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SHOPPINGCENTER-UMFRAGE

Deutschlands beste und
schlechteste Einkaufszentren

Zinsen steigen, Risiko auch

Fiir 2012 erwartet die HSH Nordbank
einen Zinsanstieg - und damit auch ein
hoheres Wohninvestment-Risiko. — (Seite 4)

Wenn Griechenland pleitegeht

... und Portugal auch, werden Biiros in der
Eurozone dann wertlos? DTZ und Deka
sind da verschiedener Meinung.  (Seite 7)

Pflicht zum Legionellen-Check

Kaum ist die neue Trinkwasserverordnung
da, wird sie wieder gedndert: Die Legionel-
lentestintervalle werden linger. (Seite 9)

Wettbieten um Kaufhof

Osterreichs Wunderkind René Benko und
Karstadt-Investor Nicolas Berggruen wollen
die Warenhauskette Kaufhof. (Seite 15)
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Wie beurteilt der Einzelhandel ei-
gentlich Deutschlands Einkaufszen-
tren? Die wohl erste Zufriedenheits-
befragung von Mietern in deutschen
Shoppingcentern gibt eine Antwort
auf diese Frage. Das Ergebnis: Im
Citti-Park Kiel, im CentrO Oberhau-
sen und im Weserpark Bremen sind
die Mieter mit den Umsitzen am zu-
friedensten. Schlusslicht einer 158
Center umfassenden Rangliste ist das
Mira in Miinchen. Eine Mehrheit der
Center wird mit befriedigend oder
besser benotet.

»Machen Sie das mal, Sie bekommen eh
keine Antworten.” So reagierte ein Ge-
schiftsfithrer eines groflen deutschen Cen-
terentwicklers, als ihm Joachim Will (51),
Inhaber der Unternehmensberatung ecostra,
von der geplanten Mieterbefragung in deut-
schen Einkaufszentren erzihlte. Der Ge-
schiftsfithrer hat sich getiuscht. 77 von
rund 400 befragten Mietern in 200 deut-
schen Einkaufszentren haben sich am
»Shoppingcenter Performance Report 2011"
beteiligt. Das waren weit mehr, als Will bei
der Premiere erwartet hatte. ,Die Beteiligung
zeigt, dass es offensichtlich ein grofles Inte-
resse des Einzelhandels gibt, Transparenz in
den Shoppingcenter-Markt zu bringen.”

Der Einzelhandelsexperte hat mit Mieter-
befragungen Erfahrung. Seit vier Jahren in-
terviewen ecostra und CB Richard Ellis
(CBRE) die Mieter von europdischen Fabrik-
verkaufszentren. Der europdische ,Factory
Outlet Centre Performance Report” gelte als
,Benchmark” in der FOC-Branche, sagt Will.
,Beim Shopping Centre Performance Report
haben wir die Methodik des FOC-Reports
auf Einkaufszentren iibertragen.” Mit im
Boot ist erneut CBRE, verstirkt wird das
Umfrageteam durch die Immobilien Zei-
tung als Medienpartner.

Der Untersuchungsgegenstand Einkaufs-
zentrum ist nicht zufillig gewdhlt. Center
werden, das zeigen die Ergebnisse, vom
Handel als Vertriebskanal mit weiter zuneh-
mender Bedeutung gesehen. Unternehmen
wie dm oder Media Markt wiren ohne die
Centerbranche nicht so erfolgreich. Umge-
kehrt sind Shopping-Malls fiir die Immobi-
lienbranche von zentraler Bedeutung. Jeder
vierte Euro, der im ersten Halbjahr 2011 in
deutsche Gewerbeimmobilien investiert
wurde, floss in Einkaufszentren. Weiter auf
den Seiten 11 bis 13, Kommentar auf Seite 2.

Platz eins bei der Mieterumfrage: der Citti-Park in Kiel.

Bild: Citti Har
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Eine Investorengemeinschaft und die IVG
haben von der Commerzbank den Frankfur-
ter Silberturm und das angrenzende ehema-
lige Vorstandsgebiude der Dresdner Bank
fiir knapp 400 Mio. Euro gekauft. Und das
WestendGate ist nun Eigentum der Frank-
furter RFR Holding. (Seiten 17 und 25)
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FORTSETZUNG VON SEITE 1:

Die besten und schlechtesten Einkaufszentren

Den Mietern wurden 27 Fragen gestellt,
etwa wie sie die Bedeutung von Shopping-
centern fiir den Einzelhandel einschitzen
oder wie sie ihre Centerliden verglichen mit
Innenstadt-Geschiften bewerten. Die zen-
trale Frage aber lautete: ,Wie zufriedenstel-
lend ist die Umsatzleistung Ihres Stores in
den folgenden Centern im Vergleich zu an-
deren Shoppingcentern, in denen Sie vertre-
ten sind?” Noten von 1 (sehr gut) bis 5 (un-
geniigend) waren zu vergeben, die Durch-
schnittsnote miindete in eine Rangliste. Es
ist wohl das erste Mal, dass deutsche Ein-
kaufszentren so vergleichbar werden.

Bei der Bewertung schneidet der Citti-Park
in Kiel mit einer Durchschnittsnote von
1,57 am besten ab. Sieben Mieter haben ihr
Votum fiir das Center abgegeben, die
schlechteste Note war eine 3 (befriedigend).
Der Citti-Park wurde zwar erst 2006 eroff-
net, ist aber schon seit Jahrzehnten eine ein-
gefahrene Einzelhandelsdestination. Seit
den 1970er Jahren betrieb die Citti-Gruppe
am Standort ein SB-Warenhaus, das spiter
durch einen Media Markt erginzt wurde.
Vor fiinf Jahren wurden beide Mirkte durch
den Bau eines Einkaufszentrums zusam-
mengefasst und durch weitere Liden er-
ginzt. Harald Rottes, in der Geschiftsleitung
der Citti-Gruppe fiir Immobilien verant-
wortlich, sagte zum Spitzenplatz des Citti-
Parks: ,Wir sind Eigentiimer der Immobilie
und betreiben den grofiten Laden. Da steckt
vielleicht mehr Herzblut drin, als wenn der
Eigentiimer ein Immobilienfonds wire.”
(Siehe zum Citti-Park den Artikel ,Eigentiimer
betreibt den grifiten Laden” auf Seite 12).

Platz zwei mit einer Durchschnittsnote
von 1,65 belegt das 1996 er6ffnete CentrO
Oberhausen. 20 Mieter haben diese Mall be-
wertet, wobei die schlechteste Note eine 4
(ausreichend) war. Auf dem dritten Platz
landet der von Metro gemanagte Weserpark
Bremen (Eréffnung 1990) mit einem real-
SB-Warenhaus als Ankermieter. 13 Mieter
bewerteten dieses Objekt: schlechteste Note
ist eine 3, die Durchschnittsnote 1,77.

Dinosaurier der deutschen
Centerbranche liegen vorn

Es fallt auf, dass es unter die 20 am bes-
ten benoteten Center drei Dinosaurier der
bundesrepublikanischen Centerlandschaft
geschafft haben: Ruhrpark Bochum (Eroff-
nung 1964), Main-Taunus-Zentrum (1964)
und Donau Einkaufszentrum Regensburg

Tirp _’

Ende November werden ecostra und CB Richard
Ellis den Berichtsband mit allen Ergebnissen des
Shoppingcenter Performance Report 2011 vorlegen.
Der Bericht wird auch im Buchshop der Immobi-
lien Zeitung (www.iz-shop.de) erhltlich sein. Er
kostet 450 Euro zuziiglich Mehrwertsteuer. Unter-
nehmen, die sich an der Mieterbefragung beteiligt
haben, bekommen den Report umsonst.

(1967) (siehe dazu Artikel ,Die alten Schlacht-
schiffe schneiden am besten ab” auf Seite 14).
Ansonsten dominieren mit 15 Platzierun-
gen unter den Top 20 Center mit mehr als
40.000 m* Geschiftsfliche. Von den kleinen
Centern (weniger als 20.000 m?) schafft nur
der Lindaupark in Lindau am Bodensee den
Sprung in die Spitzengruppe. Der Lindau-
park (20) profitiert moglicherweise wie das
ebenfalls weit oben angekommene Lago in
Konstanz (7) vom zurzeit starken Einkaufs-
tourismus aus der Schweiz.

Der Marktfithrer der deutschen Center-
wirtschaft, die Hamburger ECE, ist unter
den Top 20 acht Mal vertreten: Breuninger-
land Ludwigsburg und Sindelfingen, Allee-

Spektakulére Architektur, aber wohl wenig be-
liebt bei den Mietern: die Centrum-Galerie in
Dresden. Bild: cvs

EINZELHANDEL

Das Alexa schnitt von den Berliner Einkaufszentren am besten ab.

Center Magdeburg, Lohr-Center Koblenz,
Main-Taunus-Zentrum Sulzbach, Werre-Park
Bad Oeynhausen, Schlosspark-Center
Schwerin und Saarpark-Center Neunkir-
chen. ECE hat mit dem Rheinpark-Center
Neuss (Platz 144) und dem City-Point
Braunschweig (152) aber auch zwei offen-
sichtliche Sorgenkinder im Portfolio. Das
Vita-Center in Chemnitz (142) wurde zu-
mindest in der Anfangszeit von ECE gema-
nagt. Das Alstertal Einkaufszentrum vis-a-vis
der Unternehmenszentrale wurde von 26
Mietern bewertet und erhielt die Durch-
schnittsnote 2,54 (Platz 53). Bestplatziertes
Hamburger Center ist das Mercado (32).

Hervorzuheben ist das gute Abschneiden
des Alexa in Berlin, iiber das die Tageszei-
tung Die Welt bei der Eroffnung 2007 ur-
teilte: ,Es ist eines der schlechtesten Gebau-
de, die in Berlin in den letzten Jahren fertig-
gestellt wurden: architektonisch unbehol-
fen, stadtebaulich falsch und autistisch.”
Dem Entsetzen des Architekturkritikers zum
Trotz scheinen sich die Mieter im ,rosa Bar-
biebunker” (IZ 37/08, ,Der rosa Barbiebunker
hat Geburtstag”) wohl zu fithlen: Platz 8 mit
einer Durchschnittsnote von 1,88 fiir die
Mega-Mall am Alexanderplatz.

Gute Noten und Platz 8 fiir das
Alexa in Berlin

Das Alexa hat es von den grofien, viel dis-
kutierten Innenstadt-Centern der vergange-
nen Jahre als einziges in die Top 20 ge-
schafft. Gleichsam aus dem Stand scheint es
dem Entwickler Sonae Sierra gelungen zu
sein, aus dem ,Alex” wieder jenen bedeu-
tenden Einzelhandelsstandort zu machen,
der er vor dem Zweiten Weltkrieg und der
Teilung der Stadt war.

‘Wo es einen ersten gibt, gibt es auch einen
letzten. Rang 158 und damit die schlechtes-
te Platzierung von allen Centern, die in die
Wertung kamen (mindestens fiinf Mietervo-
ten waren dafiir nétig), erreicht das Mira in
Miinchen. EIf Mieter benoteten das 2008 er-
offnete Stadtteilcenter, mehr als ein ,befrie-
digend” sprang nicht heraus, was eine
Durchschnittsnote von 4,55 zur Folge hatte.
Stephan Wollersheim vom Investor GLL
Partners: ,Das Mira als absolutes Schluss-
licht der deutschen Einkaufszentren darzu-
stellen, halte ich fiir vollig verfehlt. Wir sind
noch nicht da, wo wir hinwollen, aber das
Objekt ist auf einem guten Weg.” (siehe Ar-
tikel , Fehlstart trotz Oko-Siegel” auf Seite 12)

Centrum-Galerie und Loop5
landen im Tabellenkeller

Zu den Schlusslichtern zahlen auch einige
der prominentesten Bauten der vergangenen
Jahre wie das Loop5 bei Darmstadt (Platz
147) - tibrigens das letzte grofle Griine-Wie-
se-Center, das in Deutschland gebaut wurde,
und auch eine Entwicklung von Sonae Sier-
ra. Die Centrum-Galerie in Dresden, die fiir
die Deutschland-Tochter des hollandischen
Entwicklers Multi eines ihrer Vorzeigeobjek-
te werden sollte, steht gleichfalls im Tabel-
lenkeller (Platz 149). Zuletzt machte die Ga-
lerie in der Prager Strafle Negativ-Schlagzei-
len, weil der Supermarkt Frida (Konsum
Dresden) dem Center den Riicken kehrte.
Karsten Burbach, fiir die Einzelhandelsver-
mietung zustandiger Geschiftsfithrer von
CBRE, verteidigt das Objekt: ,Die jiingsten
Aussagen, die wir von Mietern bekommen,
zeigen nach oben. Hinter diese Platzierung
wiirde ich ein Fragezeichen setzen.” Mit
dem Lilien-Carré in Wiesbaden (157) landet
eine weitere Multi-Entwicklung ganz unten.

Herrschen unter den Top 20 die grofRen
Center vor, so finden sich unter den 20
Schlusslichtern 13 junge (Er6ffnung nach
2001). Alte Center (Baujahr vor 1990) sind

dagegen nur vier Mal vertreten. Sven Buch-
steiner, CBRE-Researcher und Co-Autor der
Studie, sagt zur starken Prisenz jiingerer
Center in den unteren Ringen: ,Genehmi-
gungsrechtlich werden neue Center meist
nur noch in integrierten Einzelhandelslagen
gebaut, sodass gerade in der Anfangsphase

Anziice

Bild: Union Investment

die Positionierung im Wettbewerbsumfeld
anspruchsvoller ist.”

Die besten Noten bekamen Einkaufszen-
tren mit mehr als 40.000 m* Geschiftsfliche
(2,56). Kleine Center (weniger als 20.000
m?) schnitten deutlich schlechter ab (3,24).
Unter den 108 Centern, die mit befriedi-
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gend oder besser bewertet wurden, sind 47
grofle und nur 16 kleine. Anders ausge-
driickt: 45 der 100 am besten bewerteten
Einkaufszentren sind grofer als 40.000 m?,
aber nur 15 kleiner als 20.000 m*.

Zwiespaltige Haltung der Héandler
gegeniiber Shoppingcentern

Wertet man nach Alter aus, liegen die zwi-
schen 1991 und 2000 eréffneten Shopping-
malls vorne (2,60). Neuere Center (2001 bis
heute) bekamen im Schnitt nur die Note
2,97. Von den 50 unterdurchschnittlich be-
noteten Centern (3,01 oder schlechter) sind
29 neu, aber nur elf alt. Unter den 20
Schlusslichtern findet sich die Kombination
neues, kleines Center mit Abstand am hau-
figsten (7). Weiteres Ergebnis: Griine-Wiese-
Center (2,61) wurden von den Mietern im
Schnitt besser benotet als Stadtteil- (2,69)
oder innerstadtische Standorte (2,84).

Die Befragung offenbart eine zwiespiltige
Haltung der Mieter gegeniiber Einkaufszen-
tren. Einerseits rechnet eine Mehrheit
(76,7%) damit, dass die Bedeutung von
Centern fiir den Erfolg des eigenen Unter-
nehmens steigen oder zumindest gleich
bleiben wird, andererseits sagt eine einfache
Mebhrheit (37,7%) auch, dass es zu viele
Shoppingcenter in Deutschland gebe. Die
Einschitzung, dass Deutschland zu wenige
Einkaufszentren hat, findet eine klare Mehr-
heit der Befragten (46,8%) falsch. Thomas
Terlinden, ecostra-Mitarbeiter und Co-Autor
der Studie, meint: ,Ich bin tiberrascht iiber
die insgesamt guten Noten. Von 158 Cen-
tern, die es ins Ranking geschafft haben, be-
kommen 108 die Bewertung durchschnitt-
lich oder besser. Allerdings sagen die Mieter
in der Tendenz auch, dass der Shoppingcen-
ter-Markt in Deutschland gesittigt ist.” (cvs)




Seite 12 Nr. 45 10.11.2011

PLATZ 1: CITTI-PARK KIEL

EINZELHANDEL
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Im Citti-Park bestimmen Einzelhandler den Kurs

Volles Haus: 50.000 m? Mietflache, davon 35.000 m? Einzelhandel, das ist der Citti-Park Kiel.

Der Ruf des Citti-Parks Kiel reicht
bis nach Schweden. Tiglich bringen
die Fihren die Kundschaft iiber die
Ostsee in die schleswig-holsteinische
Hafenstadt. 12% des Umsatzes
macht das Center mit schwedischen
Einkaufstouristen.

Warum ist der Citti-Park beim Shopping-
center Performance Report 2011 auf Platz
eins gelandet? Harald Rottes, Immobilien-
verantwortlicher der Citti-Gruppe, zahlt auf:
»grofiziigige und helle” Bauweise, die 11 m
breite Ladenstrafle, der ,gelungene Mieter-
mix” und der grofle Anteil inhabergefiihrter
Geschifte (28 von 93). ,Unser entscheiden-
der Vorteil ist aber, dass wir als Eigentiimer

des Centers dort zugleich den grofiten La-
den betreiben.”

,Wir sind Handler fiir Handler, die Im-
mobilie steht im Hintergrund”, so be-
schreibt Rottes die Herangehensweise der
Citti-Gruppe beim Bau und Betrieb eines
Einkaufszentrums. Nicht die Interessen ei-
nes branchenfremden Investors bestimmen,
wie das Objekt gefithrt wird, sondern die
des Einzelhandels. Vor drei Jahren wurde
zusitzlich zu den 2.000 kostenlosen Park-
plitzen noch ein Parkhaus mit 1.250 Plit-
zen gebaut, obwohl dieses nur an 40 Tagen
im Jahr gebraucht wird. Hitte ein Immobi-
lienfonds auch so viel Geld in die Hand ge-
nommen, nur damit die Kunden zu Stof-
zeiten entspannt ankommen und abfahren
konnen?

PLATZ 158: MIRA MUNCHEN

Fehlstart trotz Oko-Siegel und Vollvermietung

Das Mira Miinchen war eine der er-
sten Handelsimmobilien, die das
Siegel in Gold der DGNB bekommen
haben. Die Mieter scheint das nicht
zu beeindrucken: Letzter Platz beim
Shoppingcenter Performance Report
2011 fiir das 2008 eroffnete Stadtteil-
center im Miinchner Norden.

Die 20 Schlusslichter:
Rote Laterne fiir Mira

Durch- |\
Platz | Einkaufszentrum schnitts- | 0"
gen
note

139 | Louisen-Center Bad Homburg | 3,43 7

139 | Neustadt-Centrum Halle 3,43 7

141 | Haven H6vt Bremen 3,50 8

142 | Vita-Center Chemnitz 3,57 7
Einkaufszentrum Atrium

143 | gamberg 3,60 5

144 | Schloss-Strafen-Center . 8
Berlin

144 | Rathaus Galerie Essen 3,63 8

144 | Rheinpark-Center Neuss 363 | 19

147 | Loops Weiterstadt 375 | 28

148 | Komm Offenbach 3,83 6
Centrum-Galerie

149 | Do en 386 | 14

150 | Neukslin Arcaden 391 | 1
Berlin
Wilmersdorfer Arcaden

151 | gariin 395 | 19

152 | city Center Keh! 4,33 6
Weinheim Galerie

152 | weinpeim 4,33 6

152 | city Point Braunschweig 4,33 9
Aachen Arkaden

155 | achen 440 | 10
StadtGalerie Witten

15 |G 4,40 5
Lilien-Carré

157 | Wiehaden 442 | 12

158 Mira Einkaufscenter 4,55 1
Miinchen

* Grundlage dieser Rangliste st eine Mieterbefragung
in 200 deutschen Einkaufszentren. In die Wertung
kamen nur Center, denen mindestens fiinf Mieter
eine Note gaben.

© Immobilien Zeitung; Quelle: ecostra, CB Richard Ellis

Auf der Expo Real 2009 hatte das Mira sei-
nen groflen Auftritt. Mit 30 anderen Gebiu-
den bekam es eine Goldmedaille der Deut-
schen Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen
(DGNB). Mira-Entwickler Fondara gab stol-
ze Interviews, auch in der 1Z (,Grofe konn-
ten mehr tun”, 1Z 44/08). Inzwischen ge-
hort die Mall (19.000 m* Gesamtfliche) ei-

Was lauft hier schief? Das Einkaufszentrum Mira in Miinchen.

Der Kieler Citti-Gruppe, im Kern ein Ab-
holgrofhandel fiir Lebensmittel, gehéren in
Norddeutschland sechs Einkaufszentren: die
Citti-Parks in Flensburg, Rostock, Liibeck und
Kiel sowie der Strelapark und das Ostseecen-
ter in Stralsund. In fiinf dieser sechs Center
betreibt Citti ein SB-Warenhaus. Die Marke
Citti hat, so Rottes, ,in Schweden einen ho-
heren Bekanntheitsgrad als in Deutschland”.
Darauf wird reagiert. Einkaufstouristen aus
Schweden wird im Citti-Park Kiel der rote
Teppich ausgerollt. Taglich holen Busse mit
schwedisch sprechendem Personal die Kun-
den von der Fihre ab. Schwedische Reisever-
anstalter verkaufen Tagesausfliige in den Cit-
ti-Park. ,Wenn die Leute zu uns kommen,
wissen sie ganz genau, was sie wollen.” Klar,
dass auch mit Kronen bezahlt werden kann.

nem von GLL Partners verwalteten Fonds.
Asset-Manager Stephan Wollersheim ist
nicht begeistert, als er erfihrt, sein Objekt
sei bei der Mieterbefragung in 200 deut-
schen Einkaufszentren auf dem letzten Platz
gelandet. ,Das Mira als absolutes Schluss-
licht der deutschen Einkaufszentren darzu-
stellen, halte ich fiir vollig verfehlt.” Er

Bild: cvs

Bild: Citti-Handelsgesellschaft

Das Ergebnis: 12% Umsatzanteil schwedi-
scher Kunden, ,Tendenz stark steigend”.

Die Geschichte des Citti-Parks Kiel reicht
weiter zuriick als bis zum Eréffnungsjahr
2006. Frither stand auf dem Gelinde eine
Fischfabrik, dann baute das Vorgingerunter-
nehmen von Citti an ihrer Stelle einen
GrofRhandel. In den 1970er Jahren &ffnete
die Stadt den Standort fiir den Einzelhandel.
In den 1990er Jahren zog der Groffhandel
in eine eigene Immobilie, Media Markt
iibernahm die freien Flichen. Citti schloss
mit der Elektronikmarkt-Kette einen Vertrag
zum Bau weiterer Mirkte. ,Im Grunde war
das die Geburtsstunde fiir unsere Einkaufs-
zentren”, erzihlt Rottes. Media Markt ist in-
zwischen Ankermieter in vier der sechs Ein-
kaufszentren von Citti.

schimpft auf den ersten Centermanager.
,Die haben alles falsch gemacht, was man
falsch machen kann.” Aber was ist denn
blof so schlimm am Mira?

Donnerstag, 17 Uhr. An der U-Bahn-Stati-
on Diilferstrae kommt ein Zug an. Die
Leute miissen nur eine Rolltreppe hoch und
nach rechts gehen, dann landen sie direkt
im Einkaufszentrum. Bei der Hofpfisterei
steht eine kleine Schlange von U-Bahn-An-
kémmlingen. Einige Brotsorten sind um
diese Zeit schon ausverkauft, was nicht fiir
schlechte Geschifte spricht. Auch in der dm-
Drogerie herrscht ordentlich Betrieb. In ei-
ner Ausbuchtung der Ladenstrafle hat ein
Goldaufkiufer seine Zelte aufgeschlagen.
Weiter hinten sitzen zwei Madchen und
nehmen alte Jeans entgegen. Im Gegenzug
bekommt man einen 30%-Rabatt-Gutschein
fiir jede im Mira gekaufte Jeans. Nie wiirde
man in dieser wohltemperierten Umgebung
auf den Gedanken kommen, dass dies das
von seinen Mietern am schlechtesten bewer-
tete Einkaufszentrum des Shoppingcenter
Performance Report 2011 sein soll. Aber elf
Mieter haben nun einmal abgestimmt und
dem Mira die Durchschnittsnote 4,55 ver-
passt (bei einer 5 als schlechtester Note)

Das Mira hat drei Verkaufsebenen, die Ar-
chitektur ist ansprechend, zumindest von
innen. Parken? Kostenlos. Der Mieterbesatz
weicht in nichts von der Norm ab: Rewe,
C&A, Bijou Brigitte usw. 2010 hat Wool-
worth K&L Ruppert ersetzt. Fiir Lokalkolorit
sorgt die Bickerei Wimmer, das bayerische
Reformhaus Vitalia ist wegen Insolvenz aus-
gezogen. ,Wir haben Ernsting’s family rein-
geholt”, rekapituliert Wollersheim die Mie-
terwechsel seit der Eroffnung. Vermietungs-
stand heute: 97%.

Der Asset-Manager spricht von der Zu-
kunft. ,Die Tendenz stimmt. Die Besucher-
zahlen steigen, die Umsitze bei Textilien
auch. Der dm ist der drittbeste in Miin-
chen.” In vier bis finf Jahren, ,schlimm-
stenfalls”, sagt Wollersheim, komme der
fehlende Autobahnanschluss von Norden.
In der Nachbarschaft seien eine Fachober-
schule und neue Wohnungen geplant. ,Das
Mira ist erst drei Jahre alt. Einkaufszentren
brauchen heute etwas linger, um auf die Fii-
e zu kommen.” (cvs)

Die 20 besten Shoppingcenter:
Platz 1: Citti-Park Kiel

Platz | Einkaufszentrum s?:r:(mhs RE
note gen
1 Citti-Park Kiel 1,57 7
2| CentrO Oberhausen 1,65 | 20
3 | Weserpark Bremen 177 | 13
4 | Breuningerland Ludwigsburg | 1,81 | 21
5 E:él:bi:v;aufsland Wechloy | 1 g3 | 1,
5 | Forde Park Flensburg 18| 6
7 Iki(ijgnosélrv‘:pp'\ngce"ter 1,85 13
8 | Alexa Shoppingcenter Berlin | 1,88 | 24
8 | Allee-Center Magdeburg 188 | 17
10 | Breuningerland Sindefingen | 1,90 | 20
11| Lohr-Center Koblenz 19 | 25
12 SchwabenGalerie Stuttgart 2,00 5
12| Bricken-Center Ansbach 200 | 1
p- ?:;:;-;L:;aufszemmm 26 || 2
12 QT‘T;E;::HUX -Zentrum 2,00 20
12| G Gepmmausen 200 [ 14
17 | Ruhrpark Bochum 2,06 | 16
18 | Elbepark Dresden 2,08 | 12
19 | KaufPark Eiche Ahrensfelde | 2,13 | 8
20 | schlosspark-Center Schwerin | 2,14 | 22
20 | Lindaupark Lindau 214 | 7
20 | Koin Arcaden 214 | 14
20 | Saarpark-Center Neunkirchen | 2,14 | 21

* Grundlage dieser Rangliste ist eine Mieterbefragung
in 200 deutschen Einkaufszentren. In die Wertung
kamen nur Center, denen mindestens fiinf Mieter
eine Note gaben.

© Immobilien Zeitung; Quelle: ecostra, CB Richard Ellis

Bis der Citti-Park Kiel eroffnet werden
konnte, war es ein langer Kampf. Rund 15
Jahre wurde gestritten. ,Die Politik konnte
sich nie zu einem konsequenten Ja durchrin-
gen”, so Rottes. Dann gab es einen Regie-
rungswechsel im Rathaus. Bald darauf war
auch die Baugenehmigung da. Die wenige Ki-
lometer entfernte Fachmarkt-Agglomeration
Ostseepark Raisdorf war zu dieser Zeit schon
so machtig, dass Kiel reagieren musste. ,Wir
haben dem Ostseepark erhebliche Umsitze
weggenommen”, bilanziert Rottes.

Als nichstes stehen die Erweiterung der
Citti-Parks in Flensburg (2013) und Litbeck
(2014) auf dem Programm. In Flensburg sind
es tibrigens die Dinen, denen die besondere
Aufmerksamkeit des Centermanagements
gilt: Sie stehen fiir 28% des Umsatzes. (cvs)

RANKING NACH BETREIBERN
Metro liegt vorn

Die von Metro gemanagten Einkaufs-
zentren schneiden bei der Mieterbe-
fragung am besten ab.

Mit dem Weserpark Bremen und dem For-
depark Bremen bringt der Einzelhandels-
konzern Metro (u.a. real) zwei Einkaufszen-
tren in die Top 10. Auch der Saarbasar in
Saarbriicken (Platz 37) schneidet gut ab, nur
das City Center Eisenhiittenstadt (134) lan-
det am unteren Ende der Tabelle. Unter den
200 Centern, die fiir den Shoppingcenter
Performance Report 2011 ausgewihlt wur-
den, war Metro viermal vertreten.

Fiir die Auswertung wurden alle Einzelbe-
wertungen der 200 Center gezihlt - also
auch die fiir Objekte, die nicht mindestens
fiinf Mietervoten erhielten und somit in das
Ranking der einzelnen Center kamen. Diese
Zahl wurde durch die Gesamtzahl der Nen-
nungen geteilt. Gute Noten erhielten auch
die Center der DECM Deutschen Einkaufs-
Center Management (ehemaliger Centerma-
nager der Allianz). DECM-Center sind z.B.
die Konigsbau-Passage in Stuttgart (45) oder
der Sophienhof in Kiel (47). (cvs)

Durchschnittsnoten Betreiber*:

Schlusslicht SEC/Multi

Shoppingcenter D‘;':w":ﬁ‘l:‘r":"
Metro 2,16
DECM* 2
ECE 2,63
WealthCap 2,64
DTZ 2,76
Sonstige 2,85
mfi 2,90
EPM 3,43
SEC/Multi 3,69

Grundlage dieser Rangliste ist eine Mieterbefragung

in 200 deutschen Einkaufszentren.

* Durchschnittsbewertung bei einem Spektrum von
1 = sehr gut bis 5 = ungeniigend

** ehemalige Allianz Centermanagement

© Immobilien Zeitung; Quelle: ecostra, CB Richard Ellis
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JOACHIM WILL

EINZELHANDEL

»Center-Markt hat Transparenz notig”

Joachim Will, Initiator der wohl
ersten Mieterbefragung in deutschen
Einkaufszentren, spricht iiber seine
Motive und erklart, warum seiner
Meinung nach die einen Center oben
stehen und die anderen unten.

Immobilien Zeitung: Was ist aus Ihrer Sicht
das bemerkenswerteste Ergebnis der Umfrage?

Joachim Will: Dass 77 Retailer, darunter
viele fithrende Handelsunternehmen, die
Geschifte in nahezu jedem der von uns aus-
gewihlten Center haben, bereit waren, un-
sere Fragen zu beantworten. Das bedeutet ja
nicht nur Arbeitsaufwand, die Unternehmen
geben auch wirtschaftliche Interna preis.

1Z: Mit wie vielen Teilnehmern hatten Sie
denn gerechnet?

Will: In der optimistischen Variante mit
vielleicht 50. Aus dem Umstand, dass es
nun 77 geworden sind, schliee ich, dass es
ein Interesse bei Retailern gibt, Transparenz
in den Shoppingcenter-Markt zu bringen.

1Z: Was gab den Kick fiir die Umfrage?

Will: Zunichst war da die Projektidee.
Dann die guten Erfahrungen mit dem Per-
formance Report, den wir mit CB Richard
Ellis seit vier Jahren fiir den europdischen
Outlet-Center-Markt erstellen. Ich habe auf
der Expo Real 2010 dem Geschiftsfiihrer ei-
nes groflen deutschen Centerentwicklers
von unserem Plan fiir eine Mieterumfrage in
deutschen Shoppingcentern erzihlt. Er sag-
te: Machen Sie das mal, Sie kriegen eh kei-
ne Antworten! Da hat mich der Reiz an der
Umfrage nicht mehr losgelassen. Denn die-
ser Markt hat Transparenz dringend nétig!
Man hat ja so ein Gefiihl, auch aus eigener
Anschauung und durch die Buschtrommeln
in der Branche, welches Einkaufszentrum
gut lauft und welches nicht. Aber eine Rang-
liste der Center aufgrund von Bewertungen
von Mietern, das hat es meines Wissens in
Deutschland noch nicht gegeben.

IZ: Gab es besonders iiberraschende Voten
aus IThrer Sicht?

Citti-Park kannte ich gar nicht”

Will: Es stehen Einkaufszentren oben, die
ich, das muss ich zugeben, gar nicht kannte.
Den Citti-Park in Kiel hatte ich nicht auf
dem Radar. Ich habe mich, als dessen Top-
Platzierung feststand, nach diesem Objekt
erkundigt, ohne zu sagen, worum es geht.
Marktkenner bestitigten mir: Der Citti-Park
performt hervorragend. Das CentrO hitte
ich oben erwartet, auch die gute Platzierung
vom Breuningerland Ludwigsburg kommt
fiir mich nicht tiberraschend. Das Lago in
Konstanz hat gerade durch die Schweizer
Kunden sensationelle Frequenzen.

1Z: Und die Center, die unten stehen?

Will: Dass das Lilien-Carré in Wiesbaden
so schlecht abschneidet, hat wahrscheinlich
niemanden iiberrascht. Es hat fiir seinen
Standort einfach nicht genug kritische Mas-
se. Das Loop5 habe ich auch unten erwartet,
wenn auch nicht ganz so weit. Das Loop5
hat nach meinen Informationen am Wo-
chenende gute Frequenzen, aber unter der
Woche stehen sich die Verkiuferinnen die
Beine in den Bauch.

1Z: Sind die Center, die oben stehen, nun die
besten deutschen Einkaufszentren und die, die
unten stehen, die schlechtesten?

Joachim Wiill

Joachim Will (51) studierte Volkswirtschaft,
Soziologie und Politikwissenschaft u.a. an der
London School of Economics. Sein Doktorva-
ter war der beriihmte deutsche Soziologe
Lord Ralf Dahrendorf. Nach beruflichen Sta-
tionen bei GMA Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung und Thomas Daily griindete
er die Unternehmensberatung ecostra. Will
hat einen Lehrauftrag an der International
Real Estate Business School (Irebs). (cvs)

METHODIK

Joachim Will in seinem Wiesbadener Biiro.

Will: Ja und Nein. Dieses Ranking ist kei-
ne Schonheitskonkurrenz. Es wurde nicht
nach der besten Architektur, dem moderns-
ten Nutzungskonzept, der professionellsten
Marketingstrategie etc. gefragt. Es ist ein
Ranking, das die Center nach der wirtschaft-
lichen Performance aus Mietersicht beur-
teilt. Die Center, die oben stehen, sind
,gut”, weil deren Mieter offensichtlich her-
vorragende Umsidtze erwirtschaften. Die
Center, die unten stehen, haben diesbeziig-
lich, warum auch immer, ein Problem. Wir
werden beim Update der Studie erleben, wie
Center sich nach oben arbeiten, andere ab-
rutschen oder sich behaupten.

1Z: Sie wollen die Umfrage also 2012 wie-
derholen?

Will: Ja.

1Z: Bekiime man nicht ein noch zutreffende-
res Bild, wiirde man die Kunden befragen?

Will: Da sage ich nur: Machen Sie mal!

1Z: Beim Blick in den Tabellenkeller fallen
viele neuere Innenstadt-Center auf. Kinnte
man daraus nicht schlieflen, dass die Politik,
Einkaufszentren in die Stadtmitte zu bringen,
zwar gut gemeint ist, aber durch die Umsitze
der Mieter zumindest nicht gestiitzt wird?

,Gute Standorte werden knapp”

Will: Ich wiirde daraus eher den Schluss
ziehen, dass die Zahl der guten Standorte
langsam knapp wird. Die schlechtere Posi-
tionierung neuer Center schligt auf die In-
nenstadt-Center durch, weil in den letzten
Jahren von Ausnahmen abgesehen ja nur
noch Einkaufszentren in Innenstadten und
Stadtteilen genehmigt wurden. Einigen
schlecht bewerteten Innenstadt-Centern
fehlt die kritische Masse, um zu bestehen.
Flichengrofe, darauf deuten die Ergebnisse
hin, scheint nach wie vor ein Erfolgsfaktor
bei der Centerentwicklung zu sein.

1Z: Interessant auch, dass Centerliden von
den Mietern bessere Noten als Innenstadt-Liden
bekommen.

Will: Ja, aber ich hitte erwartet, dass der
Abstand grofer ist. Vergessen Sie nicht, dass
es sich bei Shoppingcentern um eine orga-
nisierte Betriebsform mit Management,
Marketing etc. handelt. Dass Einkaufszen-
tren-Liden aus Mietersicht lediglich gering-
fiigig besser performen als Innenstadt-Ge-
schifte, finde ich ein absolut bemerkens-
wertes Statement. Wir reden hier ja nicht

Geldautomaten stimmten nicht ab

Die Methodik des Shoppingcenter
Performance Report 2011 orientiert
sich an einer seit Jahren etablierten
Umfrage von ecostra und CB Richard
Ellis zum europdischen FOC-Markt.

Seit vier Jahren veroffentlichen ecostra
und CB Richard Ellis (CBRE) den ,Factory
Outlet Center Performance European Re-
port”. Er basiert auf einer Mieterbefragung
in 75 europiischen Fabrikverkaufszentren.
Nach dieser bewihrten Methodik lief auch
die Befragung von Mietern in 200 deutschen
Einkaufszentren, die die Grundlage fiir den
Shoppingcenter Performance Report bildet.

Am Anfang stand die Auswahl der Ein-
kaufszentren. Aus dem Nachschlagewerk
von Bernd Falk (Shopping Center Report
2011) wihlten ecostra und CBRE 200 Center
mit mehr als 10.000 m* Geschiftsfliche aus.
Jedes Bundesland sollte gemif3 seiner Ein-
wohnerzahl und jeder Centerbetreiber ge-
mif seiner Bedeutung vertreten sein. Eben-
so wurde versucht, ein reprasentatives Profil
nach Centergréfle und -alter zu bilden. Ber-

lin und Hamburg wurden wegen ihrer
Shoppingcenter-Dichte stirker gewichtet,
dasselbe gilt fiir die Firma ECE, den Markt-
fithrer der deutschen Centerwirtschaft. Das
jiingste Center in der Auswahl ist das Loui-
sen-Center Bad Homburg, das im Dezember
2010 erdffnete.

Die Mieterliste der 200 Center bestand
aus 450 Namen. Nach Herausrechnen von
Krankenkassen, Banken, Sparkassen, aber
auch Geldautomaten, die in Einkaufszen-
tren als Mieter gefithrt werden, blieb eine
Liste von rund 400 Mietern, die in mindes-
tens drei der 200 Center vertreten waren.
Diese wurden per Mail kontaktiert und um
Teilnahme an der Befragung gebeten. Jeder
Mieter durfte nur einmal abstimmen. Die
Befragung lief vom 18. August bis zum 23.
Oktober, 77 von 400 Mietern beteiligten
sich, darunter grofRe Filialisten. Sven Buch-
steiner, CBRE-Researcher und Co-Autor der
Studie: ,Das Umfrageteam ist hoch erfreut,
im ersten Versuch so viele Einzelhandler er-
reicht zu haben. Die Ansprache {iber einen
Online-Fragebogen hat sich wie auch beim
Factory-Outlet-Center-Report bewahrt.” (cvs)

nur von den hochfrequentierten la-Lagen
der Metropolen, sondern auch von inner-
stidtischen Geschiftslagen vieler Klein- und
Mittelstddte, in denen die befragten Mieter
vertreten sind. Vielleicht werden allgemein
die innerstddtischen Geschiftsstraflen ge-
geniiber den Shoppingcentern doch etwas
unterschitzt.

Anziice

Bild: cvs

1Z: Ein Wort zum Schluss?

Will: Mancher Eigentiimer wird die Um-
frageergebnisse nicht begriiffen. Aber Hind-
lern und Investoren ohne ganz tiefe Markt-
kenntnis kann der Report helfen, eine fal-
sche Standortentscheidung zu vermeiden.

1Z: Herr Dr. Will, danke fiirs Gespriich.

Das Interview fiihrte Christoph v. Schwanenflug.
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STANDORTWAHL
Energieeffizienz
ist Nebensache

Fiir die Mieter von Einkaufszentren
scheint die Energieeffizienz eines
Gebiudes bei der Anmietung nur
eine untergeordnete Rolle zu spielen.
Was zihlt, ist das Umsatzpotenzial
eines Standorts.

LEED, BREEAM, DGNB - was gibt es
nicht fiir schone Oko-Siegel, mit denen Ent-
wickler und Investoren ihre Gebiude
schmiicken. Aber welche Rolle spielen diese
fiirr die Mieter von Einkaufszentren? Offen-
bar keine allzu grofe, wie die Antworten
beim Shoppingcenter Performance Report
2011 zeigen. Frage 23 der Erhebung lautete:
»Welche Bedeutung haben die nachfolgend
angefiihrten Faktoren fiir Sie bei der Anmie-
tung von Ladenflichen in einem Shopping-
center?” Zur Auswahl standen 23 Faktoren,
darunter Mietpreis, Nebenkosten, Architek-
tur des Centers, Mietermix und Marktpositi-
on des Centers in der lokalen Wettbewerbs-
landschaft. Noten von 1 (sehr wichtig) bis 5
(unwichtig) standen zur Auswahl.

Am wichtigsten mit der Durchschnittsno-
te 1,25 ist den Mietern das Umsatzpotenzi-
al eines Standorts. Es folgen in der Wichtig-
keit Branchenmix (1,41), Marktposition
(1,47), Kundenlauf (1,51) und Mietpreisni-
veau (1,56). Die Energieeffizienz des Ge-
baudes hat von den 23 Faktoren den ge-
ringsten Stellenwert (3,17). ,Das Thema
Green Building spielt fiir Mieter offenbar ei-
ne untergeordnete Rolle”, meint Joachim
Will, Initiator des Reports. Ein Centerexper-
te erkldrt das so: ,Zertifizierungen sind sehr
interessant fiir Investoren, die ein Gebiude
verkaufen wollen. Selten aber schligt die
Energieeffizienz so mafigeblich durch, dass
die Nebenkosten signifikant niedriger wer-
den. Deshalb sind auch Zertifizierungen fiir
Mieter meist wenig interessant.” (cvs)




