Wo stehen wir? Was wissen wir?

Aktuelle Situation und Entwicklungstrends der FOC in Europa

Vortrag beim 2. Deutschen Factory Outlet Kongress
am 28. November 2012 in Neumunster
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Was sind Outlet Center? Ein Erklarungsversuch!

Quelle: NDR Norddeutscher Rundfunk
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Definition Factory Outlet Center: Tk

Factory Outlet Center sind eine Agglomeration vieler Ladeneinheiten innerhalb eines
gemeinsam geplanten Gebaudekomplexes oder einer raumlich zusammenhangenden Anlage
mit mehr als 5.000 m? VK (= ca. 6.000 m? GLA), in der Hersteller und vertikal integrierte
Einzelhéndler Auslaufmodelle, 2.-Wahl-Produkte, Uberschussproduktionen, etc. unter
Umgehung des Einzelhandels an Endverbraucher absetzen. Samtliche Waren werden mit
einem Preisabschlag von mindestens 25 % zum empfohlenen Ladenverkaufspreis abgesetzt,
Die Koordination, Organisation und das Marketing erfolgt durch ein Centermanagement.

ecostra-Marktubersichten zur Entwicklung der FOC in Europa:
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FOC-Bestandsdaten fur die Lander Europas 2012 Tk

Die Marktubersicht zu den Factory Outlet Centern in Europa .
I.arnia_ Anzahl der Gesamte Verkaufsfla- i Verkaufsfla- Verkaufsflache Anzahl anshger
i Trend!®

Standorte che in m2 che in m2 pro inm?2 pro der ge-
Center 1.000 Einwoh- planten
ner Standorte
IN BETRIEB
2003 2012 2003 701z 2003 2012 2003 2012

UK 36 35 438.530 516710 12181  14.763 83 85 2 3

Tialien 4 2 74.700 455375  18.675  20.699 14 76 9 e

Spanien 9 16 93.850 207.300 10428  12.956 25 44 1 E]

Frankreich 12 17 198.400 256970 16533  15.116 36 4,1 12 )

Deutschland 3 6 31.230 85600  10.410  14.267 04 1,0 24 L)

Polen 1 7 8.100 95500 ~ 8.100  13.643 02 25 1 3>

Schweiz 4 6 37.530 84000  9.383  14.000 57 109 1 8

Belgien 2 2 23.670 32.000 11.835  16.000 26 3,0 - E)

Griechenland - 3 - 45,500 - 15167 - 41 - >

Trand - 3 - 22,800 - 7.600 - 54 R 3>

Niederlande 2 3 24.320 69.145  12.160  23.048 17 42 1 3>

Portugal 1 3 22.500 82350 ~ 22.500  27.450 24 78 1 3>

Kroatien - 2 - 25,050 - 12,525 - 56 R 3>

Osterreich 1 3 18.000 75035  18.000 25.012 25 89 - >
“Schweden 3 3 37.550 37200 12517  12.400 47 40 - 3
—_— - The big ecostra.

Tschechische - 2 - 38,500 - T19.250 - 37 2 3

Aol Outlet Centre Handbook

Ungam - 1 - 20,000 20.000 - 20 1 >

Bulgarien - 1 - 13.000 13.000 - 1,7 - Ed EU I’O pe 20 1 1

Danemark - 1 - 10.000 10.000 - 18 3 e Centre Profiles
N Market Data

Litauen - 1 - 12.700 - 12.700 - 38 - > Operators / Developers / Investors
N Experts Essays

Norwegen - 1 - 11.000 - 11.000 - 23 B 3

Rumanien - 1 - 14.500 - 14500 - 0,7 1 3

Luxemburg - - - - - 1 Ed

Russland - 1 - 26,000 - 26.000 - 03 3 )

Serbien - 1 - 13.000 - T 13.000 - 14 2 1

Slowakei E E E E E 2 El

Ukraine - - - - - 2 a

Insgesamt 78 141 1.008.380 2.249.235 12928 15.952 - - 7z £ ik t

W= Reihung in absteigender Folge nach Anzahl der in Betrieb befindlichen Standorte ecos ra

@ = EBinstufung des mittelfisigen Trends in der Entwicklung der Arzshl der Outlet Standorte und der FOC-

Verkaufsflachenausstattung in den entsprechenden Léndern von #p (= stark wachsend) bis ¥ (= stark riicklaufig)
Quelle: ecostra-Grundlagenforschung, Stand: Juli 2012

2. Standortanforderungen, Konzepte, Betreiber, Investoren und Mieter
3. Auswirkungen von FOC auf Stadtebau, Raumordnung und Arbeitsmarkt
4. Fazit




Die relative Verkaufsflachenausstattung bei Factory Outlet Center
je 1.000 Einwohner in den einzelnen Landern Europas 2012

ecostra Xt

Relative Verkaufsflachenausstattung bei FOC je 1.000 Einwohner
oi-10m* [J21-30m* 38-40m* [52-60m* [ 81-90m*
[J11-20m® [31-37m* [[41-50m* [ll61-80m* [l >90m’ Stand: Juli 2012
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In Betrieb und in Planung befindliche
Outlet Center in Deutschland sowie im
grenznahen Ausland

Grin = Deutschland

Griin (+) = in Betrieb

Grin () =inBau

Grin (=) = in Planung, Realisierung unsicher
Rot = grenznahes Ausland

Rot (+) = in Betrieb

Rot (-) = in Planung, Realisierung unsicher

Stand: November 2012
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Deutschland im Fokus der Expansionsplaner der &
Markenhersteller....
...und damit auch im Fokus der Betreiber und Entwickler

‘magd’us Destinations of Expansion of the Brands and Manufacturers ecOostra
in 2012 and 2011

Others* 228

Czech Republic

Russia

Switzerland

The Netherlands

m2012

m2011

66,3
64,5

Germany

T T T T T T
0 10 20 30 40 50 60 70
Percentage of Responses in % (multiple responses possible)
* = e.g. Scandinavia, Belgium, China, Eastern Europe Source: ecostra / magdus 2012
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2. Standortanforderungen, Konzepte, Betreiber, Tk
Investoren und Mieter

New Build

Type

Site Area (acres) 22.24
Build Area (sq. meters) 19,375
Usable Area (sq. meters) 18,503
Units 120
Car Parking Spaces: 2,116
Gross Rent (€/year) 626
Construction Cost (€/ usable sq. meter) 1,275
Total Cost (€/usable sq. meter) 3,038

Cash Flow from Operations Before Debt Service

Base Rent (450%18,503) 8,326,000
Expense Reimbursement (176%18,503) 3.257.000
Gross Rent 11,583,000
Vacancy (5%) 579,000
Effective Gross Income 11,004,000
Operating Expenses 3,257,000
Cash flow from Operations 7,747,000
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Die Standortanforderungen von FOC: Tk

» sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit

« groBziligiges, moglichst ebenerdiges PKW-Stellplatzangebot (ca. 1 Stellplatz pro
10 m2 VK)

«  GrundstlicksgréBe mindestens 60.000 m2, besser 100.000 m?2

« raumlicher Abstand zu Haupteinkaufslagen gréBerer Stadte (,retail sensitivity™);
Potentiale werden aus gréBeren Distanzen erschlossen

« bevorzugt kleinere oder mittelgroBe Stadte zwischen den Ballungsraumen

« Nahe zu hochfrequentierten Freizeiteinrichtungen, Urlaubsgebieten, touristischen
Sehenswiirdigkeiten und / oder Verkehrsachsen des touristischen Fernverkehrs

« Uberdurchschnittlich hohes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet

» Einwohnerpotential von mindestens 1,5 Millionen innerhalb einer PKW-Distanz
von ca. 1 Stunde

» (nach Mdoglichkeit) direkte Einsehbarkeit von einer Hauptverkehrsachse
* (nach Mdglichkeit) Sonntagséffnung; je mehr, desto besser!
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Die Einzugsgebiete bl

Kaufkraftabschépfung z.T.
uber nationale
Ldndergrenzen hinweg
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Die Einzugsgebiete bl

o Kaufkraftabschopfung z.T.
uber nationale
Ldndergrenzen hinweg
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Die Einzugsgebiete bl

o Kaufkraftabschopfung z.T.
uber nationale
Ldndergrenzen hinweg
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Die Einzugsgebiete von FOC (empirische Ergebnisse): Tk

Tabelle 6: Die prozentuale raumliche Besucherzusammensetzung bei ausgewahlten Outlet Cen-
ter in Deutschland und den Niederlanden im Vergleich

PKW- Ingolstadt!y. Roermond” Wertheim® Zweibriicken®) Wolfsburg'?

Fahrzeit

< 30 Minuten 32,1 bzw. 29,6 13,8 24,2 bzw. 21,8 33,0 51,6 (< 50 km)

31 - 60 Minu- 25,1 bzw. 25,3 30,4 20,8 bzw. 21,2 31,5 27,7 (51-100

ten km)

61 - 90 Minu- 19,7 bzw. 17,8 20,6 21,7 bzw. 24,8 35,5 10,0 (101-200

ten km)

> 90 Minuten 23,1 bzw. 27,3 35,2 33,3 bzw. 32,2 10,7 (>200 km)

Insgesamt 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 %

M Der erstgenannte Wert bezieht sich auf Juni 2008, der zweite Wert auf August 2008

@ Stand: 2009; die Angaben fiir Wolfsburg basieren auf Distanzen und NICHT auf PKW-Fahrzeiten und sind inso-
fern nicht direkt vergleichbar!

@ Stand: 2011

Quelle: ecostra-Zusammenstellung auf Basis von Betreiberangaben und verfiigbaren Fremdstudien

» d.h. raumlich deutlich weiter gefasste Einzugsgebiete als herkommliche
EinzelhandelsgroBobjekte (z.B. Shopping Center)

» d.h. ErschlieBung der Potentiale auch aus groBeren Distanzen moglich (z.B. von
Standorten jenseits nationaler Landergrenzen)
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Die Bau- und Nutzungskonzeption:

Typ Merkmale

« Strip Center Die Outlet Stores sind linear, in L-Form oder
auch in Form eines Hufeisens an oder um
einen Parkplatz angeordnet

« Qutlet Village Die Outlet Stores sind um zusammenhangende
kleinere Platze oder nachgebaute DorfstraBen
gruppiert, wobei in der Gebaudearchitektur
meist regionale und landestypische Merkmale
einbezogen werden

« Mall Center Geschlossene Bebauung mit innenliegender
(auch Outlet  Mall. Kann mehrere Verkaufsebenen haben
Mall) (meist jedoch maximal 2 Ebenen)

Beispiele

DOC Parndorf (A)
Fashion Arena Praha (CZ)
Quai des Marques
Bordeaux (F)

DOC Troyes (F)

Wertheim Village
Ingolstadt Village

Style Outlets Zweibriicken
DOC Wustermark

DOC Roermond (NL)
Bicester Village (UK)

DOC Serravalle (I)

La Vallée Village Serris (F)
DOC Barberino (I)

Style Outlets Castel
Guelfo (I)

Foxtown Mendrisio (CH)
DOC Salzburg (A)
Fashion House Sofia (BG)
Freeport Hate (CZ)
Marques Avenue L'Ile
Saint-Denis (F)

DOC Brennero (I)

Outlet Aubonne (CH)
Factory Wroclaw (PL)
Fashion House Piaseczno
(PL)

2. Standortanforderungen, Konzepte, Betreiber, Investoren und Mieter
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Die Bau- und Nutzungskonzeption:

« Hybride Sonderformen — das Beispiel Parndorf (A)
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»Big is beautiful™? Die FlachengrdBen

Sog. ,kritische Masse" als MindestgréBe flir die Funktionsfahigkeit eines FOC liegt bei

— (Ca. 8.000 —9.000 m2 VK (= ca. 9.000 — 11.000 m2 GLA)

— (Ca. 35 — 40 Outlet Stores

« Der o0.g. Flachenwert ist ausreichend fiir 1. Baustufe an einem Standort mit eher

geringer Wettbewerbsintensitat

« QOutlet Center als Village- oder Strip-Typ werden immer (!) in zeitlich nachgeordneten

Baustufen realisiert

« Zur nachhaltigen Positionierung in einem Markt gilt eine flachenmaBige ZielgréBe von
mindestens ca. 15.000 m2 VK (= ca. 18.000 — 20.000 m2 GLA)

« FlachengrdBte Outlet Center in Europa liegen derzeit bei ca. 35.000 - 40.000 m2 VK
- Uberwiegende Mehrzahl der Objekte liegt in einem Flichenrahmen von ca. 15.000 —

20.000 m2 VK

Quelle: Osterreichische Textilzeitung

Freeport completes extension of outlet center in
Portugal (PT)

Wednesday 1 February 2012

Freeport, a Carlyle Europe Real Estate portfolio company and a leading developer and
operator of outlet malls in Europe, announced the completion of an extension to its
Freeport Outlet Alcochete retail centre in Portugal,. The extension adds a further 1,510

m* of gross lettable area (GLA) to the center across ten units, increasing the total GLA
dedicated to retail to 42,934 m?, of which 98% is occupied.

Eight of the ten new units have already been letto high quality, international tenants
including Helly Hansen, Claire's, PreMatal and Dockers with the remaining two units
currently under offer.

Quelle: Europe Real Estate (europe-re.com)

2. Standortanforderungen, Konzepte, Betreiber, Investoren und Mieter
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Der Betriebstypenmix:

« Keine groBflachigen Betriebe innerhalb der Anlage

« Agglomeration eines einzigen Betriebstyps
(Fabrikverkaufsladen)

« Raumliche Ausstrahlung basiert auf der ,collective pulling
power", wobei dem Anteil der Top-Marken eine wesentliche
Bedeutung zukommt

2 Typen von Outlet Stores:

* s0g. ,Markendacher" (auch ,Company Stores" genannt), d.h.
innerhalb eines Stores nur Verkauf von Produkten einer
Marke

* s0g. ,Sortimentsdacher" (auch allgemein ,Outlet Stores™
genannt), d.h. innerhalb eines Stores erfolgt der Verkauf von
Waren einer Art verschiedener Marken oder Hersteller

. Die Entwicklung der Factory Outlet Center in Europa

. Auswirkungen von FOC auf Stadtebau, Raumordnung und Arbeitsmarkt
. Fazit




Sortimentskonzeption und Preisgestaltung: Tk

Bei den in einem FOC angebotenen Waren handelt es sich v.a. um

» Produkte des Vorjahres bzw. der vorigen Saison (,,past season™),

« 2. Wahl-Produkte mit kleinen Fehlern (,,irregular" oder ,factory seconds"),
*  Produkte mit gréBeren Fehlern (,,damaged"),

* Produkte zu Markttestzwecken (,,sample"),

« exklusiv flir den Fabrikverkauf hergestellte Produkte (,,compare at"),

« Restposten oder Auslaufmodelle (,,discontinued"),
«  Artikel aus Uberschussproduktionen (,over run“).

-~

BigStar OUTLET
FW11-L_JKT_53
131468 652
00001080 652

EUR 119,99

 EWR 79,99

Branchenmix:

« 60— 70 % Bekleidung & Sportartikel
« 10 - 20 % Schuhe & Lederwaren

« 10 - 20 % sonstige Sortimente

Sortimente sind (meistens) weder breit noch tief, aber ein
Trend zur Ausweitung (auch der Branchen) ist erkennbar

1. Die Entwicklung der Factory Outlet Center in Europa

3. Auswirkungen von FOC auf Stadtebau, Raumordnung und Arbeitsmarkt
4. Fazit




Entwicklungen auf der Betreiberseite in Europa k
e Die ,Etablierten™: SRR L R
B R A O R A GO RS
e McArthurGlen (USA/GB) '
e Value Retail (USA/GB)
e Realm Outlet Centre Management (GB)
e Concepts & Distribution (F)

e Die ,Newcomer":

* Projektentwickler, welche aus dem gewerblichen Immobilienbereich kommen (u.a.
Fachmarktzentren, Shopping Center). Beispiele hierflir sind Stable International
(NL), Neinver (E) und Promos Srl. (I)

e Dienstleister, welche bislang u.a. in der Vermietung von Outlet Stores gerade auch
flr etablierte FOC-Betreiber tatig waren. Beispiele hierftr sind GVA Outlet Services
(GB), CBRE (GB, D, F u.a.), Jones Lang LaSalle (GB, F, E, HU u.a.)

e Neugriindungen durch ehemalige Mitarbeiter von FOC-Betreibern. Beispiele hierftr
sind Freeport (UK, CZ, S), OCI (D), ROS (A) und Pantheon Retail (GB, I)

e Shopping Center-Betreiber, z.B. Unibail Rodamco, Segece (F), Inter IKEA Centre
Development

2. Standortanforderungen, Konzepte, Betreiber, Investoren und Mieter
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Entwicklung der FOC in Europa - der Betreibermarkt

Top 10 der Outlet-Center-Betreiber in Europa 2012
- Ranking basierend auf dem Anteil in % an der gesamten Outlet-Center-Verkaufsflache in Europa -

ie
ecostra

NEINVER REALM

Value Retail

At
N©
b \Kg\\
CoE. V. @300\ LUERS Gl

Designer Outlets

Insgesamt 44
sonstige Betreiber

PREMIUM

RETAIL

JONES LANG
LASALLE'

Quelle: ecostra
Stand: Juli 2012

33,6
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Die Investoren bei Outlet Centern in Europa

Ik

« Injungerer Zeit steigendes Interesse von Investoren und Finanzdienstleistern, da nun
haufig bessere Kenntnisse und ein entsprechendes Verstandnis der Spezifika dieser

Vertriebsform gegeben sind

* Outlet Center werden zu einer eigenen Asset-Klasse bzw. werden zur Arrondierung

des Portfolios eingesetzt. Beispiele:

—  European Outlet Mall Fund (Henderson Global Investors). Aufgelegt 2004, zwischenzeitlich mit einem
Volumen von knapp 1,5 Mrd. € und einer Eigenkapitalrendite (IRR) von ca. 13 %

— IRUS European Property Fund (Neinver). Aufgelegt 2007 mit einem Volumen von ca. 1,4 Mrd. €. Gemischter
Fonds zur Absicherung der Expansion von Neinver (nicht nur bei FOC)

— Polonia Property Fund I & II mit einem Volumen von ca. 650 Mio. €; ist u.a. in drei Outlet Center in Polen
investiert. Bis Anfang 2012 wurden Fondanteile u.a. von der Allied Irish Bank (AIB) gehalten

DEGI acquires a factory outlet centre in Tuscany (DE/IT)
Thursday 29 June 2006

DEGI Deutsche Gesellschaft fir Inmobilienfonds mbH has purchased the Valdichiana
Outlet Village between Florence and Rome for DEGI INTERNATIONAL fund by a share deal.
The investment volume totals approximately €88.5 million; the seller is the Italian project
development company Gruppo Stilo (Percassi), which will continue to handle
management and letting of the centre.

The property is situated about 30 kilometres south of Arezzo — directly on the A1 Milan-Rome
motorway, and close to the Siena-Perugia highway. The total floor space, currently
measuring 17,540 m®, has all been let to prestigious international and national
branded-goods vendors. The shopping centre's architecture is attractive and contemporary;
promenades, plus some small piazzas, contribute some typical elements of Tuscan
townscapes. The centre’s catchment area includes almost four million people. Jones Lang
LaSalle and DLAPiper Rudnick have acted as the sole advisors to DEGI on the above
transaction.

ING

REAL ESTATE

PRESS RELEASE
. _ _______________________________.]

The Mague « 23 May 2007

ING Real Estate acquires Marq A R

ING Real Estate Investment Management has boosted its French commercial portfolo through
the EUR 50 million acquisition of the 11,850 sq m Marques Avenue Romans factory outiet for
ts Retail Property Fund France Beighum.

Located In the centre of Romans. southeast of Lyons. the scheme. In two fully let units has
467 parking spaces.

« Romans 1: was purchased from an Anglo-Saxon fund and incorporates 7.500 sqm of
retad space. It opened in 1999 and today houses 48 brands; Including mango, puma
and nike

* Romans 2 was acquired from Concept & Romans and opened in March 2006. A further
4,000 sq m of accommedation Incorporates 18 retaliers. Two new shops. comprising
350 sqm will open shortly.

“These acquisitions contribute 1 our policy of highly selective acquisitions, not just in terms of
he quaity of the assets acquired. the catchment orea, and the make-up of their commercial
offering. but aiso by anaiysing the resabiity of the tenant brands” says Laurent Babeion,
Acquisiions Director at ING Real Estate Investment Management France.

1. Die Entwicklung der Factory Outlet Center in Europa
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EUROHYPO
PROFESSIONAL

Mutschler Gruppe

Eurohypo finanziert erstes
Outlet Center in Soltau

Einen langen Atem haben Sylvie Mutschler und ihr Team bewiesen. Nach elf
Jahren Planung und manchen aus dem Weg zu rdumenden Hindernissen wird
das Designer Outlet Center Soltau nun gebaut. Die Fertigstellung ist fiir den
Spatsommer 2012 geplant. Dann sollen auf dem Geldnde an der Autobahn A7,
zwischen Hannover, Bremen und Hamburg gelegen, die ersten Markenhersteller

als Mieter einziehen.
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Die Mieter bei Outlet Centern in Europa

Die Mieter kénnen in 3 Gruppen eingeteilt werden:

Hersteller / Markeninhaber — hierbei mietet und betreibt der Hersteller /
Markeninhaber selbst eine Ladeneinheit im FOC; entsprechend sind Shopmanager und
andere Beschdftigte direkt Angestellte des Herstellers; die Darstellungsform erfolgt im
Rahmen von Markendachern

Franchisenehmer — der Hersteller mietet eine Ladeneinheit im FOC und beauftragt
einen Dritten — den Franchisenehmer — unter AusschlieBlichkeitsbindung mit dem
Betrieb des Outlet Stores; die mietvertraglichen Verpflichtungen des Herstellers
werden entsprechend weitergegeben. Die Darstellung erfolgt im Rahmen von
Markendachern

Lizenznehmer — ein Einzelhandler erhdlt die Lizenz eines oder mehrerer Hersteller
zum Vertrieb der Waren in einem FOC. Auf Grundlage dieser Lizenzen besteht das
Mietverhaltnis direkt zwischen dem Einzelhandler und dem FOC-Betreiber. Die Dar-
stellung kann im Rahmen von Markendachern ebenso erfolgen, wie im Rahmen von
Sortimentsdachern (bei Lizenzen mehrerer Hersteller)

Faustregel: Mindestens 7 Full-Price-Stores sind notwendig, um einen Outlet-Store mit

Fabrikverkaufswaren zu versorgen

2. Standortanforderungen, Konzepte, Betreiber, Investoren und Mieter
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Die Mieter bei Qutlet Centern in Europa Tk

» Die Bedeutung der ,secured and controlled distribution™ nimmt fiir Markenhersteller
zu

« Typische Distributionsstruktur eines modernen Markenartikel-Unternehmens:

' Factory t"_/
NIKET o W N Outiet oo

Quelle: HandelsMonitor Spezial, Vertikalisierung — die Industrie als Handler 2006
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Entscheidungsfaktoren der Markenhersteller als Mieter in einem &
FOC

« Frage: "Welche Bedeutung haben nachfolgende Faktoren bei Ihrer Entscheidung

elinen Outlet Store in einem FOC anzumieten?”
Mehrfachantworten maéglich

. R
magdus Important Factors for Renting a Store in an Outlet Centre ecostra

Rent level
Incentives (e.g. lease free periods, capital contribution)
Structure / Type of the centre (e.g. Village, Mall)

Turnover potential

e
[N

Matching with own chain store network
Own distribution structure in the national retail market

Distance to next highstreet in big cities (>100,000 inhab.)

Segment Mix of the centre

Brand Mix of the centre

Factory Outlet Centre Performance
Report Europe 2012
Basic Research in Retail and Real Estate Development

ic Research i

Number of Premium Brands in the centre

Centre Management / Operator

Accessibility
Parking
in cooperation with:
Catchment Area ma gd’u s
Visibility from main traffic routes -
ecostra B S S pa——

Tourism potential of the region

T 1 T
1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0
Importance in a range of 1 = very important to 5 = not important (multiple responses possible)
Source: ecostra / magdus 2012 m2012 m2011

1. Die Entwicklung der Factory Outlet Center in Europa

3. Auswirkungen von FOC auf Stadtebau, Raumordnung und Arbeitsmarkt
4. Fazit




Die Mieter bei Qutlet Centern in Europa Tk

» Outlet Stores sind flr Markenhersteller nicht mehr Abflussventil fir 2. Wahl, Retouren
und Uberproduktionen, sondern v.a. Profitcenter

» Die Bedeutung der Outlet Stores innerhalb der Distributionsstruktur der
Markenhersteller wird zukinftig wachsen

‘magdus Importance of Outlet Centres in the Multi-Channel Strategy ecOstra
in 2012 and 2011
20,0% ]
‘magdu i i S
AgduUsS  Future Importance of Outlet Centres in the Multi-Channel Strategy ecostra
35,0% 344% 34,4% 50,0%
32,6%;i
31,5%;
300% 45,0%
40,0% - = o
25,0% 4 .
o 35,0% -
o
5
20,0%
g 30,0% -
16,3% é‘
15,0% | g 25,0% -
11,8%
10,8% e
10,0% 20,0% -
15,0% -
5,0% - 5
10,0% 8,6%
0.0% 4 6,5%
veryhlgh |mponznce high importance (2) rnodarate |mporta ce  low importance (4) 5.0% u
2 3%
1,1%
2012 W2011 '
0.0% - ‘ 0,0% -
strongly increasing increasing importance  unchanging importance declining importance (4)  strongly declining no answer
importance (1) ) (3) importance (5)
2012 W2011 Source: ecostra / magdus 2012
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Die 6konomisch erfolgreichsten Outlet Center in Europa

Ubersicht: Die 20 6konomisch erfolgreichsten Outlet Center in Europa

Rang . O Be-
2012 Outlet Center Land Betreiber wertung
i} Marne la Vallée / Chessy — Frankreich Value Retail 1,36
La Vallée Village
Bicester — Vereinigtes Konig- :
; Bicester Village Outlet Shopping reich Value Retail 148
3 Roermond - McArthurGlen Roermond Niederlande McArthurGlen 1,47
4*  L'le Saint Denis - Marques Avenue Frankreich Concepts&Distribution 2,00
4*  Romans-sur-Isére - Marques Avenue Frankreich Concepts&Distribution 2,00
Castel Romano — ;
X
4 McArbiurGlon Cactel Roiiane Italien McArthurGlen 2,00
4*  La Roca del Vallés - La Roca Village Spanien Value Retail 2,00
8 Ingolstadt - Ingolstadt Village Deutschland Value Retail 2,03
Serravalle Scrivia — ;
9 MeAithurtlen Serravales Italien McArthurGlen 211
10*  Wertheim - Wertheim Village Deutschland Value Retail 2,13
10* IrEl-Iesmere Port - McArthurGlen Cheshi- \r/g:ilmgtes Kénig- McArthurGlen 2,13
12 Parndorf - McArhurGlen Parndorf Osterreich McArthurGlen 2,21
13 Fidenza - Fidenza Outlet Village Italien Value Retail 2,22
14 Street - Clarks Village Outlet Shopping \r/;::ilmgtes Keinig: Realm 2,25
15  Zweibriicken - The Style Outlets Deutschland Neinver 2,26
16  Las Rozas - Factory Madrid Las Rozas ~ Spanien Neinver 2,33
South Normanton — Vereinigtes Konig-
i McArthurGlen East Midlands reich TR AR GIER e
18  Wustermark - McArthurGlen Berlin Deutschland McArthurGlen 2,42
19  Mendrisio - FoxTown Factory Stores Schweiz Studio Silvio Tarchini 2,50
20*  Portsmouth - Gunwharf Quays :/eei:;lmgtes Konig- Lordland International 2,56
20*  York - McArthurGlen York \r’;f:ﬁ'"'gtes KOnig-  vearthurGlen 2,56
= = Die identische Durchschnittsbewertung mit einem anderen Outlet Center fiihrt zu einer doppelten Rangbelegung
Quelle: ecostra / Magdus 2012
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FOC - nicht immer ein Selbstlaufer. ,Pleiten, Pech & Pannen™ nun
auch in Europa (Teil 1)

Land Standort Bezeichnung Grunde des Scheiterns / erganzende Infos
Osterreich Leobersdorf Leoville Unerfahrener Betreiber
Premium Outlet Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit nahegelegenem Designer Outlet Parndorf
Umnutzung in Freizeit- / Themencenter geplant
Osterreich Voésendorf Sale City Sud Unerfahrener Betreiber (Kenntnisse nur im Shoppingcenter-Bereich)
Falsche Standortwahl, ungeeignet fur ein FOC
Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit nahegelegenem Designer Outlet Parndorf
Schweden Arlandastad Arlandastad Unerfahrender Betreiber (dies war eines der ersten Projekte von OCI Outlet Centres
Outlet Village International
Falsche Standortwahl, ungeeignet fur ein FOC
Schweden Sddertalje Festival Park Unerfahrener Betreiber
Sddertalje
Vereinigtes Dundee City Quays Unerfahrener Betreiber
Kdnigreich Falsche Standortwahl, ungeeignet fur ein FOC
Fehlender Markenbesatz
Objekt soll einen Relaunch als Freizeit- und Modezentrum erfahren
Vereinigtes Haydock Rolling Stock Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit anderen FOC
Konigreich
Vereinigtes West Calder Freeport Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit dem nahegelegenen FOC Designer Outlet
Kdnigreich Designer Outlet Livingston
West Calder
Vereinigtes Hornsea Freeport Objekt hatte keine ausreichend ,kritische Masse*
Konigreich Hornsea Outlet Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit anderen Outlet Center

Village

2. Standortanforderungen, Konzepte, Betreiber, Investoren und Mieter
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FOC - nicht immer ein Selbstlaufer. ,Pleiten, Pech & Pannen™ nun
auch in Europa (Teil 2)

Land Standort Bezeichnung Grunde des Scheiterns / erganzende Infos
Vereinigtes Hartlepool Jacksons » Unerfahrener Betreiber
Kdnigreich Landing » Objekt hatte keine ausreichend ,kritische Masse*
* Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit anderen Outlet Center
Vereinigtes Alexandria Loch Lomond » Objekt hatte keine ausreichend ,kritische Masse*
Konigreich Factory Outlet » Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit anderen Outlet Center
Vereinigtes Westwood Freeport » Objekt hatte keine ausreichend ,kritische Masse*
Kdnigreich Scotland Outlet » Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit anderen Outlet Center
Village » Standort soll revitalisiert werden
Vereinigtes Aldershot The Galleries » Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit anderen Outlet Center
Koénigreich
Ungarn Budadrs M1 Outlet Center » Unerfahrener Betreiber
» Falsches Konzept (inkl. Drogeriemarkt etc.)
* Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit dem benachbarten Premier Outlet Center
Ungarn Torokbalint GL Outlet Center  « Nur wenig attraktiver Markenbesatz
* Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit dem benachbarten Premier Outlet Center
» Gegenlber Premier Outlet Center deutlich schlechtere Standortfaktoren
Schweiz Rumlang Foxtown Factory  Falsche Standortwahl, ungeeignet fir ein FOC
Outlet Center » Falsches Konzept (inklusive Supermarkt)
Rumlang * Objekt wurde einem Relaunch als klassisches Shoppingcenter unterzogen
Schweiz Wettingen FOC Wettingen » Unerfahrener Betreiber

» Objekt verfligte nicht iber die erforderliche ,kritische Masse*

2. Standortanforderungen, Konzepte, Betreiber, Investoren und Mieter
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FOC - nicht immer ein Selbstlaufer. ,Pleiten, Pech & Pannen™ nun
auch in Europa (Teil 3)

Land Standort Bezeichnung Grunde des Scheiterns / erganzende Infos
Italien Santhia Fashion District * Projekt wurde gebaut aber aufgrund einer mangelnden Mieternachfrage nie eroffnet
Santhia » Objekt steht heute leer!
Spanien Alcorcon Alcor Plaza » Unerfahrener Betreiber
Factory Outlet
Belgien Verviers Ardennes Outlet « Anhaltende Vermietungsprobleme bzw. hohe Leerstandsquote
Center - Intensive Wettbewerbsverflechtungen mit dem FOC Maasmechelen Village
+ Unerfahrener Betreiber
 Standort wird nun mit einem Decathlon-Sportfachmarkt nachgenutzt
Deutschland Hermsdorf A2 Qutlet Center + Anhaltende Vermietungsprobleme bzw. hohe Leerstandsquote

« Unerfahrener Betreiber
+ Gesamtobjekt (inkl. EKZ Elbe Park) wurde 2012 von Modepark Réther libernommen
und einem Relaunch als fashionorientiertes Einkaufszentrum unterzogen

2. Standortanforderungen, Konzepte, Betreiber, Investoren und Mieter
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3. Auswirkungen von FOC auf Stadtebau, e
Raumordnung und Arbeitsmarkt
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Angste, Befiirchtungen und Widerstand X

Schndéppchen nicht um jeden Preis

Einzelhéndler im Hunsriick profestieren gegen Factory Outlet Center
Lebensmittelzeitung 01.08.1997

Kamptansage an die ,Totengrdber der City”

Textilwirtschaft 09.10.1997

Mit Osterreich gemeinsam gegen Billig-Fabrikverkauf

Bayern und Nachbarlinder vereinbaren enge Abstimmung bei Beurteilung von Factory Outlet Center

Fabrikverkauf geféhrdet Stadte

DIHT: Zentren auf der griinen Wiese bedrohen Einzelhandel - Ausléser ist der Fall Zweibriicken

Fl'Ollt gegen FOCS Die Welt 18.12.1997
formiert sich | Zu grofl und zu weit weg

Lebensmittelzeitung 31.10.1997 C o . o o
9 Studie zeigt Risiken fir Fabrikverkaufs-Zentrum Zweibriicken

Saarbrucker Zeitung 12.09.1998

Drohender Landerkrieg um Factory Center

Berlin und Brandenburg streiten iiber Fabrikverkauf — Verluste fiir Einzelhandel beflirchitet
Die Welt 17.09.1998

3. Auswirkungen von FOC auf Stadtebau, Raumordnung und Arbeitsmarkt
WWww.ecostra.com 32



Angste, Befiirchtungen und Widerstand

Mih" und Arbeit war Dein Leben,

doch die Burgenlandische

Landesregierung war dagegen.
Politpsalm 11,7.97

In tiefer Trauer und grof3ter Sorge
um den Fortbestand unserer

Betriebe ==Arbeitsplatze

unserer Mitarbeiterinnen geben wir bekannt, dal3 durch die
am heutigen Tag, dem 11. Juli 1297, stattfindende Spatenstichfeier
zu einem Einkaufszentrum (F.O.C. Parndorf) jahrzehntelang gewachsene
Strukturen unserer Stadte und Dorfer mutwillig von
unseren verantwortlichen Spitzenpolitikern zu Grabe getragen werden.

Die Handelshetriebe mit ihren Mitarbeitern

3. Auswirkungen von FOC auf Stadtebau, Raumordnung und Arbeitsmarkt
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Angste, Befiirchtungen und Widerstand Tk

FOC: Innenstadt ADE l

Wir wollen gerne bleiben. .

Wit wollen
XTXE oerne bletben...

Das geplante
Factory Outlet Center Herrieden
gefihrdet nicht nur unsere Existenz,
sondern auch unsere Innenstadt.

Das geplante

Factory Outlet Center Herrieden

getihrdet nicht nur unsere Existenz,

Ihr Einzelhandel

sondern auch unsere Innenstadt.

Thr Einzelhandel

RVR-Vertreter gegen Factory Outlet in Werl

ESSEM/WERL;/HAMDM = Die Verbandsversarmnmlung im Regionalverband Ruhr (EVE)
befiirchtet erhebliche negative Auswirkungen auf die Innenstddte in nahezu allen
Fommunen der Metropole Ruhr durch neue grofflachize Einzelhandelzvorhaben an den

Randern der Region.
Haern ger Resien Westfalischer Anzeiger, 19.12.2011
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Die (bislang) tatsachlich feststellbaren Auswirkungen

INOOLSTADT ﬁ VILLAOE

Wirkung des FOC auf... ane aur Fazit

CET SHOPF NG

[ )
(™
Werthe Z&Rilage

Designer Outlets GHIC GUTLET SHOPPING® Zweibriicken The Style

Ingolstadt Village

Wolfsburg

Wertheim Village

Outlets

die  Umsatzentwicklung
im bestehenden Einzel-
handel

in Standmtgmwmde
keine U

feststellbar; ggf. nem'ale
Wirkung, aber auch Um-

Zur  Umsatzentwicklung
konnten die befragten
Experten keine Angaben
machen

Einzelne Handler berich-
ten jedoch von Umsatz-
riickgangen bei Marken,
die auch im FOC vertre-
ten sind

In Stam:lu‘bgemande

keine Ui
feststellbar. Allgenﬂne
Umsatzentwicklung  ist
positiv.

It. empirischer Studie
geringfiigige Umsatzum-
verteilung in zentralen
Orten im Umland (zwi-
schen 0,3 und 1,7 % des
FOC-relevanten Bran-
chenumsatzes; damit
Werte deutlich niedriger
als im Genehmigungsver-
fahren angenommen)

in Standortgemeinde sind
z.T. snglrﬁkarte Umsatz-

kelbranche betroffen ist.
Dabei ist Innenstadt
starker betroffen als de-
zentrale Standortlagen
gewisse Umsatzrickgan-
ge auch in einigen zent-
ralen Orten des Umlan-
des (hier v.a. auch im
Sportartikelsegment);
insgesamt war jedoch die
Standortgemeinde  am
starksten betroffen

mlt Ausnahme von Zwel-

sachten, nennenswerten
Umsatzrickgange  fest-
stellbar;

in Umlandstadten sind
weit dberwiegend nur
geringe  Umsatzrickgan-
ge feststellbar; eine Aus-
nahme bildet z.T. der

die Passanten- / Kunden-
frequenz in den inner-
stadtischen Geschéftsla-
gen

It. empirischer Studie
besuchen 16 — 18 % der
FOC-Besucher die Innen-
stadt der Standortge-
meinde (Stand: 2008)

in Umlandstadten keine
Wirkungen bekannt

Kopplungseffekte fir die
Innenstadt durch Monito-
ring des DOW

Etwa die Hélfte der be-
fragten Kunden des FOC
besuchen auch die In-

It. Jahresbericht 2010 der
Stadt Wertheim besu-
chen 10 % der FOC-
Besucher auch die In-
nenstadt

in Umlandstadten keine
Wirkungen bekannt

It. empirischer Studie
besuchen & - 7 % der
FOC-Besucher auch die
Innenstadt der Standort-
gemeinde; lokale Exper-
ten gehen allerdings von
deutlich geringeren Wer-
ten aus

in Umlandstadten keine
Wirkungen bekannt

Standort mal von gerin-
gen und mal ven mehr
oder weniger starkeren
Kundenzufuhreffekten

durch das FOC in die
zentralen Lagen der
Standortgemeinde aus

allgemein sind fur die
Umlandstadte keine dies-
beziiglichen ~ Wirkungen
durch das FOC bekannt

1. Die Entwicklung der Factory Outlet Center in Europa
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Die (bislang) tatsachlich feststellbaren Auswirkungen

waﬁrr&bﬂemm' Seite!

LICS
INGOL/ TADT ﬁ VILL AGE

Designer Outlets
Wolfsburg

Wirkung des FOC auf...

WIE GUTLET BHOPBIRGS

Ingolstadt Village

%ﬁh@%

IE!E'.

GHIG GUTLET SHOPPING®

Wertheim Village

The Style Outlets
Zweibriicken

Ik

Fazit

« den Branchen- baw.
Markenmix im innerstad-

tischen Einzelhandel

Allgemein kein erkennba-
rer Einfluss des FOC,
aber einzelne Auslistun-
gen von Marken

in Umlandstadten keine
Wirkungen bekannt

Zu Veranderungen des
Branchen-bzw. Mietermi-
xes konnten die befrag-
ten Experten keine An-

gaben tatigen

keine negativen Verande-
rungen feststellbar

in Umlandstddten eben-
falls keine negativen Ver-
anderungen feststellbar,
welche ursachlich auf das
FOC zuriickgefiihrt wer-
den konnten. Mit Aus-
nahme von Wiirzburg hat
es in diesen Stadten ei-
nen entsprechend hoch-
wertigen  Markenbesatz
nie

Aber auch in Wirzburg-
keine negativen Auswir-
kungen feststellbar

in Standortgemeinde
negative  Effekte  auf
Branchenmix durch Aus-
dinnung des Angebotes
von Sportartkeln fest-

stellbar. Auch werden
verschiedene Marken
nicht mehr gefihrt

in einigen Umlandstadten
Ausdiinnung des Angebo-
tes wv.a. im Bereich
Sportartikel feststellbar

insgesamt differenziertes
Bild von z.T. positiven,
liber neutrale bis hin zu
negativen Wirkungen
wenn negative Verande-
rungen eingetreten sind,
so sind diese fast aus-
schlieBlich in der Sportar-
tikelbranche  festzustel-
len; Einfluss auf Textl-
branche eher nachrangig
wenn negative Wirkun-
gen feststelbar sind,
dann ist die Standortge-
meinde meist starker be-
troffen als Stadte im Um-
land

+ die Ladenleerstandsitua-
tion in den innerstadti-

schen Geschaftslagen

in Standortgemeinde
keine negativen Wirkun-
gen durch FOC erkenn-
bar.

in Umlandstadten keine
Wirkungen bekannt

in Standortgemeinde
keine  Ladenleerstande
durch FOC

Die Lage in den Umland-
stadten konnte nicht be-
urteilt werden

leichte Zunahme der
Ladenleerstande in
Standortgemeinde,  die
ursachlich allerdings
nicht auf das FOC zu-
riickgefiihrt werden kann
in Umlandstadten kein
negativer Einfluss des
FOC auf Investitionsver-
halten nachweisbar

in Standortgemeinde seit
FOC-Eraffnung keine we-
sentliche  Veranderung
der  Ladenleerstandssi-
tuation. FOC kann als Ur-
sache fur einzelne La-
denschlieBungen  nicht
ausgeschlossen werden;
ggf. aber nur beschleuni-
gender Effekt auf so-
wieso erfolgenden Struk-
turwandel

in den Umlandstadten
keine Wirkungen durch
das FOC bekannt

allgemein  sind  keine
negativen Wirkungen des
FOC auf die Leerstandssi-
tuation und Entwicklung
in den zentralen Ge-
schaftslagen  nachweis-
bar. Vereinzelt kann ein
beschleunigender Effekt
des FOC auf den Siruk-
turwandel nicht ausge-
schlossen  werden. Bei
auftretenden  Leerstan-
den ist meist ein ,Ursa-
chenbiindel*  ausschlag-
gebend und nicht alleinig
das FOC

1. Die Entwicklung der Factory Outlet Center in Europa
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Die (bislang) tatsachlich feststellbaren Auswirkungen

Fortsetzung der Tabelle von vorheriger Seite!

Wirkung des FOC auf...

INGOLSTADT ﬁ VILL AGE

CHIC BUTLET SHERS NG

Ingolstadt Village

%r‘fha%f

EI e
GHIG OMTLET BHOPPING®

Wertheim Village

Ik

The Style Outlets
Zweibriicken

Fazit

+ die Versorgungsfunktion

des Einzelhandels

in Ingolstadt gewisser
Zuwachs der (bereits
schon sehr hohen) Ein-
zelhandelszentralitat

in  Umlandstadten kein
erkennbar negativer Ein-
fluss auf Einzelhandels-
zentralitat

in Standortgemeinde
Zuwachs an Einzelhan-
delszentralitat

in Standortgemeinde

in  Umlandstadten  kein
erkennbar negativer Ein-
fluss auf Einzelhandels-
zentralitat

in Standortgemeinde
deutlicher Zuwachs an
Elmelhandelszmnalltat

fluss auf Einzelhandels-
zentralitat

in den meisten Fallen
erfolgte eine deutliche
Steigerung der Einzel-
handelszentralitat der
Standortgemeinde, wah-
rend zentrale Orte im
Umland in ihren Versor-
gungsfunktionen  nicht

im FOC wurde eine
Vielzahl neuer Arbeits-
platze geschaffen, wobei
jedoch geringflgige Be-
schaftigungsverhaltnisse
dominieren

kein negativer Einfluss
auf die Arbeitsmarkt im
Einzelhandel

im FOC sind akiuell ca.
350 Arbeitsplatze vor-
handen; davon ca. 200 —
250 sozialversicherungs-
pflichte Stellen

kein  Arbeitsplatzabbau
durch FOC im bestehen-
den Einzelhandel
Positiver Impulsgeber fiir
den lokalen Arbeitsmarkt,
da hauptsdchlich Arbeits-
krafte aus der Region
eingestelit wurden

im FOC sind aktuell ca.
770 Arbeitsplatze vor-
handen

gerade auch aufgrund
der landlich gepragten
Region bewirkte das FOC
einen deutlichen positi-
ven Impuls fiir den loka-
len und regionalen Ar-
beitsmarkt

kein  Arbeitsplatzabbau
oder  Umstrukturierung
von Voll- in Teilzeitar-
beitsplatzen durch FOC
im bestehenden Einzel-
handel erkennbar

keine merkbaren Proble-
me in der Nachbesetzung
offener Stellen im Handel

im FOC sind aktuell ca.
975 Arbeitsplatze  vor-
handen

durch das FOC wurden in
einer Region mit erhebli-
chen Strukturproblemen
in nicht geringem Um-
fang Arbeitsplitze ge-
schaffen

Zu einem wesentlichen
Teil handelt es sich hier-
bel um qualifizierte Ar-
beitsplatze

kein  Arbeitsplatzabbau
oder  Umstrukturierung
von Voll- in Teilzeitar-
beitsplatzen durch FOC
im bestehenden Einzel-
handel nachweisbar
keine erkennbaren Prob-
leme in der Nachbeset-
zung offener Stellen im
Handel

gerade in strukturschwa-
chen Regionen wurden
durch die FOC deutliche
positive Impulse auf dem
Arbeitsmarkt ausgeldst
allgemein ist durch die
FOC ein Arbeitsplatzab-
bau oder eine Umstrukiu-
nerung von Voll in Teil-
im be-
steherlien Einzelhandel,
die tber den allgemeinen
Trend hinaus geht, nicht
erkennbar
allgemein  konnten die

FOC-Arbeitsplatze mit

dies zu keinen erkennba-
ren Problemen in der
Nachbesetzung  offener
Stellen im Handel fiihrte
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Die (bislang) tatsachlich feststellbaren Auswirkungen

« Das Ende eines , Totschlag-Arguments®

Factory Outlet Center in Herrieden — Der Handelsverband BAG korrigiert friihere Angaben

Keine Arbeitsplatzvernichtung im Fachhandel

Veraltete Zahlen — Forderung: Gleiches Recht fiir alle — Biirgermeister Brandl: Regionaler Jobmotor

HERRIEDEN (sh) -,,Das Argument
der Arbeitsplatzvernichtung ist
falsch. Auch wir sind bereit, dazuzu
lernen.” Dies hat gestern gegeniiber
der FLZ der Hauptgeschiftsfithrer
der Bundesarbeitsgemeinschaft der
Mittel- und GroBbetriebe des Einzel-
handels (BAG), Rolf Pangels, erklirt.
In der Auseinandersetzung um das
geplante Factory Outlet Center (FOC)
in Herrieden hatten die Gegner des
Projektes immer wieder behauptet,
ein solcher Fabrikverkauf vernichte
weit mehr Arbeitsplitze, als er schaf-
fe. Herriedens Biirgermeister Alfons
Brandl forderte die FOC-Gegner in
der Region auf, neue Fakten zur
Kenntnis zu nehmen und ihre Mei-
nung zu andern.

»In Anbetracht der erdriickenden
Faktenlage hat nun auch der Erfinder
dieser Arbeitsplatzbilanzen - der Han-
delsverband BAG - offensichtlich kei-
ne andere Méglichkeit gesehen, als zu-
riickzurudern®, heif}t es in einer Pres-
semitteilung der Stadt Herrieden. Da-
bei bezog man sich auf eine Diskussi-
on im Stadtrat von Bad Neuenahr-
Ahrweiler (Pfalz). Dort habe Pangels
offentlich eingerdumt, das Argument
der Arbeitsplatzvernichtung sei falsch
gewesen. Mittlerweile wisse die BAG,
dass dies so nicht zutreffe.

Im Gesprach mit der FLZ bestitigte
Pangels diese Darstellung. Die Be-
hauptung, dass mit einem neu ge-
schaffenen Arbeitsplatz in einem FOC

» Die FOC-Gegner sollen ihre Meinung
andern”: Herriedens Biirgermeister Al-
fons Brandl.

bis zu drei Arbeitsplitze im Fachhan-
del verloren gingen, stamme aus ei-
nem zehn Jahre alten Papier. Man ha-
be damals eine Modellrechnung
durchgefiihrt, deren Durchschnitts-
wert auch zutreffend gewesen sei - na-
tirlich mit regionalen Unterschieden.
Dies lasse sich heute in der Tat aber
nicht mehr aufrechterhalten.

Davon unabhéingig sei die Qualitét
der Arbeitsplatze. In den Warenhau-
sern liege der Anteil der Vollzeitstellen
bei tiber 50 Prozent. Behauptungen, in
den FOCs wiirden 70 Prozent erreicht,

Foto: Haberl.

koénne er nicht so recht glauben. Die
BAG, so Pangels, stelle sich nicht
gegen neue Vertriebsformen. Doch
miisse eines gelten: , gleiches Recht
fir alle.“ Factory Outlet Center diirf-
ten nicht willkiirlich genehmigt wer-
den. In Wolfsburg beispielsweise sei
mitten in der Stadt ein FOC entstan-
den. ,,Da haben wir nichts dagegen ge-

Nach Ansicht von Herriedens Biir-
germeister Alfons Brandl sollen ,,die
verschiedenen politischen Funktions-
trager ebenso wie die Citymanager ein-
mal zur Kenntnis nehmen, dass sie
von offensichtlich falschen Argumen-
ten in die Irre gefiihrt wurden®. Die mit
dem FOC in Herrieden verbundenen
Chancen auf Investitionen und Ar-
beitsplétze in der Region seien gerade
in diesen Zeiten viel zu wichtig.

»Wir haben eine Verantwortung fiir
die zukunftige Entwicklung unserer
Heimat und werden diese Verantwor-
tung auch wahrnehmen", erkliarte Al-
fons Brandl. Dies erfordere, die Chan-
cen und Risiken eines solchen Vorha-
bens sachlich und niichtern zu bewer-
ten.

Von anderen Standorten wisse man,
dass sich professionell gemanagte Fab-
rikverkaufszentren zu regionalen Job-
motoren entwickelten. Haufig hatten
diese Zentren eine Vielzahl von Folge-
investitionen nach sich gezogen.

Das Bayerische Fernsehen berichtet
heute ab 17.30 Uhr live aus Herrieden
iber das geplante FOC.

Frankische Landeszeitung,
29.10.2009
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Auszug: ,,Das Argument der
Arbeitsplatzvernichtung ist
falsch. Auch wir sind bereit,
dazu zu lernen. " Dies hat
gestern gegenliber der FLZ der
Hauptgeschaftsflihrer der




Die Wahrnehmung verandert sich (langsam) Tk

* OQutlet Center werden zu ,Referenzkunden® der Bundesagentur fur Arbeit

Auszug: ,Der Arbeitgeber-Service hat seit Entstehung der Zweibrticken The Style Outlets ganze
Arbeit geleistet: die aktuell vorhandenen 750 Arbeitsplatze konnten allesamt mit qualifiziertem

Verkaufspersonal aus der Region Westpfalz und dem angrenzenden Saarland sowie Lothringen
besetzt werden.”
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« Qutlet Shopping als Trend im Reise- und Freizeitverhalten

Shoppingtourismus Shoppingtourismus
im engeren Sinne Im weiteren Sinne
Heue Orte des + Shopping Malls *  Flagship Stores
Shopping- +  Factory Outlet Center +  Themenpark Shopping
Tourismus *  Tourist Shopping Village *  An modemen Verkehrs-
knotenpunkten an Bahn-héfen
und Flughafen
Klassische Orte # Shopping Center *  Citiesfinnenstadte
des Shopping- + Cross-Border-Shopping
Tourismus

Abbildung 1: Klassifizierung der Shopping-Destiniationen

2.1 Shopping-Destinationen im

engeren Sinne Auszug aus der
Darunter versteht man Destinationen, deren Publikation ,Mehr Umsatz
hauptsachiicher  Aftrakfivitatsfakior  das und Gaste" des Industrie-
Shoppingangehot ist und die hauptsachlich d H d I k t
Shoppingtouristen im engeren Sinnen an- un an “es ammer ags
ziehen, wie zum Beispiel Qutlet City Metzin- Baden-Wlrttemberg 2008

gen, Wertheim Village, WMF oder die Steiff-
Welten. Es gibt allerdings nur sehr wenige
Destinationen dieser Art in ganz Deutsch-
land. Vor allem fir die Gaste aus dem Aus-
land sind bekannte Marken von groer Be-
deutung. Hier gilt es, den Gast ldnger in der
Region zu halten oder zum Wiederkommen
Zu animieren. Kooperationen und Netzwerke
zwischen Outlets und rilichen Leistungstrad-
gem aus der Region sind hier der
Schiissel zu erfolgreichen  Angeboten.
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« Die Uberwiegend aus Landesmitteln finanzierte Tourismus Marketing GmbH
Baden-Wirttemberg (TMBW) setzt u.a. auf die Attraktivitat des Outlet

Shopping

~

P

1. Die Entwicklung der Factory Outlet Center in Europa
2. Standortanforderungen, Konzepte, Betreiber, Investoren und Mieter

4. Fazit

Auszug:

,Das Thema Outlet-
Shopping ist zu einer
beliebten Freizeit-
beschaftigung
geworden. Neben dem
Wertheim Village im
Norden des Landes hat
sich in Metzingen rund
um die Firma Boss ein
Mekka fur
Schnappchenjager
entwickelt.”
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« Standorte werden nun verschiedentlich von Seiten der Landesplanung
moglich gemacht...

Quelle: Ostthuringer
Zeitung, 17.07.2011
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« Standorte werden nun verschiedentlich von Seiten der Landesplanung
moglich gemacht....

...oder weiterhin verhindert.

Baden-Wirttemberg:
Landesregierung will kein FOC in
Sinsheim

VON FLORIAN MANTHEY

Fabrikverkaufszentren (hier das FOC Ingolstadt): Die Landesregierung von Baden-Wurttemberg
steht ihnen skeptisch gegentiber. Bild: ecostra

Immobilien Zeitung, 07.11.2011
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Fazit (1) k

« Marktpotentiale (Kaufkraft, Einwohner) flr weitere FOC sind gegeben,
wobei...

...Deutschland eindeutig Nachholbedarf hat. Frankreich, Spanien und Belgien bieten

noch Moglichkeiten )
...\Vereinigtes Konigreich, Osterreich, Schweiz, Italien weitgehend gesattigt sind

...Sudosteuropa (Ungarn, Kroatien, Serbien, Rumanien, Bulgarien etc.) die

Vermietungssituation schwierig ist
...Osteuropa (Ukraine, Russland etc.) Licht und Schatten zeigen

« Betreiber suchen Standorte.... und Standorte suchen Betreiber
« Auch bei Outlet Center gilt die alte Regel: ,Standort! Standort! Standort!",
aber auch...

...Konzept und Professionalitat des Betreibers

.. ,kritische Masse" (FlachengrdBe, Zahl der Outlet Stores)
...kein regional bereits dominierendes Outlet Center vorhanden
...realistische ,,Chance" auf eine Genehmigungsfahigkeit

4, Fazit www.ecostra.com 45



Fazit (2) k

* Nahezu alle () Markenhersteller entwickeln eine Outlet-Strategie innerhalb
ihres Distributionskonzepts

« FOC werden zur Assetklasse mit Renditen z.T. deutlich GUber Shopping Center
und Fachmarktcenter. Hypothekenbanken finanzieren FOC-Projekte

 Stark eingeschrankte Drittverwendungsfahigkeit, d.h. gescheiterte
Standortentwicklungen minden meist in dauerhafte Leerstande

» Die Zahl der FOC wird insgesamt eher begrenzt bleiben (Nischenmarkt)
« Im Markt werden Konzeptvariationen erscheinen (z.B. Value Center)

 Bislang sind die erwarteten negativen Auswirkungen nicht eingetreten.
Entwarnung kann aber (noch) nicht gegeben werden: aufgrund der
zentrenrelevanten Sortimente haben FOC grundsatzlich ein hohes
Gefahrdungspotenzial flir zentrale Versorgungslagen

Und...

« Weitere FOC werden kommen... nicht nur, aber gerade auch in Deutschland!

4, Fazit www.ecostra.com 46
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