keine
Fehlinterpretationen entstehen kdnnen. Die
Ausflihrungen von H.Prof Tobias Just in Hi-Heute
geben hier ein gutes Beispiel ab.

Jahren an der Professionalisierung in der Lehre, in der Entwicklung und im Management von
Handelsimmobilien erfreut?

HANDEI—S- H E U T E Ist es nicht gerade Aufgabe der sich in immer mehr Berufs- und Expertengruppen spezialisierenden

IMMOBILIENER Immobilienwirtschaft. sich sehr genau, sehr intensiv und sehr kenntnisreich mit Ursachen, Wirkungen
und Lésungen zu befassen? Die Aufmerksamkeit um den aktuellen Shopping-Center-Performance-
Report zeigt doch eindricklich, wie grol die Nachfrage nach unabhangigen und faktenbasierenden
Informationen gerade in dieser reifen Marktphase ist.

hittps:/finkd.infdEysdj7

"Wichtig wire eine Kategorisierung D Lasst uns diese Chance nutzen! Durch Begleitung von Marktforschern und Immobilienexperten kénnte
der Center” ein Shoppingcenter-Report geschaffen werden, der kanftig auf ahnlich breiter Basis fundiert informiert
hi-heuta de und interpretiert wie schon heute Hahn und MEC im Fachmarkt- und Habona im
Nachgefragt bei IREBS-GeschaftsfUhrer Prof, Dr. Toblas Just: Nahversorgungssegment vermachen. Ich bin zuversichtlich, dass uns dies in gemeinschaftlicher
Wie aussagekraftig ist der kirzlich erschienene Shopping C... Verantwortung zusammen mit Euch Medienpartner fur die Assetklasse Einzelhandel auch gelingen
18 Gefalit mir wird. Packen wir es an!

Erstellt von Manuel jahn (Hobona Invest GmbH)
& Gefalit mir E Kommentar ;:b Teilen

Forschungsansatz und Methodik
Das Ranking: Wer hat Erfolg? Wer hat Probleme?
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Was ist und was nutzt der SCPRD?

« Der SCPRD zeigt eine ganz spezifische Sichtweise und entsprechende Erfahrungen
bezogen auf den deutschen Shoppingcenter-Markt und die einzelnen Center: jene
der Mieter!

« Er will und kann kein reprasentatives Abbild der Bewertungen ALLER relevanter
Akteure sein. Der Fokus ist ausschlief3lich beim Mieter (...und hier nur bei jenen
Mieter mit filialisierten Strukturen im Shoppingcenter-Bereich).

* In dem Report wird (nahezu) der gesamte deutsche relevante Shoppingcenter-Markt
abgebildet, wobei die Mieter-Bewertungen flr jedes einzelne Center dokumentiert
werden.

» Die Darstellungen streben ein hochstmdgliches Mald an Transparenz an. Damit bietet
sich die Moglichkeit hier eigene Arbeiten bzw. Analysen ,aufzusatteln®.

« Die Bewertungen zeigen die Position eines Centers innerhalb des Wettbewerbs. Dabei
ist das Ranking als Ordnungsprinzip zu sehen.

* Wie ist der Unterschied in der Umsatzperformance eines Centers bei einer
Mieterbewertung von 2, 25 und 2,38 zu bewerten? Auch wenn da vielleicht 20
Centerplatzierungen im Ranking dazwischen liegen?

5. Fazit. Was ist und was nutzt der SCPRD? WWW.ecostra.com



Was ist und was nutzt der SCPRD? k

» Der Report zeigt aber auch (immer aus Mietersicht) die Entwicklung eines Centers
uber die Jahre. Zeigt der Performancetrend nach oben oder nach unten?

o Der SCPRD dient den Mietern zur internen Bewertung von Standorten und
Standortplanungen, so u.a. auch in der Ursachenforschung:

* Wieso lauft mein Shop in dem Center schlecht, wahrend die anderen Mieter It. Report mit
den Umsatzen zufrieden sind?

e Habe ich den falschen Standort im Center?

* Werde ich im Center von einem leistungsstarkeren Wettbewerber in meiner Attraktivitat
uberlagert?

» Liegt das Problem vielleicht bei meinem Shop-Manager?

* Im Rahmen von Marktwert- oder Beleihungswertgutachten kdnnen die Ergebnisse
des SCPRD als erganzende Informationsgrundlage herangezogen werden, welche
ggf. eigene Analyseergebnisse bestatigen (...oder auch in Frage stellen und somit
Anlass fur eine erneute Reflexion bieten).

5. Fazit. Was ist und was nutzt der SCPRD? WWW.ecostra.com 33



Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit.

Markte verstehen | Risiken bewerten | Chancen erkennen eCOSt ra
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