25 JAAR RETAIL FORUM BELGIUM

‘We brengen de juiste mensen bij elkaar om
te werken aan constructieve oplossingen’

Interview met oprichter Patrick Aerts en Voorzitter Koen Tengrootenhuysen

In 25 jaar is Retail Forum Belgium (RFB) uitgegroeid tot een onmisbaar overleg-
platform voor expansiemanagers en vastgoeddirecteuren van de winkelketens.
In het overleg met overheden, eigenaars en ontwikkelaars spreken ze vervolgens

met één stem. - Martijn Reviers

Patrick Aerts

Koen Tengrootenhuysen

Retail Forum Belgium, de belangenvereniging van
huurders-retailers, bestaat een kwarteeuw en dat
wordt deze week gevierd met een galabal in het
kasteel van Brasschaat. Een mooie gelegenheid voor
onzeredactie om samen te zitten met Voorzitter Koen
Tengrootenhuysen en ‘founding father’ Patrick Aerts.

De vzw die de basis vormt voor het huidige RFB
werd in 1999 opgericht, maar de wortels gaan terug
tot 1993. Begin jaren 90 hadden enkele retailers,
voornamelijk Brusselse partijen zoals Press Shop,
Redisco en Planet Parfum, zich gegroepeerd in de
zogenaamde ‘Club van Negen’. Ze bespraken moge-
lijke deals en opportuniteiten en vermeden zo dat
ze tegen elkaar uitgespeeld werden. ‘lk werkte toen
bij Blokker’, blikt Aerts terug. ‘De club stond weiger-
achtig tegenover het toelaten van een Nederlandse
retailer. Toen begon het idee te rijpen om zelf een
gelijkaardig initiatief te lanceren.’

FORUM VOOR BINNENSTAD

Tussen periferie en binnenstad gold toen een
verschillende wetgeving inzake het handelsvesti-
gingsbeleid. Beide segmenten zouden pas later meer
uniform behandeld worden met de invoering van de
‘Ikea-wet’. Aerts nam in het najaar van 1993 het initi-
atief om de spelers uit de binnenstad, waaronder de
verschillende merken uit de Blokker-groep, Veritas
en Kruidvat, samen te brengen, en tegelijkertijd ook
spelers uit de periferie, zoals Delhaize, Tom & Co,
Euro Shoe Group en Hugo Van Praag’, vervolgt Aerts.
Zo werden de groepen ‘Forum Centrum’ en ‘Forum
Periferie’ geboren, waaruit later RFB zou ontstaan.
In informele meetings kwamen een vijftal ketens
samen uit verschillende branches. ‘We begonnen
open met elkaar te communiceren over waar we
mee bezig waren, om te vermijden dat we in elkaars
vaarwater zouden komen. En als dat wel gebeurde,
gingen we daar volwassen mee om en zochten we
samen een oplossing. Tot op vandaag vormen die
openmindset en het overlegmodel het succes achter
het RFB.

SUCCESVOLLE EVENEMENTEN

In 1998 verliet Aerts de Blokkergroep om als zelf-
standig adviseur aan de slag te gaan voor retailers
in tenant-rep, met advies over hun expansie en
vastgoedkwesties. Intussen waren de twee fora
uitgebreid met verschillende andere retailers, zoals
Espriten H&M. De behoefte aan een meer gestructu-
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reerde organisatie nam toe, en hetinformele overleg
werdin 1999 omgevormd tot twee vzw’s: Retail Forum
Belgium (RFB) en Forum for Retail Warehousing
(RFW), die in 2005 na de Ikea-wet zouden fuseren.
Zo konden middelen verzameld worden om seminars
en studiereizen te organiseren.

Een paar keer per jaar organiseert RFB evenementen
voor de hele sector. De jaarlijkse barbecue en nieuw-
jaarsreceptie worden nog altijd druk bezocht door
makelaars, investeerders, ontwikkelaars, property
managers, juristen en andere spelers in winkelvast-
goed, die de kans niet willen missen om een grote
groep retailers te ontmoeten. Intussen zijn ook het
diner met zeevruchtenbuffet en het ontbijtsympo-
sium op de winkelvastgoedbeurs Mapic in Cannes
klassiekers geworden. Op Provada in Nederland
wordt inmiddels ook een diner georganiseerd.
Tijdens speciale gelegenheden zet het RFB ook
enseignes in de bloemetjes met prijzen voor vernieu-
wende ketens en een lifetime achievement award
voor de CEQ'’s achter succesvolle retailbedrijven.

-

‘'VAKBOND VAN DE RETAILERS'

De inmiddels overleden Patrick van Kerkhoven van
Veritas was de eerste voorzitter van Retail Forum
Belgium. Ook huidige bestuurders Emmanuel Lion
(Proximus) en Nicolas Meerschaert (Euro Shoe)
waren toen al betrokken. Later nam Wouter Torfs
de fakkel over als voorzitter, met Jo Vanmeirhaeghe
als secretaris-generaal. Patrick Aerts bleef actief
betrokken en vervult vandaag de rol van penning-
meester/ CFO.

In de beginjaren kwam het RFB regelmatig met
gezamenlijke standpunten naar buiten over bepaalde
winkelprojecten, zoals voor Shopping Gent Zuid en
later ook LEsplanade in Louvain-La-Neuve. Voor dat
laatste project liet het RFB een studie uitvoeren over
de haalbaarheid van het huurprijsniveau in het winkel-
centrum, wat hen destijds het etiket ‘'vakbond van de
retailers’ opleverde.
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Van links naar rechts: Emmanuel Lion, Nick De Maeyer, Bert Beernaert, Kathleen Maas, Koen
Tengrootenhuysen, Patrick Aerts, Nicolas Meerschaert, Joke Plasman en Anastasia Coates w“
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‘Wij zien onszelf evenwel niet als een vakbond’, vult
Koen Tengrootenhuysen onmiddellijk aan. ‘Maar bij
nieuwe projectenis er uiteraard wel steeds overleg -
ook alzagen we de laatste jaren natuurlijk veel minder
lanceringen van nieuwe projecten. Ik denk dat wij juist
een heel open forum zijn. De gentlemen'’s agreement
die wij hanteren om zaken onderling te bespreken, is
fenomenaal. Daar kunnen veel organisaties jaloers
opzijn.

PASSIE VOOR DE RETAILSECTOR

Tengrootenhuysen ging in 2006 aan de slag bij
Decathlon en daar is hij sinds 2008 Director Real
Estate, Business Development & Public Affairs.
In 2009 werd hij lid van het RFB en in februari 2016
volgde hij Wouter Torfs op als voorzitter. Volgend jaar
worden er nieuwe bestuursverkiezingen georgani-
seerd.. De voorzitter wordt gekozen door de verkozen
bestuurders, en de statuten bepalen dat de voorzitter
eenretailer moet zijn. Tengrootenhuysen combineert
zijn rol als voorzitter ook met die van bestuurder bij
Comeos, de Federatie voor de Belgische handel en
dienstensector.

Inmiddels sloten er zich een 70-tal enseignes aan
bij het RFB, die samen ongeveer 3.000 winkelpunten
vertegenwoordigen en zo'n 15.000 werknemers
tewerkstellen. De huidige raad van bestuur wordt,
naast Aerts en Tengrootenhuysen, gevormd door
Anastasia Coates (AS Watson), Kathleen Maas
(Bestseller), Nicolas Meerschaert (Euro Shoe),
Bert Beernaert (Albert Heijn), Emmanuel Lion
(Connectimmo), Joke Plasman (AS Adventure) en
Nick De Maeyer (WE Fashion).

‘Een van de verdiensten van de afgelopen jaren
is dat we ons als organisatie wisten te verjongen
en vervrouwelijken’, benadrukt Tengrootenhuysen.
‘Terwijl RFB vroeger eerder een Vlaamse, en zelfs
Antwerpse club was, groeiden we uit tot een echte
Belgische organisatie, met leden uit Brussel,
Vlaanderen en Wallonié. We doen dit werk vanuit
passie voor de retailsector. Natuurlijk vertegenwoor-
digen we ook ons eigen bedrijf, en die inspanning
wordt gewaardeerd. Maar ik doe dit werk als voor-
zitter echt met veel plezier en het sluit goed aan bij
mijn rol binnen Decathlon.’

IN HET 00G VAN DE STORM

Momenteel raast er een storm door de retail-
sector. Als een volledige verrassing komt dit niet
voor Patrick Aerts: ‘Wat me opvalt, is de leegloop
in sommige winkelstraten, een trend die al enkele
jaren aan de gang is. Het is schrijnend om te zien
hoe levendige straten, waar ik vroeger vaak kwam, nu
verlaten aanvoelen. De oude Blokkers die ik destijds
aanstuurde, staan nuleeg. Het voelt alsof ik terugkeer
indetijd, maar danin eenlege straat. In steden zoals
Lier,Oudenaarde en leper merk ik steeds meer leeg-
stand op. De periferie heeft natuurlijk ook een deel
van de consumptie overgenomen. Koen en ik hebben
daar regelmatig discussies over, want de perifere
winkels dragen onmiskenbaar bij aan de leegloop.
Ik zie momenteel ook relatief weinig nieuwe ketens
die onze markt betreden en die echt voor een herop-
leving kunnen zorgen. Intussen wordt het lijstje met
winkelketens die failliet gaan steeds langer. Zoiets
hebben we in het verleden nog nooit meegemaakt.’

‘De coronapandemie heeft de digitalisering versneld’,
merkt Tengrootenhuysen op. ‘Hierdoor werd de
toekomst van fysieke winkels in vraag gesteld en
kwamen omnichannelstrategieén centraal te staan.
De digitalisering ging veel sneller dan verwacht.
Vandaag bestellen we eenvoudig online, wat de fysieke
winkelervaring beinvloedt. Een bijkomend probleemiis
de toenemende verkeersdrukte, wat fysiek winkelen
tijdrovender maakt. Intussen maakt digitaal winkelen
alles eenvoudiger, vooral voor de jongere generatie,
zoals mijn dochters van 18 en 20 jaar, die zelden nog
fysiek winkelen. Toch blijven de bakstenen winkels
onmisbaar, omdat ze emotie en ervaring bieden die
je online niet krijgt. Het digitale moet een aanvulling
worden op de fysieke winkelervaring, want hoewel fail-
lissementen soms onvermijdelijk zijn, zal de fysieke
winkel niet verdwijnen.’

ONGELIJK SPEELVELD

De voorzitter en penningmeester zijn het erover
eens dat de retailers zich in een ongelijk speelveld
bevinden. ‘We zien buitenlandse, niet-Europese
retailers — van grote ketens tot gespecialiseerde
aanbieders — de markt op niet-gereglementeerde
wijze betreden. Dat is een regelrechte schande.
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Onze leden zijn Europese bedrijven die zich moeten
houden aan strikte regels. Buitenlandse spelers,
vooral uit China, hoeven zich hier niet aan te houden
enworden zelfs zelden gecontroleerd in onze havens.
De douane dweilt met de kraan open. Producten
worden ook rechtstreeks vanuit China verzonden,
zonder af te hangen van onze distributiecentra.
De Chinezen hebben tevens belangen in Europese
havens en spoorwegen, wat een verdere enorme
impact zal hebben op onze sector.’

‘Bovendien blijven dezelfde uitdagingen steeds
terugkomen, zoals de dalende bezoekersaantallen
in winkelstraten en de automatische indexering
van kosten, inclusief de lonen. De inflatie kunnen
we deels doorrekenen in onze producten, maar dat
volstaat niet om de stijgende huurprijzen en lasten
te compenseren. Op lange termijn is dit niet houd-
baar. Ik probeer dit al jaren duidelijk te maken aan
de vastgoedinvesteerders, maar deze boodschap
valt vaak op een koude steen. Daarom zijn we ook
bij Decathlon begonnen met het grondig analyseren
van onze winkeloppervlaktes. We bestuderen nu
elke locatie, om indien nodig in te krimpen of zelfs
te sluiten, al dan niet met het oog op herlocatie.
Niet vanwege concrete verliescijfers, maar wel omdat
de rendabiliteit niet meer voldoet aan de verwach-
tingen van de groep, die vaak gebenchmarkt worden
op de Europese hoofdkantoren. De druk op fysiek
winkelvastgoed is en blijft daarom enorm.’

UPDATE HANDELSHUURWETGEVING

Waar Aerts en Tengrootenhuysen in de toekomst
nog graag huntandeninzouden zetten, is een update
van de handelshuurwetgeving, maar dit dient hand
in hand te gebeuren met de vastgoedinvesteerders.
Die wetgeving dateert uit 1951 en legt een aantal
evenwichten vast tussen huurders en verhuurders
van winkelvastgoed. Door de politieke evolutie, zoals
de regionalisering, raakte de wetgeving versnipperd,
waardoor het moeilijker is om de evenwichten te
herzien. ‘We beseffen dat sommige bepalingen
verouderd zijn, zeker gezien de snelle veranderingen
in de sector, zoals digitalisering. Ook uitdagingen op
het gebied van ecologie en duurzaamheid worden
niet behandeld in de huidige wetgeving. Over derge-
lijke punten dienen we als sector na te denken om

eenduurzaam evenwicht te creéren voor de komende
decennia. Hoewel het wetgevende initiatief bij de
overheid ligt, kunnen we als sector aangeven dat
hervorming nodig is. Ook eigenaars erkennen dat
aanpassing noodzakelijk is.’

SAMENHORIGHEID

Tussen huurders en eigenaars kwam de laatste
jaren trouwens meer toenadering, onder meer door
de goederelatie van Tengrootenhuysen met Filip de
Bois, voorzitter van de BLSC. ‘Met het RFB namen
we tijdens de coronacrisis mee het voortouw’, blikt
Tengrootenhuysen terug. ‘We betrokken Comeos,
met zijn grotere slagkracht, en voerden debatten
met BLSC en BVS om retailers door de sluitingen
heen te helpen. Daar ben ik nog steeds trots op. Dit
versterkte onze reputatie en gaf ons meer invloed,
ook bij de overheid. De rol die we gespeeld hebben
tijdens de coronacrisis bracht trouwens onze leden
ook dichter bij elkaar. In ons bestuur streven we naar
unanimiteitin onze beslissingen. Daarnaast werken
we achter de schermen en komen we niet steeds met
grote verklaringen of persberichten. Liever brengen
we de juiste mensen bij elkaar om te werken aan
constructieve oplossingen.’
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