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Forschungsansatz… die Idee!

• Positive Erfahrungen mit dem „Factory Outlet Centre Performance – European Report“
• Kooperation 

von 2008 –
2011 mit CBRE

• Befragung von 
internationalen 
Markenher-
stellern zur 
Performance 
ihrer Outlet 
Stores in den 
einzelnen FOC 
in Europa
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Forschungsansatz… die Idee!

• Seit 2012 umbenannt in „Outlet Centre Performance Report Europe“
• Kooperation nun 

mit MAGDUS (F)
• Teilnahme von 76 

internationalen 
Markenherstellern 
mit einem Portfolio 
von ca. 120 
verschiedenen 
Marken

• Benchmark für die 
gesamten Akteure 
im europäischen 
FOC-Markt 
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Forschungsansatz… die Übertragung auf Shoppingcenter

• Darstellung der wirtschaftlichen Performance einer repräsentativen Auswahl deutschen 
Shoppingcentern aus Mietersicht

• Ranking durch Überführung der Bewertungen der einzelnen Center in eine gereihte 
Gesamtschau

• Schaffung einer Möglichkeit zum Benchmarking für Handelsunternehmen bzw. Mietern in 
Shoppingcenter z.B. durch den Vergleich der eigenen Stores mit der Gesamtperformance 
des jeweiligen Shoppingcenters

• Erfassung allgemeiner Einschätzungen und Bewertungen der Retailer zu Standort- und 
Marktfragen des deutschen Shoppingcentermarktes

Allee-Center Magdeburg

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

• Erstellung eines jährlich aktualisierten, online-basierten Befragungsprogramms

• Versand per Email an die Kontaktpersonen (mit mehrfachem Nachfassen)
• Fertigstellung und Publikation der Ergebnisse 2011 zur Handelsmesse MAPIC in Cannes 

(F) und ab 2012 zur ExpoReal in München
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Die Veröffentlichung der Untersuchungsergebnisse…
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…und seit 2012 auch in Österreich
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2. Das Ranking 2018: Wer hat Erfolg? Wer hat 
Probleme?
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Wer hat Erfolg?

Lago Shopping Center Konstanz

Südring-Center Paderborn
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Wer hat Probleme?

Aachen Arkaden Aachen

Königsgalerie Duisburg
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Performance der Center im Zeitverlauf
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Performance der Center im Zeitverlauf

1. Forschungsansatz und Methodik
2. Das Ranking: Wer hat Erfolg? Wer hat Probleme?
3. Standort- & Objektkriterien sowie Einschätzungen der Shoppingcenter-Mieter
4. Gibt es ein Muster für Erfolg oder Misserfolg eines Shoppingcenters?
5. Fazit. Was ist und was nutzt der SCPRD?



www.ecostra.com 16

3. Standort- & Objektkriterien sowie Einschätzungen 
der Shoppingcenter-Mieter
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Standortfaktoren bei der Wahl von Shops in Einkaufszentren:
• Frage: „Welche Bedeutung haben die nachfolgend angeführten Faktoren für Sie bei der Anmietung 

von Ladenflächen in einem Shoppingcenter?“
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Performance der Shops im Lagen-Vergleich:
• Frage: „Wie bewerten Sie die allgemeine Geschäftsentwicklung Ihrer Shops in Shoppingcentern im 

Vergleich zu innerstädtischen Geschäftslagen, in denen Ihr Unternehmen präsent ist?“

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

Zum Vergleich Ø 
Österreich:
• 2,62 (2012)
• 2,65 (2013)
• 2,73 (2014)
• 2,60 (2015)
• 2,63 (2016)
• 2,69 (2017)
• 2,66 (2018)
• 2,91 (2019)
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Standortexpansion und –schließungen im Zeitverlauf
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Nachverhandlungen der Miethöhe – wer macht das?
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Nachverhandlungen der Miethöhe – mit welchem Erfolg?
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4. Gibt es ein Muster für Erfolg und Misserfolg eines 
Shoppingcenters?
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Erfolgs- / Misserfolgskriterien

• Innenstadt, Stadtteil oder „Grüne Wiese“
 Periphere Lagen zeigen eine tendenziell bessere Mieterperformance. Dasselbe Ergebnis lässt sich auch aus den 

Österreich-Daten ablesen.

Ausgewählte Ergebnisse u.a. einer Masterarbeit an der TU München auf Grundlage von 
Daten des SCPRD

• Distanz zu Haupteinkaufsstraßen
 Shoppingcenter profitieren nicht von 

Synergieeffekten mit wichtigen Einkaufsstraßen 
und –bereichen in ihrem direkten Umfeld

• Alter des Centers
 Mit zunehmendem Alter des Centers ergibt 

sich eine bessere Performancebewertung 
durch die Mieter. Center benötigen in der 
Regel eine Anlaufzeit von ca. 10 – 15 Jahren 
um überdurchschnittliche Performance-
Ergebnisse zu erreichen. Die Ergebnisse aus 
Österreich sind hier weitgehend identisch.

Quelle: L. Hubauer/TU München
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Erfolgs- / Misserfolgskriterien

• Konkurrenzsituation durch andere Center
 Untersucht wurde die Mieterperformance in Abhängigkeit der Anzahl weiterer Center in ca. 10 PKW-

Fahrminuten-Entfernung. Ergebnis: Mit steigender Konkurrenz sinkt die Mieterzufriedenheit. Der Effekt ist 
allerdings nicht ausgeprägt genug, um einen signifikanten Einfluss auf die Centerbewertung nachweisen 
zu können.

Ausgewählte Ergebnisse u.a. einer Masterarbeit an der TU München auf Grundlage von 
Daten des SCPRD

• Größe der gesamten Mietfläche eines 
Centers
 Mit zunehmender Flächengröße verbessert 

sich die Performancebewertung deutlich. Dies 
gilt unabhängig von der Standortlage. Die 
Unterschreitung einer kritischen Masse der 
Mietflächen erhöht die Wahrscheinlichkeit 
einer negativen Performance. Dasselbe 
Ergebnis lässt sich auch aus den Österreich-
Daten ablesen.

Quelle: L. Hubauer/TU München
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Erfolgs- / Misserfolgskriterien

• Anzahl der Verkaufsebenen
 Deutlich ausgeprägt ist die negative Wirkung einer starken Vertikalisierung der Verkaufsflächen eines 

Centers. Je größer die Anzahl an Geschossen, desto geringer ist die mittlere Performancebewertung der 
Mieter.

Ausgewählte Ergebnisse u.a. einer Masterarbeit an der TU München auf Grundlage von 
Daten des SCPRD

• 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.

Quelle: L. Hubauer/TU München
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Erfolgs- / Misserfolgskriterien

• Anzahl der Parkplätze
 Die Ergebnisse zeigen eine lineare Abhängigkeit zwischen Performance und Parkplätzen, d.h. mit 

zunehmender relativer Anzahl an Parkplätzen ergibt sich auch immer eine gleichmäßig Steigerung der 
mittleren Mieterperformance. Ab ca. 50 Parkplätzen pro 1.000 m² GLA treten keine negativen Perfomance-
Ergebnisse mehr auf. Diesem Verhältnis entspricht der Richtwert in der Literatur von 1 Parkplatz / 20 m² GLA.

Ausgewählte Ergebnisse u.a. einer Masterarbeit an der TU München auf Grundlage von 
Daten des SCPRD

Quelle: L. Hubauer/TU München
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Erfolgs- / Misserfolgskriterien

• Anzahl der Parkplätze & Anzahl der Mieter
 Es zeigt sich eine klare Korrelation zwischen der Zahl der Parkplätze 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.

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

Quelle: E. Hashani/RWTH Aachen; Immobilien Zeitung
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Erfolgs- / Misserfolgskriterien

• Kein signifikanter Einfluss ergab sich bei der Betrachtung der Aspekte
 Branchenvielfalt
 Gastronomieanteil
 Unternehmen des Centermanagements

Ausgewählte Ergebnisse u.a. einer Masterarbeit an der TU München auf Grundlage von 
Daten des SCPRD

• Insgesamt ist davon auszugehen, dass eine hohe Abhängigkeit der Einflussgrößen 
untereinander besteht und sich u.a. die Anforderungen an einzelne Center stark 
unterscheiden.

Fred Sinowatz, ehem. österreichischer Bundeskanzler

„Es ist alles sehr kompliziert.“
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5. Fazit. Was ist und was nutzt der SCPRD?
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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 repräsentatives Abbild der Bewertungen ALLER relevanter 
Akteure sein. Der Fokus ist ausschließlich 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 für jedes einzelne Center dokumentiert 
werden.

• Die Darstellungen streben ein höchstmögliches Maß an Transparenz an. Damit bietet 
sich die Möglichkeit 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?
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Was ist und was nutzt der SCPRD?

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

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

• Wieso läuft mein Shop in dem Center schlecht, während die anderen Mieter lt. Report mit 
den Umsätzen zufrieden sind?

• Habe ich den falschen Standort im Center?
• Werde ich im Center von einem leistungsstärkeren Wettbewerber in meiner Attraktivität 

überlagert?
• Liegt das Problem vielleicht bei meinem Shop-Manager?

• Im Rahmen von Marktwert- oder Beleihungswertgutachten können die Ergebnisse 
des SCPRD als ergänzende Informationsgrundlage herangezogen werden, welche 
ggf. eigene Analyseergebnisse bestätigen (…oder auch in Frage stellen und somit 
Anlass für eine erneute Reflexion bieten).
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit.
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