oL

?
WT_ —
@/«C( ¢

19.£20./2). JUMNI 2008 | RR. 115

Handelsblatt | 35

Bewegung im Schnappchenmarkt

Outlet Center fiihren in Deutschland bisher ein Schattendasein - doch nun entstehen nene Zentren

CHRISTIAN HUNZIKER | BERLIN

Vor ecinipen Jahren ging ein Ge-
spenst um in Deutschland. Sein
Name: Factory Outlet Center®
(FOC), Fabrikverkaufszentrum. Da-
runier versteht man groBe, aufer-
halb der Stidie gelegene Schndpp-
chenparadiese, die Kicidung aus
Uberschussproduktionen zu deut-
lich ermifiglen Preisen an Mann
und Frau bringen. Politiker und Lob-
byisten befirchteten durch diese da-
mals fir Deutschland neuartige Ver-
tricbsform  katastrophale Auswir-
kungen auf dic etablierien Fachein-
zelhindler, und dic Innepstadte und
wehrten sich mit aller Mzcht gegen
di¢ Etablicrung der Center. Tatsach-
lich aber besteht eine erhebliche Dis-
Lrepanz zwischen medialer Aufre-

3 und tatsichlicher Bedeutung -
- sdc ¢ipmal sechs echte FOC ha-
ben sich bis heute jn Deutschland
crabliert,

Jerzt aber kommt Bewegung in
den Markt: Gestetn erofinele dasDe-
signer Outlet Berlin. Es befindet
sich unweit der westlichen Berliner
Stadtgrenze in der Gemeinde Wu-
slermark und ersetzt das BS-Desig-
ner Outlet Center, das im Jahr 2000
seine Tore 6flnete. Das alte Center
karn Beobachtern zufolge nie wirk-
lich auf Touren. ,Es wurden viele
Fehler begingen™, konstatiert An-
dreas Malich, Einzelhandelsexperte
bei Immobilienberater CB Richard
Ellis (CBRE) - bei der Aufenthalts-
qualitit genau so wie bej der Aus-
wahl der Marken. Das neue Center
ist dugegen als so genanntes Village
konzipiert  Architektonisch ver-
sucht es, cine brandenburgische
Kleinstadt zu imiticren, di¢ vorhan-
denen Liiden betreiben zahlreiche
pamhafle Modchersteller - von Adi-
das Gber Strenesse bis zu Marc
O'Polo. Binnen fnf Jahren will der
Betreiber, der britische Entwickler
und europfische Marktfihrer unter
den  FOC-Betreibern ur

filen, jihrich 2,5 Millionen Funden

Jlocken. Dabei setzt Cenlermana-
ger Christian Trapmany auf das Po-
tenzial von 5,6 Millionen Menschen,
die innerhalb cines Einzugsgebiels
von 90 Minuien Fahrzejl wohnen,
aber auch aul Tourislen.

Gul B0 Mio. Euro investicrt der Ei-
gentiimer des Designer OQullets, die
britische  Investmentgesellschaft
Henderson Global Investors, in die
16 500 Quadratmeter (qm) Verkaufs-
Rache in Wustermark Henderson er-
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Foltions

i
Was ist ein FOC?
Der Klassikar

Unter einern Factory Outiet Cen-
ter (FOC) versteht man eine An-
sammiung elnzeiner Ladenein-
heiten, die von eingm Center-Ma-
nagement betreut werden. Im
Untersehied zum Shoppingcen-
ter werdenim FOC abar nur Aus-
laufmodelie, Zweite-Wahl- Pro-
dukte und

nen verkauft ~ mit erbeblichen
Preisnachlgssen,

Der falsche Hase

Elnzelne Fabrikverksufsiaden in
Innenstadten odar an Produkt-
onsstandorten von Modeher-
stellern gelten nicht als FOC.

Die Standorte

In Deutschland gibt es sechs
echte FOC mit elner Verkaufsfs-
che von jewells mindestens

9 000 Quadratmeiem: Werl-
helm, Ingolstadt, Wolfsburg,
‘Wustermark, Zwelbricken und
Hermsdorf. Weltere sind in Pla-
nung. wobei bislang nur die Reali-
sierung der Projektein Neu-
minster (Schleswig-Helstein),
Soltau (Miedersachsen) und
Montabaur (Rheinland-Pfalz)sls |

! wahrscheinlich gilt,

warb das alte Center 2006 vom eben-
falls britischen Unternehioen Ham-
merson. Der deutsche Markt ist
von herausragender Bedeutung v
dic Zukunft des Outlet-Scktors in
Kontinentaleuropa®, sagt David Wil-
liars, Fondsmanager von Hender-
sous European Outlet Mall Fund.
Die ¥ommunen hatten erkannd, dass
der lokale Emzethandel von den zu-
sitzlichen Kunden profitiere, und
seicn mittlerweile offener pegen-
iiber FOC-Ansiedlungen.

Als TParadcbeispiel fir diesen
neven Umgang mit dem Thema
sicht Joachim Will, Geschaftsfuhrer
des Beratupgsunternchmens Eco-
stra, das Auswahlverfahren, mit dem
das Land Miedersachsen dic Ent-
scheidupg fir einen FOC-Standort
trall Das Kabinett in Hannover
nahm dafiic eine Ausnahme vom gel-
tenden  Raumordnungsprogramm
vor, wonach FOC eigentlich nur in
Innenstidten entstehen diirfen - mit
dem Zicl, den Tourismus in der Liine-
burger Heide durch dat Center zu
fordern. Unter drei Bewerberkom-
munen ging im Februar Solteu als
Sieger bervor. AuRerdem Gbernahm
vor kurzem die spanische Nelnver
Gruppe das FOC Zweibriicken von
der Kenntore Property Group, Und
di¢ bereits in Wustermark akiive
McAsthur Glen-Gruppe erhielt von
der schleswig-holsteinischen Stadt
Neumiinster den Zuschlag fir den
Bau eines FOC mit 20 000 qm Ver-
kaufsfliche.

Vallstindig erlahmtist dey Wider-
stand det Facheinzelhandels aller-
dings keineswegs, Negative Folgen
der FOC, heifit e beim Hauptver-
band des Deatschen Einzelhandels
(HDE), seien ,eine Verringerang
der Zsahl der selbstindig gefubricn
Fachbetricbe, die Verdrangung kici-
perer  Handelsketten und wach-
sende Leerstinde an den traditionel-
len Handelsstandorten®. .Diesc Be-
forchtungen haben sich nicht er-
[Gllt*, entgegnet Berater Will, Rich-
lig sei allerdings, dass FOC tatsich-
lich zum gréflen Tell ein zentrenre-
levantes Sortiment fGhrten. Deshalb
sei es entscheidend, dass sic attrak-
tiv penug seicn, um Kunden von weit
her anzulocken; nur wenn sie zu
klcin dimensionler! seien, drabe Ge-
fahr fir die benachbarten Innen-
stidie. Dennoch, belont CBRE-Ex-
perie Buchsieiner, werden FOC ,ein
Nischenmarkt” bleiben: Mehr als 15
bis 20 Center vertrage Deutschland
nichi,

Steigende Mieten wecken Interesse an Wohnimmobilien

Experte warnt vor tibertviebenen Renditeerwartungen ~ Neubau auf dem niedvigsten Stand nach dem Krieg

DOSSELDORF. Dic Wohnurgs-
micten steigen - zumindest in den
deutschen Rallungrpebieien. Das
weckt Interesse bei zahlungskrafti-
gen Privatpersencn wie inslilutin-
nellen Investoren. Sie kaulen eni-
weder dirckt nder beteiligen sich
an den zahhricher werdenden
Fonds. Ilhre Rendilverwarlungen
sind womiiglich zu hoch, beflirch-
tet Thomas Buverle, Chefanalysr

der Degi,'einer Tochter dos Immo-
bilienvermdgensverwalters  Abee-
deen.

Trabei beobachlel dias Inmmobi-
lienforschungsinstitut  Empirica
seit Jahren bundesweil swigende
Miclen: In den meisien deutschen
Grofstadien seien diese auch im
ersient Quarel 2000 dber dic des
Vorquartals geklettery, siellen die
Burliner fest.  Deutschland scheinl

das einzige Land zu scin, in dem
der Wohnungsbau weitgehend ein-
westelle worden ist”, kommentiert
das Institut fiir Stidiebau 175 000
Wohnungsbaugenchmigungen im
Tahr 2008 - einen Nachkriegsticl-
stand.

Dic Aussicht aul steigende Mie-
ten wegen knapperem Wohnungs-
angebot und Anget vor Inflatien
kurbeln die Geschiifie von Woh-

nungs-vnd Wohnungsfondsverkiiu-
‘fern an. Kommunizierte Zielreadi-

ten von acht Prozent in einer
Sparie, deren traditoneller Korri-
dor 1iir den so genanniten Total Re-
turn 4.5 bis 35 Prozent hetriig,
Jkénnten auch mil eioer Portion Fi-
nanzelchemie zu tun haben*, warnt
allerdings Degi-Analvet Beyerle. Er
3l dazy, nicht nur dic Renditen 2u
vergleichen, sondern auch, wic sie

definiert sind. Der Total Teturn
setzt sich oue dem Mictiberschuss
nach Kosten und der Bewerlungs-
verinderingen aul das gesamie La-
pital an. Foudsinitistoren nennen
als Renditekennzilter jedoch gerne
den Internen Zinsfull, Dicse Me-
thode kommt zus der Investitions-
rechnung, Ermitlelt wird die Ver-
zinsung des gebunden Kapitals, sm
Anlang enspricht dics dem Eipen-

_ karital, Und wer so rechnet, evziell
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