Shoppen gegen den Trend

Fiir Malaysier ist der Besuch im Shopping-Center ein Stlick Lebensqualitdt, auf das
sie auch in wirtschaftlich triiberen Zeiten nicht verzichten werden. Damit bleibt die
Sparte Einkaufszentren fiir Investoren interessant.

VON ALEXANDER KNUPPERTZ ::: Nach Jahren des vermeintlich
unaufhaltsamen Aufstiegs an den asiatischen Immobilien-
mirkten zeigt die Kurve nun nach unten. Die weltweite
Finanz- und Wirtschaftskrise hat den Sektor fest im Griff.
Laut dem Forschungsunternehmen Real Capital Analytics ist
das Immobilien-Transaktionsvolumen in Stidostasien 2008
gegeniiber dem Vorjahr um 38% eingebrochen. In Kuala
Lumpur hingegen stieg das Transaktionsvolumen um 35%
im gleichen Zeitraum. Die malaysische Hauptstadt riicke
trotz Finanzkrise immer mehr in den Fokus auslindischer
Investoren. Gerade jiingst hat die Frankfurter Kapitalanla-
gegesellschaft SEB fiir ihren offenen Immobilienfonds SEB
Immoportfolio Target Return Fund das Einkaufszentrum-
Projekt CI'TTA in Kuala Lumpur erworben.

Das Potenzial des malaysischen Shopping-Center-Marktes
haben auslindische Investoren bereits vor mehr als einem
Jahrzehnt erkannt. 1998 stieg der niederlindische Shopping-

Center-Spezialist Rodamco mit 30% am Einkaufszentrum
Suria KLCC in Kuala Lumpur ein. Das Suria KLCC befindet
sich in den Petronas Twin Towers, den zu jenem Zeitpunke
hochsten Zwillingstiirmen der Welt. Weitere 10% hilt die
australische Westfield Gruppe, die weltweit in iiber 120 Shop-
ping-Center-Projekte investiert hat. 2004 kaufte der Immo-
bilienarm der ING Gruppe fiir rund 180 Mio. Euro die Be-
teiligung von Rodamco. 2006 wurde erstmals ein komplettes
Shopping-Center an einen auslindischen Investor verkauft.
Pacific Star aus Singapur erwarb fiir den Fonds Asia Real Es-
tate Income Fund das Einkaufszentrum Pavilion KL in bester
Lage im Herzen von Kuala Lumpur. An dem Fonds sind In-
vestoren aus Asien, dem Nahen Osten und Europa beteiligt.

Keine Gefahr des Uberangebots
"Trotz Finanzkrise bleibt der Shopping-Center-Markt in Ku-
ala Lumpur und Umgebung fiir Investoren interessant. Die
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Gefahr eines Uberangebotes an marktfihigen Finzelhandels-
flichen ist gebannt. Statt der bisher erwarteten 315.000 qm
werden bis 2010 nur rund 158.000 qm auf den Markt drin-
gen. Einige geplante Projekte werden vorerst nicht realisiert.
Derzeit umfasst die Einzelhandelsfliche im Klang Valley,
dem Grofiraum Kuala Lumpurs, rund 4 Mio. qm. Laut einer
aktuellen Studie von Regroup Associates ist die Vermietungs-
quote in den 13 grofiten Shopping-Centern in Kuala Lumpur
weiterhin stabil.

Neustart ab 2012

Neue Einkaufszentren allerdings, deren Fertigstellung in
den beiden niichsten Jahren ansteht, werden bei der Suche
nach Mietern aufgrund der Konjunktureintritbung Probleme
haben. Die Einzelhindler haben im vergangenen Jahr einen
Umsatzriickgang von rund 5% bis 10% verbucht und auch
2009 werden die Umsitze voraussichtlich um bis zu 10%
nachgeben. Expan-
sionspline werden
vorerst  zuriickge-
stellt.  Investoren
sollten daher Shop-
ping-Center-Projekte ins Visier nehmen, die ab 2012 fertig-
gestellt werden. Bis dahin sollte der Wirtschaftszyklus wieder
nach oben zeigen und die Einzelhindler diirften zuriickge-
stellte Expansionspline aus der Schublade holen. Die beste-
henden Shopping-Center werden die konjunkturelle Schwi-
chephase sicherlich ohne weitere Probleme iiberstehen. Fiir
die Menschen in Malaysia gehort der Besuch eines Shopping-
Centers zum tiglichen Leben, daran kann auch eine Wirt-
schaftskrise nichts dndern.

DasInteresse am malaysischen Shopping-Center-Segment
ist nicht nur auf positive Bedingungen am Einzelhandels-
markt zuriickzufiihren, sondern auch auf die generell guten
Rahmenbedingungen fiir Investoren, die sich im Vergleich
mit anderen siidostasiatischen Lindern durchaus sehen lassen
konnen. Das Land ist seit Jahrzehnten politisch stabil. Das
Bruttoinlandsprodukt konnte seit 2002 jihrlich um deutlich
iber 5% gesteigert werden und die Inflation lag von 2000 bis
2007 immer moderat zwischen 2% und 4%. Erst 2008 stieg
sie im Zuge des weltweiten Preisanstiegs auf rund 6% an. In
den vergangenen Jahrzehnten ist nicht nur die Bevolkerung
stark gewachsen, sondern auch das Pro-Kopf-Einkommen.
Ein Ende dieses Trends ist bislang nicht absehbar.

Auslédndische Investoren sind auch am
Shopping-Center Suria KLCC beteiligt.

Tropische Temperaturen sorgen fiir Wachstum

In den vergangenen Dekaden sind in Malaysia Shopping-
Center wie Pilze aus dem Boden geschossen. Diese Entwick-
lung hat durch die Asienkrise Ende der 1990er Jahre nur
einen kleinen Dimpfer erfahren. Auch klimatisch stimmen
in Malaysia die Bedingungen fiir ein starkes Shopping-Cen-
ter-Wachstum: Das tropische Klima mit einer kontinuier-
lichen Temperatur von rund 33 Grad Celsius und der hohen
Luftfeuchtigkeit erfordert klimatisierte Riume fiir eine an-
genehme Shopping-Atmosphire. Einkaufen in Fufigingerzo-
nen, wie wir es in Europa gewohnt sind, ist bei solchen kli-
matischen Bedingungen eher eine Qual. In Nordamerika, wo
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weltweit die ersten Shopping-Center entstanden sind, hat der
Klimaeffekt ebenfalls mafigeblich zum Siegeszug dieser Be-
triebsform im Einzelhandel beigetragen. In Malaysia gab es
2005 nach Angaben der Organisation ,,Malaysian Association
for Shopping and Highrise Complex Management® ungefihr
200 Shopping-Center. Allein in Kuala Lumpur ist die Zahl
der Einkaufszentren seit 1973 auf tiber 60 angestiegen. Der
Verband geht davon aus, dass die Zahl der Shopping-Center
in Malaysia bis 2010 um weitere 30% wachsen wird.

Feng Shui und Lage priifen!

Investoren, die am malaysischen Shopping-Center-Markt
aktiv werden mochten, miissen den Standort fiir das Pro-
jekt intensiv priifen. Dazu zdhlt auch fir den auslindischen
Investor eine Beratung zum Feng Shui des ausgewihlten
Grundstiicks, denn in Malaysia wird die Geschiftswelt noch
zum grofiten Teil von den malaysischen Chinesen dominiert.
Auch jingere chinesische Geschiftsleute sind hiufig stark in
chinesischen Traditionen verwurzelt. Aspekte wie Feng Shui
spielen fiir sie auch im Geschiftsleben eine wichtige Rolle.
Das Urban Entertainment Center ,Berjaya Times Square”
in Kuala Lumpurs beliebter Einkaufsgegend Bukit Bintang
liegt beispielsweise direkt neben einem Gefingnis — kein
gutes Feng Shui und vielleicht auch ein Grund fiir den relativ
hohen Leerstand.

Neben einem geeigneten Standort sind die bauliche Be-
schaffenheit und das Konzept des Shopping-Centers ent-
scheidend. Aufgrund der hohen Autodichte sind grofiziigig
angelegte Parkplatzflichen wichtig. Im Jahr 2002 kamen auf
1.000 Hauptstadt-Biirger 995 registrierte Autos. Shopping-
Center werden in Malaysia in der Regel von jungen Leuten
und Familien besucht. Daher sind Unterhaltungsangebote
wie Kinos und Bowlingbahnen wichtige Publikumsmagnete.

Die Rahmenbedingungen fiir Investitionen in malaysische
Shopping-Center sind besser als in vielen anderen stidostasi-
atischen Lindern. Auslindische Investoren wie SEB, Pacific
Star, Rodamco und Westfield haben das bereits erkannt, an-
dere werden sicherlich bald folgen. Dabei sollten sie in der
aktuell wirtschaftlich schweren Zeit Projekte planen, die
piinktlich zum Wirtschaftsaufschwung auf den Markt kom-
men. Damit ist ab 2012 zu rechnen. :::



