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Communiqué de presse du 23 juin 2026 
 

Mesdames et Messieurs les journalistes, 
 
depuis 2008 – c’est-à-dire depuis 18 ans maintenant – ecostra GmbH mène une enquête annuelle auprès 
des fabricants de marques internationales qui sont locataires dans les centres de marques (outlet) en 
Europe. Depuis 2012, cette enquête est réalisée en coopération avec l’institut de recherche français magdus. 
À l’heure actuelle, le rapport est considéré comme « la » référence pour l’industrie européenne des 
magasins d’usine. Les résultats sont communiqués en détail dans ce qu’on appelle l'« Outlet Centre 
Performance Report Europe » (OCPRE) qui peut être obtenu sur le webshop d'ecostra. 
 
L’OCPRE est la seule enquête à l’échelle européenne menée auprès des marques sur la performance 
économique de leurs magasins dans les centres outlet. Tous les centres de marques en Europe en activité 
depuis plus de deux ans ont été inclus dans le panel de l’enquête. Seuls les fabricants de marques possédant 
au moins trois magasins outlet dans trois points de vente différents en Europe ont été autorisés à participer 
à celle-ci. L’enquête a été menée auprès des décideurs des marques (directeurs commerciaux, responsables 
de l’expansion) au sein du siège de l’entreprise, et non parmi les directeurs des magasins car seuls les 
premiers mentionnés ont la connaissance et la vue d’ensemble pour évaluer la performance de leurs 
magasins dans différents centres, qui sont également souvent situés dans différents pays européens. 
 
Dans une analyse spécifique, les résultats de 15 cycles d’enquête – c’est-à-dire de 2011 à 2025 – ont été 
rassemblés et évalués. Un total de 16 985 réponses sont ainsi disponibles. Cette richesse de données offre 
sans aucun doute un aperçu unique sur l’état actuel et le développement de ce marché de niche intéressant 
au sein du marché du commerce de détail.  
 
Nous serions ravis si vous pouviez imprimer ce communiqué de presse dans votre publication. Si vous avez 
besoin de matériel d’illustration supplémentaire (par exemple, des photos imprimables de centres 
sélectionnés) à cette fin, nous pouvons également vous le fournir gratuitement et sans droits. 
 
Si vous avez des questions, n’hésitez pas à nous contacter à tout moment. La personne de contact est 
 
 

• ecostra, Dr. Joachim Will, Tel.-No. +49 (0)611 716 95 75-0 resp. email info@ecostra.com 
• magdus, Dr. Caroline Lamy, Tel.-No. +33 (0)6 11 46 54 06 resp. email lamy@magdus.fr  

 
Cordialement, 
 
ecostra GmbH      magdus 
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Analyse à long terme : le choix de la marque, la qualité de l’opérateur 
et le concept de village sont les principaux facteurs de succès sur le 
marché outlet 
 
Analyse de près de 17 000 avis de locataires concernant la rentabilité de leurs magasins outlet 
dans les centres de marques européens. Peu de changements dans le classement des centres 
les plus performants et les moins performants. 
 
Wiesbaden, le 23 Juin 2026 
 
Les centres de marques font partie du paysage européen du commerce de détail depuis plus de 30 ans 
mais ne représentent encore qu’une petite niche au sein de ce marché. Rien qu’en Allemagne, par 
exemple, il y a plus de 500 centres commerciaux, mais seulement 19 centres outlet. Dans l’ensemble 
de l’Europe, le nombre de points de vente s’élève à un peu moins de 200. Dans le même temps 
cependant, ce marché de niche est économiquement très stable. Les communiqués de presse réguliers 
des opérateurs révèlent également que ce secteur génère généralement une croissance régulière des 
ventes. Ni le commerce en ligne, ni la pandémie de coronavirus n’ont eu jusqu’à présent d’impact sur 
ce format de vente au détail. Raison suffisante pour examiner de plus près les facteurs potentiels de 
réussite. 
 
Résultats de 15 années d’enquêtes auprès des locataires outlet en Europe 
 
Il existe aujourd’hui une base de données considérable sur ce sujet. Depuis près de deux décennies, le 
cabinet-conseil ecostra basé à Wiesbaden mène des enquêtes annuelles auprès des locataires dans 
les centres outlet européens. Depuis 2012, cela est mené en collaboration avec l’institut de recherche 
français magdus. La recherche porte principalement sur la rentabilité des magasins dans les centres. À 
ce jour, une multitude de données comprenant près de 17 000 réponses des locataires a été accumulée 
qu’ecostra a analysée dans une étude à long terme couvrant la période allant de 2011 à 2025. 
 
Caractéristiques communes des principaux emplacements performants 
 
Dans l’ensemble, les centres de marques en tête de liste – ceux considérés comme les plus performants 
économiquement en Europe du point de vue des locataires – partagent un certain nombre de 
caractéristiques communes. "D’abord et avant tout, il y a la taille de l’espace commercial. Neuf des dix 
principaux centres sont de grandes tailles, dont la superficie permet une offre complète et diversifiée de 
marques. Mais la taille seule n’est pas la réponse. Même en bas du tableau, il y a quelques grands 
centres dont les locataires déclarent avoir un chiffre d’affaires moins que satisfaisant " déclare le Dr 
Joachim Will, Directeur Général d’ecostra. En revanche tous les sites de premier rang disposent d’un 
nombre considérable de marques haut de gamme et de luxe. Une autre caractéristique est la conception 
architecturale. Tous les principaux sites sont construits selon le « concept de village », dans lequel les 
magasins sont disposés des deux côtés des zones piétonnes ouvertes. De plus, tous ces sites qui sont 
situés dans les pays d’Europe occidentale et méridionale, fonctionnent depuis plus de 25 ans dans la 
plupart des cas et sont presque exclusivement gérés par des sociétés généralement considérées 
comme ayant une expertise particulière dans le secteur outlet. 
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Il y a eu peu de changements dans le classement, tant en haut qu’en bas de la liste des centres 
outlet. 
 
Selon Joachim Will : « Ce sont clairement des facteurs clés dans le succès de ce format de vente au 
détail. Il va sans dire que des facteurs spécifiques de localisation, comme d’excellentes liaisons de 
transport, doivent également être en place et que les attractions touristiques et le potentiel dans la zone 
régionale immédiate ont un impact positif sur la performance commerciale de ce concept commercial » 
La ventilation des résultats de l’enquête en périodes quinquennales révèle également une stabilité 
exceptionnelle du classement. « Contrairement au marché des centres commerciaux où nous avons 
constaté un changement significatif de l’équilibre, passant de centres axés sur la mode qui se sont  
orientés vers une offre d'approvisionnement local au cours de la même période, il n’y a guère eu de 
changements significatifs dans le marché outlet. Les centres de marques qui se sont établis au sommet 
du classement des meilleures performances y restent généralement. Et les centres qui se classent en 
bas de l’échelles ont – à quelques exceptions près – des résultats presque gravés dans le marbre, ou 
vont plus ou moins bientôt sortir du marché, déclare le Directeur Général d’ecostra. 
 
Le “Designer Outlet Roermond” reste au sommet de la ligue, même lorsqu’il est observé sur le 
long terme ! 
 
Le leader parmi les centres les plus performants sur le long terme est le « Designer Outlet Roermond » 
aux Pays-Bas. Avec environ 39 000 m² de surface commerciale, Roermond est l’un des plus grands 
centres de marques en Europe en termes de superficie et il peut ouvrir le dimanche toute l’année. Plus 
de la moitié des visiteurs du centre viennent de l’Allemagne voisine. En deuxième place se positionne 
le « Bicester Village » situé au Royaume-Uni très proche des hauts lieux touristiques d’Oxford et de 
Stonehenge. En troisième place se trouve « La Vallée Village » situé à l’est de Paris, non loin du parc 
d’attractions Disneyland. Au total, 5 des 10 principaux centres sont gérés par le leader du marché 
européen « McArthurGlen », tandis que trois autres sont exploités par « Value Retail ». Selon Joachim 
Will : « Ce sont les piliers du marché outlet européen. Cela fait du groupe de tête un club plutôt exclusif 
! » Hormis « Outletcity AG », qui exploite son unique centre de marques à Metzingen, en Souabe, seule 
la société française de développement et d’investissement « La Compagnie de Phalsbourg » a jusqu’à 
présent réussi à se faire une place dans ce groupe. « Il s’agit bien d’un nouveau venu sur le marché 
européen outlet mais qui a tout de suite trouvé sa place avec son centre à Villefontaine, au sud-est de 
la ville française de Lyon. L’objectif est maintenant de reproduire ce succès pour un autre site outlet ou 
pour son nouveau centre mixte full price & outlet de Valvert Croix Blanche inauguré en mai dernier” 
ajoute le Dr Caroline Lamy. 
 
Marl en Allemagne est en bas du classement. Un début compliqué dans une période difficile.  
 
Le centre le moins bien classée dans l’analyse à long terme du marché outlet européen des enseignes 
– et donc le centre de marques avec les locataires les plus insatisfaits – se trouve en Allemagne. Selon 
Joachim Will : « Le Fashion Outlet Marl, un concept hybride combinant un centre commercial 
traditionnel et un centre de marques a également connu des débuts extrêmement difficiles. Il a ouvert 
avec seulement une poignée de magasins en pleine pandémie de coronavirus. Une structure de 
propriété complexe a ensuite compliqué les investissements initialement prévus pour revitaliser le 
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bâtiment vieillissant. Il reste à voir si le site parviendra à sortir du bas du tableau. Il y a en effet plus 
qu’assez de potentiel dans cette région densément peuplée du nord de la Ruhr ».  
 
Au fil des ans, l’Outlet Arena Moravia à Ostrava, en République tchèque, a également stagné en bas 
du tableau et – de manière quelque peu surprenante – l'« Amsterdam The Style Outlets » à 
Haalemermeer, aux Pays-Bas, à l’ouest d’Amsterdam, qui, grâce à son emplacement, à une conception 
moderne du bâtiment et à un opérateur efficace, possède pourtant toutes les conditions préalables au 
succès. « Mais jusqu’à présent, le site n’a pas réussi à tenir tête à son principal concurrent, le « Batavia 
Stad Fashion Outlet » de Lelystad, situé non loin à l’est d’Amsterdam sur l’IJsselmeer. Un 
environnement concurrentiel modéré dans le contexte régional doit également être considéré comme 
un facteur de succès sur ce marché, déclare le Directeur Général d’ecostra. 
 
 
Le rapport complet sur la performance des centres de marques en Europe " Outlet Centre Performance Report Europe. Long-
Run Analysis 2011 - 2025" avec toutes les évaluations détaillées et les commentaires approfondis est maintenant disponible 
sous forme de fichier PDF sous licence au prix de 250 € (plus TVA). Les commandes peuvent être passées via la boutique en 
ligne ecostra (www.ecostra.com).  

  

http://www.ecostra.com/
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Tableau :  Les 20 premiers centres de marques en Europe considérés comme les plus performants du 

point de vue des locataires, selon une analyse à long terme couvrant la période 2011-2025 
Rang 
Europe Ville- Centre Outlet Pays Opérateur Ø-Note** 

1 Roermond – McArthurGlen 
Roermond Pays-Bas McArthurGl

en 1,53 

2 Bicester – Bicester Village Royaume-Uni Value 
Retail 1,63 

3 Marne la Vallée / Serris – La 
Vallée Village France Value 

Retail 1,72 

4 La Roca del Vallès – La Roca 
Village Espagne Value 

Retail 1,83 

5 Metzingen – Outletcity Metzingen Allemagne Outletcity 
AG 1,89 

6 Villefontaine – The Village France 

La 
Compagnie 
de 
Phalsbourg 

1,93 

7 Serravalle Scrivia – Designer 
Outlet Serravalle Italie McArthurGl

en 2,00 

8* Parndorf – McArthurGlen Parndorf Autriche McArthurGl
en 2,01 

8* Ellesmere Port – McArthurGlen 
Cheshire Oaks Royaume-Uni McArthurGl

en 2,01 

10 Noventa di Piave – McArthurGlen 
Noventa di Piave Italie McArthurGl

en 2,06 

11 Ingolstadt – Ingolstadt Village Allemagne Value 
Retail 2,09 

12 Las Rozas – Las Rozas Village Espagne Value 
Retail 2,13 

13 Zweibrücken – Zweibrücken 
Fashion Outlet Allemagne VIA Outlets 2,15 

14* Castel Romano – Designer Outlet 
Castel Romano Italie McArthurGl

en 2,17 

14* Wertheim – Wertheim Village Allemagne Value 
Retail 2,17 

16 Malaga – Designer Outlet Malaga Espagne McArthurGl
en 2,23 

17* Cannock – West Midlands 
Designer Outlet Royaume-Uni McArthurGl

en 2,29 

17* Wustermark – Designer Outlet 
Berlin Allemagne ROS 2,29 

19 Stuhr-Brinkum – Ochtum Park 
Outlet Center Allemagne 

MiRo / SJ 
Internationa
l 

2,32 

20 Madrid – Getafe The Style Outlets Espagne Neinver 2,33 
* = La note moyenne identique avec un autre centre de distribution conduit à un double classement. 
** = Note moyenne basée sur les notes scolaires de 1 (= performance nettement supérieure à la 

moyenne) à 5 (= performance nettement inférieure à la moyenne) 
Source: ecostra / magdus 
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Tableau : Les 5 centres de marques en Europe ayant la plus faible performance économique du point 
de vue des locataires sur le long terme (2011–2025) 

Rang 
Europe City - Outlet Centre Pays Opérate

ur Ø-Note ** 

100 Schönenwerd – Fashion Fish 
Factory Outlet Suisse Tomaro 

AG 3,45 

101 Zaragoza – La Torre Outlet 
Zaragoza Espagne ROS 3,53 

102 Messancy – Designer Outlet 
Luxembourg Belgique ROS 3,57 

103 Haarlemmermeer – Amsterdam The 
Style Outlets Pays-Bas Neinver 3,93 

104 Ostrava – Outlet Arena Moravia République Tchèque CBRE 4,10 

105 Marl – Fashion Outlet Marl Allemagne 
Outlet 
Evolution 
Services 

4,52 

* = La note moyenne identique avec un autre centre de distribution conduit à un double classement. 
** = Note moyenne basée sur les notes scolaires de 1 (= performance nettement supérieure à la 

moyenne) à 5 (= performance nettement inférieure à la moyenne) 
Source: ecostra / magdus 

 

 

Definition outlet centre: 
 
Outlet centres are an agglomeration of many outlet store units within a coordinately-planned or a 
spatially-interrelated complex of buildings with more than 5,000 m² retail sales area (= approx. 
6,000 m² GLA) and with more than 20 outlet stores. There brand manufacturers and vertically-
integrated retailers sell past seasons, factory seconds, surplus stock etc. directly to the consumer, 
without using retail businesses as (intermediate) distributive channels. All products are sold with a 
discount to the original high-street price of at least 25 %, whereas double-pricing (“High Street 
Price” / “Outlet Price”) is ruled by the leasing contract. The marketing targets a supraregional area 
and above all customers from far away are addressed. The coordination, organisation and 
marketing of an outlet centre is carried out by a centre management. 
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ecostra company profile 

ecostra GmbH belongs to the leading management consultancies for the real estate business and the 
retail trade. Beside consulting tasks as for example the optimization of the existing retail net of a 
company, the production of location analyses and studies for the expansion planning as well as 
feasibility and profitability investigations for project developers, financial service providers and 
investors, ecostra also compiles utilisation concepts for shopping centres or analyses the chances and 
risks, e.g., of a possible relaunch of a centre. Beside the private sector ecostra also works for the 
public sector by providing retail development concepts for cities and regions and offers expert advice 
for approval procedures, administrative court procedures and cartel court procedures. The spatial field 
of activity encompasses all European countries. ecostra is seated in the Hessian capital of 
Wiesbaden. 

 

Beside the classical shopping centres a special focus of the retail trade research is put by ecostra at 
outlet centres. Here ecostra has published among other things a fundamental study on behalf of the 
German federal ministry of construction as well as various books and articles on the location 
requirements, the relevant operational aspects as well as to the impact of outlet centres on regional 
and local trade. 

 

 

magdus company profile 

The purpose of magdus, the European Factory Outlet Centres Observatory, is to study the concept of 
outlet centres in Europe. News, key figures, interviews with experts and economic studies, magdus is 
THE reference point for the sector.  

The objective of the magdus conference is to create a place for professionals to meet and exchange 
ideas, and takes place every two years in the French capital Paris. During every edition, 250 
participants from all over Europe attend the bilingual conferences led by recognised contributors, 
workshops run by professionals open to participative exchanges of ideas, and the presentation of the 
magdus Awards that reward the most exceptional players, projects and initiatives of the year. 

 

Contact: 
ecostra GmbH 
Economic-, Strategy- and 
Location Consultancy in Europe 
Dr. Joachim Will 
Bahnhofstrasse 42 
D-65185 Wiesbaden 
tel.: +49 - (0)611 71 69 57 50 
email: office@ecostra.com 
www.ecostra.com 

magdus  
European Factory Outlet  
Centres Observatory 
Dr. Caroline Lamy 
655 route du Vieux Village 
F-26510 Sahune 
tel.: +33 - (0)6 11 46 54 06 
email: lamy@magdus.fr 
www.magdus.fr 
 

 


