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Sehr geehrte Leserin,
Sehr geehrter Leser,

das Jahr 2020 hat die gesamte Branche vor sehr grosse Herausforderungen
gestellt. Wir standen monatelang vor einer neuen und unbekannten Situation.

Es ist uns nichts anderes Ubrig geblieben, als zu versuchen, diese Krise erfolgreich
in Chancen zu verwandeln. Nach neuen Mdglichkeiten und Losungen zu suchen,
innovativ zu werden.

Die Erfahrungen der letzten Monate haben uns gepragt. Viele Dinge sind uns
bewusster geworden, viel Neues haben wir dazu gelernt.

Die Krise hat uns starker gemacht.

Nun liegt es an uns, diese Erfahrungen und das neue Wissen zu nutzen und
motiviert voller Ideen und mit neuem Mut und Optimismus den Schritt in eine
erfolgreiche Zukunft zu gehen.

Wenn dieser Marktreport seinen Teil dazu beitragen kann, dann freut mich das
ganz besonders.

lhnen winsche ich eine spannende Lektire und hoffe, dass Ihnen moglichst viele
Erkenntnisse aus diesem Bericht bei lhrer Arbeit einen wertvollen Nutzen bringen.

Marcel Stoffel

Grunder
Swiss Council of Shopping Places

FUr diesen Report haben wir viel und lange recherchiert, diskutiert und
analysiert. Ich danke hiermit allen Gesprachspartnern und Branchenkollegen
fur die offene Kommunikation und die Bereitschaft, inr Wissen mit mir zu teilen
und diese wertvollen Informationen somit auch lhnen zuganglich zu machen.

Sind Sie an einer personlichen Prasentation und weiteren Detailinformationen
oder an einem Fachreferat in einem grésseren Kreise interessiert?

Dann stehe ich Ihnen sehr gerne zur Verfligung. Ich freue mich Uber lhre
Kontaktaufnahme

Marcel Stoffel
stoffel@swisscouncil.swiss
+41 79 456 26 56

SWISS COUNCIL
stoffelzurich
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Aufbau und Quellen

Aufbau und Quellen

Beim vorliegenden Marktreport handelt es sich um
die siebte Ausgabe des Schweizer Fachberichts
von stoffelzurich fur die Retail-, Shoppingcenter-
und Handelsimmobilien-Branche.

Herausgeber ist auch dieses Jahr der Swiss
Council of Shopping Places, die grosste
unabhangige Schweizer Community fir die Retail-
, Handelsimmobilien- und Shoppingcenter-
Branche mit lander- und branchenUbergreifender
Ausrichtung.

Nebst wertvollen Marktdaten und
Marktinformationen finden Sie die top aktuelle
Expertenstudie zur Zukunft der Shoppingcenter,
der Handelsimmobilien und zum Retailmarkt.
Und abschliessend die Megatrends, welche die
Retail- und Placemaking Branche nachhaltig
beeinflussen werden

SWISS COUNCIL
OF SHOPPING
PLACES

Der Marktbericht stltzt sich in erster Linie auf
Recherchen von Marktinformationen, die
offentlich zuganglich sind, auf Gesprache mit
Exponenten der Retail- und Handelsimmobilien-
Branche sowie auf publizierte Medienberichte.

Grundlage der Studienergebnisse aus der
Expertenumfrage ist eine Onlinebefragung.

An der Umfrage teilgenommen haben dieses Jahr
142 Experten aus den Branchen
Handel/Detailhandel, Shoppingcenter-Entwickler,
-Betreiber und -Manager, Eigentiimer und
Investoren von Detailhandelsimmobilien,
Berater/Dienstleister und andere.

Die Umfrage wurde in der Zeit vom 26.05. bis
11.06.2021 durchgeflhrt.

Swiss Council Marktreport 2021

Marktanalyse Retail- und Shoppingcenter Markt
Studienergebnisse aus der Expertenumfrage

Trends fur die Retail- und Placemaking- Branche

stoffelzurich
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Marktanalyse Retail- und Shoppingcenter-Markt

Retailmarkt Schweiz 2020 - Ein Lagebericht

Anfang Februar 2021 sorgten die Meldungen von
GfK Switzerland und dem Bundesamt fiir Statistik
(BFS) fur Diskussionen. Beide haben ihre
Detailhandels-Umsatzzahlen zum Jahr 2020
veroffentlicht. Das flhrte zu Irritationen in der
Offentlichkeit.

So meldete GfK Switzerland am 03. Februar 2021,
dass der GfK Markt Monitor des Schweizer
Detailhandels das Jahr 2020 mit einem
ausserordentlichen Plus von 7.8 % abschliesst
und damit ein Rekordergebnis erreicht. Dagegen
hat das Bundesamt fur Statistik (BFS) zwei Tage
zuvor fur das Gesamtjahr 2020 einen nominalen
Umsatzanstieg fur den Detailhandel in der
Schweiz von nur 0,1 % meldete.

SWISS COUNCIL
OF SHOPPING
PLACES

Das passte nicht zusammen. Das BFS
veroffentlichte im Anschluss an die
Veroffentlichung der GfK eine Stellungnahme und
erklarte, dass die Abweichung auf die
unterschiedlichen Erhebungsmethoden
zuruckzufuhren ist. Wie war nun aber welche
Studie, welche Information zu gewichten?

In diesem Bericht ist zu lesen, dass der
Online-Handel geméss Schatzungen der Autoren
im Jahr 2020 einen Umsatzsprung von rund 55 %
erreichte. Gemass Berechnungen von Zalando
Schweiz konnte er jedoch von diesem Boom
nicht profitieren und musste im Vergleich zum
Vorjahr sogar einen Umsatzrickgang hinnehmen.

Swiss Council Marktreport 2021

Das renommierte E-Commerce
Beratungsunternehmen Carpathia hingegen
erklarte, dass das Umsatzplus von 55 % zu hoch
angesetzt sei; es ging von einem Wachstum von
35 % aus. Und in Bezug auf die Zalando-
Umsétze ist im Carpathia-Blog zu lesen, dass die
Berechnung der CS falsch ist. Laut Carpathia
legte Zalando namlich mit einem Plus von 13.5 %
oder CHF 124 Mio. auf einen Jahresumsatz von
CHF 1.044 Mrd. deutlich zu.

Selbstredend ist es gerade vor dem Hintergrund
der Corona-Pandemie wichtig, dass die
Offentlichkeit die publizierten Zahlen einer stark
unter Druck geratenen Branche wie dem
Detailhandel korrekt interpretieren und
wahrnehmen kann. Wie sind sie nun aber zu
gewichten?

stoffelzurich



Marktanalyse Retail- und Shoppingcenter-Markt

Als am 16. Marz 2020 der erste Lockdown begann
und damit ein Grossteil der Geschafte in der
Schweiz fur 8 Wochen schliessen musste, hatte
wohl niemand gedacht, dass das Jahr 2020 fur
etliche Schweizer Detailhandler umsatzmassig zu
einem Erfolgsjahr werden kann.

Schliesslich waren rund 35'000 Geschafte
wahrend des Lockdowns geschlossen, und der
geschatzte Umsatzverlust belief sich auf ca. CHF
200 Mio. pro Tag!

Es muss also davon ausgegangen werden, dass
dem Schweizer Detailhandel in dieser Zeit rund
CHF 9.6 Mrd. Umsatz entgangen ist.

Dass die Umsatze im Schweizer Detailhandel im
Jahr 2020 trotz des Lockdowns und den damit
verbundenen Ladenschliessungen um 2.6 % auf
CHF 99.1 Mrd. zulegen konnten, ist umso
erfreulicher, aber auch nachvollziehbar.

SWISS COUNCIL
OF SHOPPING
PLACES

Durch die temporare Schliessung der Geschéfte
konnte der Online-Handel massiv an Umsatz

zulegen, je nach Quelle zwischen 35 % und 55 %.

Das entspricht einem Umsatzzuwachs von CHF
3.6 Mrd. respektive 5.7 Mrd..

Der Online-Anteil am gesamten
Detailhandelsumsatz dirfte im Jahr 2020 somit
bei ca. 12 % liegen (ohne Ausland).

Der gesamte Online-Umsatz der Migros wuchs
um 31 % auf knapp CHF 3 Mrd., wobei
Digitec/Galaxus, der grosste Online-Handler der
Schweiz, den Umsatz um 56.4 % auf CHF 1.7
Mrd. steigern konnte. Bei Coop stiegen die
Online-Umsatze um Plus 35.2 % auf CHF 1,2
Mrd., davon schaffte coop@home einen Zuwachs
von 42.6 %

Swiss Council Marktreport 2021

Mit den Grenzsperrungen und den Soft-
Lockdowns fiel auch der Einkaufstourismus in die
Nachbarlander weg. Das Geld (und der Umsatz)
blieb somit im Lande.

Der St. Galler Okonom Thomas Rudolph hat auf
Anfrage der «NZZ am Sonntag» vom 17. Mai 2020
ausgerechnet, dass Schweizer Ladden mit einer
zuséatzlichen Kaufkraft in Héhe von potenziell 1,95
Milliarden Franken im Zeitraum Mitte Marz bis
Mitte Juni 2020 Uber alle Branchen hinweg
rechnen konnten, wovon vor allem
Lebensmittelmarkte profitierten.

stoffelzurich
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Marktanalyse Retail- und Shoppingcenter-Markt

Vor allem der Food-/Nearfood-Bereich konnte
gemass GfK Markt Monitor um 10.9 % zulegen,
doch auch die Non-Food-Sparte holte trotz der
weitaus starkeren Beeinflussung durch die
Corona-Malinahmen signifikant auf und Ubertraf
sogar das Vorjahresniveau um 2.6 %.

Die Coop-Supermarkte verzeichnen 2020 ein
Wachstum von 14.4 %, und auch die Migros
Super- und Verbrauchermarkte konnten ihren
Umsatz um 7.4 % steigern.

Besonders die Umsatze der Markte im Do-it- und
Heimelektronik-Bereich, aber auch
Wohnungseinrichtung und Sport/Freizeit/Spiele
schienen durch die Decke zu schiessen. Erklaren
lasst sich dies wohl damit, dass die Menschen
aufgrund der Einschrankungen der

SWISS COUNCIL
OF SHOPPING
PLACES

Freizeitmdoglichkeiten, aber auch durch das Home
Office, mehr zu Hause waren und ihr Geld statt
fur Reisen, auswarts Essen zu gehen oder
Vergnigen anderweitig ausgegeben haben.
Umgekehrt musste die Mode- und
Bekleidungsbranche teilweise massive
Umsatzrickgange verzeichnen. Kein Wunder, die
Branche musste wéhrend des Lockdowns
Einbussen von bis zu 75 % hinnehmen.

Klar ist, dass die Coronakrise auch das Jahr 2021
mitbestimmen wird. Ob sich das Wachstum im
Online-Handel im Ausmass von 2020 fortsetzen
wird, ist allerdings fraglich. Ein Marktanteil von 16
bis 18 % des gesamten Detailhandelsumsatzes
fur die Jahre 2022 bis 2023 scheint jedoch
realistisch. Dagegen muss fur den stationdren
Handel wohl ohne die Sondereffekte von 2020
und unter normalen Umsténden wieder mit
tieferen Umsétzen gerechnet werden.

Swiss Council Marktreport 2021

Die Autoren der Retail-Outlook-Studie vom
Januar 2021 prognostizieren fur das aktuelle Jahr
fir den Food-/Near-Food-Markt einen
Umsatzriickgang von 6 % und flr den Non-Food-
Markt ein Umsatzplus von 2 %. Dies nicht ohne
darauf hinzuweisen, dass diese Prognosen auf
Annahmen bezlglich der epidemiologischen
Entwicklung basieren, die mit hoher Unsicherheit
behaftet sind, weshalb sie nur als grobe
Richtungsweisung dienen kénnen.

stoffelzurich
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Swiss Council Marktreport 2021

Markt- und Umsatzentwicklung der Schweizer Shoppingcenter 2020

In der Schweiz existierten Ende 2019 noch 197
Shoppingcenter (> 5’000 m2 Verkaufsflache).
Dazu gehoren auch die funf grossten Bahnhofe
und das Airport-Shopping in Zurich/Kloten. Die
Gesamtflache der 191 Center (ohne die funf
Bahnhofscenter und den Flughafen Zirich) lag
Ende 2019 bei rund Mio. 2.8 m2.

Der Marktanteil der Schweizer Shoppingcenter
betrug im Jahr 2019 noch 19 %, was einem
Umsatzvolumen von ca. CHF 17.34 Mrd.
entspricht. Daraus resultiert eine durchschnittliche
Flachenproduktivitat von CHF 6'200.- pro m2
Verkaufsflache in Schweizer Shoppingcentern.

SWISS COUNCIL
OF SHOPPING
PLACES

Im Jahresvergleich 2019 zu 2018 verloren die
Schweizer Shoppingcenter ca. 1 % Umsatz,
nachdem die Konsumtempel bereits schon in den
4 vorangegangenen Jahren an Umsatz einblssen
mussten.

Im 10-Jahres-Vergleich verloren die 20
umsatzstarksten Center rund CHF 450 Mio.
Umsatz. Dabei machte der Anteil der Top 5 allein
schon rund CHF 200 Mio. aus.

Aufgrund des Lockdowns und der damit
verbundenen Schliessung eines Grossteils aller
Geschafte und Gastronomiebetriebe verloren die
Schweizer Shoppingcenter zwischen dem 16.
Marz und dem 11. Mai 2020 pro Tag ca. CHF 39
Mio. Umsatz. (Die Berechnungsgrundlage fir
diese Prognose besteht in den geschéatzten und
hochgerechneten Umsétzen derjenigen Branchen,
welche gemass der Verordnung des BAG den
Betrieb weiterhin aufrechterhalten durften, also
konkret: Lebensmittelgeschafte und
Gesundheitseinrichtungen, Medikamente, Waren
des taglichen Gebrauchs, inkl. Pet-Food.)

Der Flachen- und Umsatzanteil dieser Branchen
ist bei kleineren und mittelgrossen Centern
(Nahversorgungs-Centern) wesentlich héher als
bei grosseren Centern, oftmals bedingt durch
einen Lebensmittel-Supermarkt als Ankerstore.

Entsprechend ist es nicht erstaunlich, dass die
Umsatzeinbussen bei dieser Kategorie prozentual
geringer ausfielen als bei den sehr grossen
Centern mit einem hohen Anteil an Non-Food-

Anbietern (bspw. Mode, Elektronik) und
Gastronomie.

stoffelzurich



Marktanalyse Retail- und Shoppingcenter-Markt

Die restlichen Center mussten einen
Umsatzriickgang von ca. 4.0 % hinnehmen.

Entsprechend lag der Umsatzriickgang séamtlicher
191 Shoppingcenter in der Schweiz bei ca. 5.8 %,
was einem Umsatzvolumen von ca. CHF 1.0 Mrd.
entspricht.

SWISS COUNCIL
OF SHOPPING
PLACES

Der geschétzte Umsatzverlust in den Schweizer
Shoppingcentern wahrend des ersten
zweimonatigen Lockdowns 2020 von ca. CHF
1‘872 Mrd. konnte also effektiv auf ca. 1.0 Mrd.
verringert werden. Kompensiert wurde der Verlust
einerseits durch eine massiv starkere Nachfrage
nach Lebensmitteln.

Was ebenfalls festgestellt wurde, ist, dass der
Durchschnittseinkauf pro Kunde teilweise um bis
zu 25 % hdher lag als vor dem Lockdown, was
sich ebenfalls positiv auf den Gesamtumsatz
auswirkte.

Swiss Council Marktreport 2021

Davon profitierten vor allem regionale und eher
kleinere Nahversorgungszentren.

Auch hier profitierten die grossen Fachmaérkte wie
Bau und Hobby, Gartencenter und
Sportfachmarkte besonders von der extrem hohen
Nachfrage.

Es muss jedoch davon ausgegangen werden,
dass es sich hier um eine temporére Situation
handelt. Die Shoppingcenter mit Innenstadtlage
und an Hochfrequenzorten werden sich nach der
Pandemie wieder erholen.

stoffelzurich
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Rangliste der TOP 30 Shoppingcenter nach Umsatz fur das Jahr 2020
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Seedamm-Center, Pféaffikon
Marin Centre, Marin-Epagnier
Westside, Bern

- Einkaufszentrum Surseepark, Sursee

- Gaupark, Egerkingen
Centre Manor, Chavannes

Centre Commercial La Praille, Carouge

Avry Centre, Avry-sur-Matran

Centre commercial de Crissier, Crissier

19 Mythen Center, Schwyz

H.

Einkaufscenter Landerpark, Stans
21 Einkaufs-Allee Metalli, Zug

22
23
24
25
26
27
8
29
30

Wynecenter, Buchs
Volkiland, Volketswil
Letzipark, Zurich

Léman Centre, Crissier
Center Brligg, Brigg bei Biel

Zentrum Regensdorf, Regensdorf

N

Signy Centre, Signy

Hinwil Center, Hinwil

Centre Manor, Vevey

Anmerkung zur Rangliste

Von 50% dieser Center liegen uns die Umsatze vor. Die restlichen Center
kommunizieren ihre Umsétze nicht 6ffentlich.

Aufgrund von Erfahrungswerten und einer umfassenden Recherche ist es uns
jedoch gelungen, diese Umsatze zu schatzen und hochzurechnen.

Aus Vertraulichkeitsgriinden, welche wir respektieren, haben wir jedoch auf die
Veroffentlichung der Umsatzzahlen verzichtet.

Die Basis flr die Hochrechnung sind die Umsétze aus den letzten Jahren, der
Branchen- und Angebotsmix, die Lage und die Grosse der Center., Benchmarking.
Aufgrund unserer Analyse hatten diese Kriterien einen sehr starken Einfluss auf
die Umsétze der Center. Siehe dazu auch die Seiten XY bis XY dieses
Marktreports.

Zu berlicksichtigen ist die Situation im Kanton Aargau, wo die Geschéafte ab dem
20.12.2020 aufgrund des 2. Lockdowns schliessen mussten.

Rangliste ohne Flughafen und Bahnhéfe

stoffelzurich
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Die Gewinner und Verlierer im Corona Jahr

Tatsachlich gab es im letzten Jahr trotz des
Lockdowns und der damit verbundenen
Schliessungen der Geschafte und
Gastronomiebetriebe sowie der zusatzlichen
einschneidenden Schutzmassnahmen auch
Center, die ihre Umsatze sogar steigern konnten.

» Vorwiegend lokale und regionale
Nahversorgungszentren mit einem hohen
Lebensmittel-Anteil.

* Eher kleinere Center mit hohem Food-Anteil
und wenig Gastronomie, wenig Mode- und
Elektronik-Angeboten.

» Center mit einem hohen Fachmarktanteil der
Branchen «Do-It», Garten, Mdbel, Hobby, Sport
und Freizeit.

SWISS COUNCIL
OF SHOPPING
PLACES

Andererseits gab es aber auch Center, welche
massive Umsatzeinbussen hinnehmen mussten.

* Innenstadt-Center mit einem hohen Non-Food-
und Gastronomie-Angebot.

» Grossere und sehr grosse Center ab ca. 25'000
m2 mit einem grossen Non-Food-Angebot wie
Mode, Bekleidung, Schuhe, Elektronik etc. und
einem hohen Gastronomie- und
Freizeitangebot.

Swiss Council Marktreport 2021

Die entscheidenden Kriterien in Bezug auf den
Umsatz waren

Ein weiterer Einfluss auf den Umsatz in den
Centern war der grosse Nachholbedarf nach dem
Lockdown bei den Branchen «Do-It», Garten,
Freizeit, Sport und Mdbel. Gewisse Branchen
verzeichneten trotz wochenlanger Schliessung
Umsatzrekorde, welche sogar Uber dem
Vorjahresniveau liegen konnten.

Auch die Durchschnittseinkaufe (Umsatz pro
Kunde) lagen nach dem Lockdown vielerorts
deutlich und teilweise Uber 25 % hoher als ublich.

Die Kunden kamen zwar nicht so oft, haben aber
pro Einkauf mehr ausgegeben.

stoffelzurich
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Rangliste der TOP 10 Shoppingcenter 2020 vs. 2019 (Umsatz in Mio.)

. . Quellen:
m Center mm Abwe|Ch u ng In % U;Za?:meldungen der Center oder verdffentlichte Umséatze
der Center.
Einkaufszentrum Glatt, Wallisellen, ZH -14%
Benchmarking.
Centre Balexert, Genbve
Hinweis:
Im Kanton Aargau warten die Geschéft im Jahr 2020 ab dem
ShOppyland SChonbUhl BE k.S. 20.12.2020 aufgrund des 2. Lockdowns geschlossen
n : k.S.: Keine Umsatzschéatzung méglich

Umsatzschatzungen und Hochrechnungen aufgrund von
Erfahrungswerten und einer umfassenden Recherche und
Analyse. Basis fiir die Schatzung und die Hochrechnung sind
die Umsatze aus den letzten Jahren, der Branchen- und
Angebotsmix, die Lage und die Grosse der Center,

* Inklusive Umsatz Freizeitbereich hochgerechnet

SWISS COUNCIL
PLACES stoffelzurich






1 7 — Studienergebnisse aus der Expertenbefragung

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Online-Expertenumfrage aufgezeigt.
Die Umfrage fand im Zeitraum 26. Mai bis 11. Juni 2021 statt. Teilgenommen haben

142 Experten aus den folgenden Gruppen:

— Handel/Detailhandel (21%)

— Shoppingcenter-Entwickler, -Planer, -Betreiber (14%)

— Investoren und Eigentimer von Handels- und Detailhandelsimmobilien (18%)
— Berater und Dienstleister (38%)

— Andere (9%)

Die Fragestellungen nahmen Bezug auf folgende Themen:

— Umsatzerwartung im stationdren Handel

— Umsatzerwartung im Online-Handel

— Nachhaltiger Einfluss der Pandemie

— Nachfrage nach Verkaufsflachen oder Standorten

— Attraktivitat diverser Standorte aus Sicht des Detailhandels

— Wahrscheinlichkeit von Geschéftsaufgaben und Ladenschliessungen

— Zukunftschancen diverser Branchen
— Mégliche Alternativhutzungen zu Retail mit Potenzial

Einige Fragen wurden in dieser Form bereits zum siebten Mal vorgelegt. Dies
erlaubt eine mehrjahrige Analyse der Antworten.

SWISS COUNCIL
SHOPPING

Swiss Council Marktreport 2021

(OBER 160 FASHION MARKEN ZU ATTRAKTIVEN PREISEN LANDQUART

TAGLICH VON 09,00 - 19,00 UHR GEOFFNET FASHION OUTLET
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Studienergebnisse aus der Expertenbefragung

Summary der Expertenbefragung

45% der befragten Experten erwarten im
stationdren Handel in den n&chsten zwei bis drei
Jahren geringere Umséatze, wahrend ca. 44 %
annehmen, dass die Umsétze stabil bleiben. Von
steigenden Umsétzen gehen 11% der Experten
aus.

89 % der Experten prognostizieren weiterhin
steigende Umsétze im Online-Handel. Rund 9%
gehen von einer Stagnation aus.

Die befragten Experten gehen
davon aus, dass die Corona Krise den stationaren
Handel nachhaltig eher negativ beeinflusst hat,
wahrend dem der Online-Handel wohl in Zukunft
von der Corona Krise profitieren wird.

SWISS COUNCIL
OF SHOPPING
PLACES

«68% aller Experten erwarten fir die nachsten

Jahre eine weiterhin sinkende Nachfrage nach
Verkaufsflachen.»

Uber 62 % der befragten Experten erwarten fiir
die Shoppingcenter auf der griinen Wiese eine
abnehmende Attraktivitat.

Swiss Council Marktreport 2021

Projektausfithrungen
und Vermarktung —

Retail, Office und

.
Commercial.
Retail Office Commercial
Calida ACE Insurance Bank Credit Agricole
Chanel Alexion Biopharma Privatbank BSI/EFG
cos Benetton Glattzentrum
Desigual Emirates Grussen Center
Diesel Hennes & Mauritz La Praille
Dior Hewlett Packard Mall Of Switzerland
Esprit Sihlcity
Hennes & Mauritz Westgate
Jack & Jones
Jungfraubahn

Maison du Monde
Ochsner Sport
Starbucks
Swatch

Vero Moda

Zeiss

WORKS AG, Bellerivestrasse 18, CH-8008 Zdrich WDRKS
www.works.ch, +41 43 222 62 42, info@works.ch
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Studienergebnisse aus der Expertenbefragung

Summary der Expertenbefragung

Knapp 74 % der befragten Experten gehen davon
aus, dass es in den Shoppingentern ausserhalb
der Stadte zu weiteren Geschéftsschliessungen
kommen wird. Die Wahrscheinlichkeit von
Schliessungen in den Innenstadten und
Citycentern liegt bei ca. 50 % respektive 46 %.

An letzter Stelle stehen

Unterhaltungselektronik/Biromaterial und
Mode/Bekleidung/Schuhe.

SWISS COUNCIL
OF SHOPPING
PLACES

Kurse/Schulungen, Offentliche Verwaltungen
sowie Bank/Post/Versicherungen werden von den
Experten als Nutzungen mit eher geringem
Potenzial eingestuft

Swiss Council Marktreport 2021
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2 1 — Studienergebnisse aus der Expertenbefragung

Swiss Council Marktreport 2021

Umsatzentwicklung im stationaren Handel und im

Online-Handel

Fragestellung:
«Wie schatzen Sie die Umsatzentwicklung des stationdren Handels (am
Verkaufspunkt/im Geschéft) in der Schweiz in den nachsten 2-3 Jahren ein?»

« 45% der befragten Experten erwarten im stationaren Handel in den nachsten
zwei bis drei Jahren geringere Umsétze, wahrend ca. 44 % annehmen, dass die
Umsatze stabil bleiben. Von steigenden Umsétzen gehen 11% der Experten
aus.»

Bei der Befragung vom letzten Jahr waren noch 68% der Meinung, dass die
Umsatze weiter sinken werden und lediglich 2.8% gingen von steigenden
Umsatzen aus.

m Sinkend
m Stabil

m Steigend

SWISS COUNCIL
SHOPPING

m Sinkend
m Stabil

m Steigend

Fragestellung:
«Wie schatzen Sie die Umsatzentwicklung des online Handels (eCommerce) in der
Schweiz in den nachsten 2-3 Jahren ein?»

«89 % der Experten prognostizieren weiterhin steigende Umséatze im Online-
Handel. Rund 9% gehen von einer Stagnation aus.»

Letztes Jahr lag der Wert fir steigende Umséatze noch bei 91.4% und jener fir eine
Umsatzstagnation bei 7.5%

stoffelzurich
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Auswirkung von Covid19 auf den stationaren Handel
und den Online-Handel

Fragestellung:
«Wie positiv oder negativ hat die Corona Krise und der Lockdown die beiden Kanéle
"Stationarer Handel" und "Online Handel" nachhaltig beeinflusst?

«Die befragten Experten gehen davon aus, dass die Corona Krise den stationdren
Handel nachhaltig eher negativ beeinflusst hat, wéhrend dem der Online-Handel
wohl in Zukunft von der Corona Krise profitieren wird.»

[ Arithmetisches Mittel (@)

sehr negativ negativ neutral positiv sehr positiv _
) @) @3) @) (5) Standardabweichung (%)
b2 % I % I % ) X % I % + 1 2 3 4 5
Stationarer Handel 7x 4.93 77x  54.23 37x 26.06 19x 13.38 2x 1.41 252 0.84 O
Online Handel - - - - 2x 1.41 68x 47.89 72x  50.70 4.49 0.53 \

SWISS COUNCIL
SHOPPING
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Anzeige

The global property . THE
platform to build vibrant LeisurUp- Hprr:.:TiTE
retail & urban destinations

30 November - 2 December 2021
Palais des Festivals, Cannes, France

#MAPIC | mapic.com

People & Places : A New Chapter
One Badge
- Explore the world of transformative retail at MAPIC
one Locatlon Experience the world of leisure at LeisurUp by MAPIC

3 Events Taste the world of F&B at The Happetite by MAPIC

- The new digital platform for the retad, property, leisure and food communities: Oniine
mapic match making services., virtual thematic events and exciusive premium content year-round!
digital| Exciusive access included in your 2021 pass.
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Nachfrage nach Verkaufsflachen und neuen Standorten
far Detailhandler

Fragestellung:
«Wie wird sich die Nachfrage nach Verkaufsflache oder nach Standorten flr Retailer in den nachsten 2-3

Jahren verandern?»

«68% aller Experten erwartet flr die nachsten Jahre eine weiterhin sinkende Nachfrage nach

Verkaufsflachen.

«Seit Beginn der Expertenumfrage im Jahr 2013 wurde die Nachfrage nach Verkaufsflache von den
Studienteilnehmern noch nie so tief bewertet wie in diesem Jahr. Lediglich 2% aller Befragten gehen
von einer zunehmenden Nachfrage nach Verkaufsflache aus (im Jahr 2013 waren es noch

15.7 %).»

M Steigende
Nachfrage

m Stabile Nachfrage

"

l
':s."
ez ¢

-

M Sinkende
Nachfrage

(S’\FVISS COUNCIL
- stoffelzurich



2 1 — Studienergebnisse aus der Expertenbefragung Swiss Council Marktreport 2021

Attraktivitat diverser Standorte aus Sicht des
Detailhandels

Fragestellung:
«Wie bewerten Sie die zuklnftige Attraktivitat folgender Standorte flr den Detail-
handel?»

«Innenstadtlagen sind bevorzugte Standorte flr Retailer»

Innenstadtlagen werden von den Experten attraktiver beurteilt als Retail Flachen
in der Agglomeration. Dies gilt auch fir ganze Retail Destinationen wie Shopping
Center.

Uber 62 % der befragten Experten erwarten fiir die Shoppingcenter auf der
grinen Wiese eine abnehmende Attraktivitat.

SWISS COUNCIL
OF SHOPPING

PLACES

Attraktivitit Attraktivitit Attraktivitat B Arithmetisches Mittel (@)
i Rkt SR Standardabweichung (%)
Ui
0 @ @ .
I % b3 % I % . - 1 2 3
Stadtzentrum/City- oder Strasse... 36x 25.35 70x 49.30 36x 25.35 2.00 0.71 ®

Shoppingcenter auf der griinen ... 89x 62.68 38x 26.76 15x 10.56 1.48 0.68 /
Shoppingcenter in der Innenstad... 46x 32.39 69x 48.59 27x 19.01 1.87 0.71 \

stoffelzurich
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Wahrscheinlichkeit von Geschaftsaufgaben
Ladenschliessungen

Fragestellung:
«Wie schatzen Sie die Wahrscheinlichkeit fur folgende Standorte ein, dass in den

nachsten Jahren hier Geschéafte/Laden schliessen werden?»

«Weitere Ladenschliessungen, vorwiegend in Shoppingcentern auf der griinen
Wiese.»

Knapp 74 % der befragten Experten gehen davon aus, dass es in den Shop-
pingentern ausserhalb der Stadte zu weiteren Geschéaftsschliessungen kommen
wird. Die Wahrscheinlichkeit von Schliessungen in den Innenstédten und
Citycenters liegt bei ca. 50% respektive 46%.

I Arithmetisches Mittel (@)

Hohe Wahrscheinlichkeit Geringe Wahrscheinlichkeit
Standardabweichung (%)
(1) (2)
I % I % . + 1.0 1.5 2.0
In Stadtzentren / City- oder Strassenlagen 70x 49.30 72x 50.70 1.51 0.50 0

In Shoppingcentern auf der griinen Wiese... 105x 73.94 37x 26.06 1.26 0.44 ;»<

In Shoppingcentern in der Innenstadt (Cit... 65x 45.77 77x 54.23 1.54 0.50

SWISS COUNCIL
SHOPPING
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Branchen mit Zukunftschancen im stationaren Handel

Fragestellung: Geringe Hohe
«Wie beurteilen Sie die Zukunftschancen folgender Branchen im stationaren z,k(mw/(};- aw%};-
Handel?» Chanten i Chanen
| o | ,_ Lebensmittel/Food I N
Aus Sicht der Experten sind die Top 3 Branchen mit den héchsten b
Zukunftschancen fiir den stationdren Handel: Bijouterie/Optik/Horakustik |
Nahrungsmittel, Bijouterie/Optik/H6rakustik und Drogerie/Apotheke. Drogerie/Apotheke _
An letzter Stelle stehen Unterhaltungselektronik/Biiromaterial und Parfumerie/Pflegeartikel/Beauty/Coiffeur _
Mode/Bekleidung/Schuhe. Mébel/Lampen/Teppiche _
Sportartikel/Fitness _
Telecom/Mobile _
Haushaltsartikel (Kiiche, Bad, Schlafen) —
Geschenkartikel/Biicher/Spielzeug || NN
Mode/Bekleidung/Schuhe [ EEENNENENEG
Buromaterial/Papeterie || EGNGNNGEEEEEE
Unterhaltungselektronik/Home Media |||
OF SHOPPING

PLACES stoffelzurich



SWISS COUNCIL Veranstaltungshineis

INNOVATIONS 1. Schweizer Innovationskongress
KONGRESS Dienstag, 21. Juni 2022
JUN 21, 2022 9 — 17h, GDI, Ruschlikon

INNOVATIONS

KONGRESS

L 4

Veranstalter: .

Der erste nationale und
branchenubergreifende Innovationskongress
flr samtliche Schweizer Wirtschaftszweige

Le premier congrés national et intersectoriel Il primo congresso nazionale e intersettoriale

de l'innovation pour tous les secteurs sull'innovazione per tutti i settori economici COMMUNI I v
économiques suisses svizzeri innovation & econonomic
development

_ i n nova tionskon gress.ch @ - —— concardis o; Jetzt Sponsor und Kongresspartner werden

nets group @ info@swisscouncil.swiss
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Nutzungen mit Potenzial als Alternative zur
Retailnutzung

Fragestellung:
«FUr welche Alternativnutzungen zu Retail (oder in Ergédnzung zu Retail) sehen Sie ein
Potenzial ?»

Aus Sicht der Experten gehéren Medizinische Behandlungen, Gastronomie und
Kosmetische Behandlungen zu den Alternativhutzungen mit dem gréssten
Potenzial.

Kurse/Schulungen, Offentliche Verwaltungen sowie Bank/Post/Versicherungen
werden von den Experten als Nutzungen mit eher geringem Potenzial eingestuft.

Swiss Council Marktreport 2021

T

Kurse und Schulungen (Freizeit, Hobby)

stoffelzurich
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Die 10 Trends fir die Retail- und Placemaking-Branche

Swiss Council Marktreport 2021

Die wichtigsten 10 Trends fur die Retail- und Placemaking-Branche

THE FUTURE OF
SMART SHOPPING

# Augmented Reality (AR)
# Artificial Intelligence (Al)
# Machine Learning (ML)

# Location-Based Services
# Beacon-Technologie

# GPS

£ scounTt

more than deals

SWISS COUNCIL
OF SHOPPING
PLACES

2020 fuhrte zu einem Wiederaufleben der ,,.Shop
Local Bewegung“. Lokale Einzelhandler stiegen in
der Sympathie vieler Verbraucher enorm.
Konsumenten fragen sich viel bewusster, warum
und was sie kaufen und wen sie dabei
unterstitzen. Man kénnte auch sagen, dass die
Pandemie den Wunsch nach einer autarkeren und
regional funktionierenden Wirtschaft stérkte. Es
ist abzusehen, dass auch in einer Post-Covid-
Welt die Menschen mehr von zu Hause aus
arbeiten werden; ein Trend, der zur Stérkung von
»Mixed-Use-Community-Hubs*, die harmonisch
in das Leben der Menschen integriert sind, fihren
wird.

Dieser groBe Trend umfasst eine Vielzahl an
L,Untertrends® wie beispielsweise Kiinstliche
Intelligenz (KI), Robotik, Internet of Things (loT),
Extended Reality (XR), Virtual Reality (VR) und
Augmented Reality (AR). Laut einer globalen
Umfrage von Nielsen haben die Verbraucher kurz

vor Covid-19 AR und VR als die Top-Technologien
genannt, die sie zukunftig in ihrem taglichen
Leben mehr nutzen méchten. Und obwohl all
diese Technologien im Einzelhandel nicht neu
sind, entwickelten sie sich im Jahr 2020 von
einem netten zu einem wesentlichen Bestandteil
im Einzelhandel - besonders dort, wo es um die
Personalisierung von Angeboten geht. Covid-19
als Technologieboost sozusagen.

Wir kbnnen also erwarten, dass insbesondere die
Flagship-Stores zuklnftig eher als
sEntdeckungszonen® fungieren werden, um eine
emotionale Verbindung zum Kunden herzustellen,
anstatt Produkte direkt dort zu verkaufen. Die
groBe Marken investieren bereits massiv in diese
»hybriden Raume*.

stoffelzurich
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Die wichtigsten 10 Trends fur die Retail und Placemaking Branche

Die Trennung von In-Store und Onlinekauf hat
ausgedient. Der Einzelhandel wird von nun an ein
Omichannel-Business sein. Schon jetzt nutzt
bereits jeder dritte Konsument mehrere Kanéle,
um seine Kaufentscheidungen zu treffen.

Wie in Deloittes Bericht "Die Zukunft der Mall"
zusammengefasst, werden die Top-Einzelhandler
mit fortschreitender Technologie alles daran
setzen, um dem Kunden ein ,nahtloses
Omnichannel-Erlebnis“ zu bieten. Eine ,,customer
journey", die die Online-Welt mit der eines
serviceorientierten Shops (in der richtigen und
notwendigen GréBe!) perfekt verbindet.

Bereits vor Covid-19 verkleinerten viele
Einzelhandler ihre ,,Flachen-FuBabdriicke® und es
wird durch zahlreiche Studien und Prognosen
vorausgesagt, dass der Shop-Flachenbedarf der
Handler weiter um 20 Prozent bis 40 Prozent

SWISS COUNCIL
OF SHOPPING
PLACES

sinken wird. Treiber dieses Trends: Omnichannel
und verstarkter Technologieeinsatz.

Die Pandemie drlickte in gewisser Weise die
Reset-Taste fir gesellschaftliche Werte. Es gibt
ein gréBeres Bewusstsein der Konsumenten.
Immer mehr Verbraucher setzen ihrer
Einkaufsentscheidungen bewusster und werden
gezielter bei Einzelhdndlern einzukaufen, die ihre
sozialen, kulturellen, 6kologischen sowie
politischen ldeale widerspiegeln. Der Anspruch an
die Marken eine ,authentische und schllssige
Wertewelt” aufzubauen und diese an die
Zielgruppen zu kommunizieren, wird steigen.

BerlUhrungslos — im Idealfall ohne Bezahlung,
ohne Kontakt, ohne Tur! Covid-19 beschleunigte
Technologien und Dienstleistungen, mit denen
Kunden mit mdglichst wenig Kontakt einkaufen
kénnen. Die Einzelh&ndler werden kinftig mehr
bertihrungslose Technologien wie Sensoren,
kinstliche Intelligenz, Gesichtserkennung und
Sprachaktivierung anwenden.

Dies mit dem Ziel, Beriihrungen zu reduzieren und
physische Interaktionen im Geschéft zu
vermeiden.

Forbes berichtete, dass Verbraucher 48 Prozent
mehr ausgeben, wenn ihr Einkaufserlebnis
personalisiert ist. Gut betuchte Kaufer waren es
immer schon gewohnt, beim Einkauf im
Luxusladen viel personliche Aufmerksamkeit zu
erhalten. lhre Einkdufe waren immer schon
spersonalisierte und personliche Erlebnisse®. Die
Technologie flhrt uns jetzt jedoch in das Zeitalter
der Massenpersonalisierung. Wichtige
Schlagworte in diesem Zusammenhang:
Empfehlungs-Engines, kuratierte
Einkaufsprozesse, Concierge-Services, Chat-
Funktionen zu Vertriebsmitarbeitern,
Grundsatzlich: Die Phase der ,,Online-Inspiration
wurde zu einem ganz wichtigen Teil der
»customer journey®, bei der es darum geht, die
eigene Inspiration zu finden, aber auch andere in
sozialen Medien zu inspirieren

€

stoffelzurich
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Die wichtigsten 10 Trends fur die Retail und Placemaking Branche

Abgesehen von diesem Covid-getriebenen
Als Geschaftsmodell eignen sich Pop-ups perfekt, ' ' ' ' ' ‘

Sicherheitsaspekt scheint der Konsument das

um den Covid-Widrigkeiten im Handel zu trotzen. »Zurick zur Natur Bedurfnis“ mehr und mehr
Sie sind sehr anpassungsfahig, machen Spal3 und wiederzuentdecken. SU BSCRI BE TO THE #1

sie unterstiitzen sowohl unabhéangige Kreative als MAGAZINE FOR
auch groBe Marken. Pop-Ups kommen dem PLACEMAKING

Konsumentenbedirfnisses ,,alway new always Auch dieser Trend ist nicht neu, aber die IN EU ROPE

different“ maximal entgegen. Und mit Pop-Ups Pandemie hat wahrscheinlich viele Projekte um :

lasst sich die Gesamtinszenierung vom mindestens einige Jahre vorangebracht. Sowohl i oot st A
physischen Shop zur Online-Welt (insta- wirtschaftliche Uberlegungen (Nutzung mehrerer ereareyouroptions To stbserbe
Tauglichkeit) perfekt umsetzen. Pop-Ups werden »otandbeine®) als auch starke Veranderungen im ePaper Print Magazine & ePaper
uns somit auch zukinftig verstarkt erhalten gesellschaftlichen Leben werden diesen Trend

bleiben. weiter befeuern.

#place

| | maKing
Covid-19 schuf ein neues
»Sicherheitsbewusstsein“: DrauB3en ist sicherer
als drinnen. Somit ist die Frage, wie man
attraktive Outdoor-Bereiche schafft und diese
bestmdglich in ein Gesamtkonzept integriert,
zukinftig eine der zentralen Fragen. across-magazine.com/subscribe

‘S)\FVISS COU':JGCIL
Pace stoffelzurich



3 3 — Der Autor des Swiss Council Marktreports 2021

Von 2000 bis 2010 war Marcel Stoffel Geschéaftsfiihrer des
Einkaufszentrums Glatt in Wallisellen bei Zurich, dem im Jahr 2010 mit
rund CHF 675 Mio. umsatzstérksten Shoppingcenter der Schweiz.

Davor besetzte er von 1990 bis 2000 verschiedene Fiihrungspositionen
bei der Swatch Group in Biel, zuletzt als Geschéaftsflihrer und Direktor
von Swatch in der Schweiz.

SWISS COUNCIL
SHOPPING

Swiss Council Marktreport 2021

Der Autor des Swiss Council
Marktreports 2021

Marcel Stoffel ist Grindungsmitglied und war Prasident des SCSC Swiss Council of Shopping Centers.
Von Januar 2011 bis Dezember 2018 leitet er die Geschéftsstelle des SCSC und transformierte danach
den SCSC in den von ihm gegrindeten Swiss Council of Shopping Places.

Der Swiss Council of Shopping Places ist die grosste unabhéngige Schweizer Community fur die Retail-,
Handelsimmobilien- und Shoppingcenter-Branche mit 1&ander- und branchenibergreifender Ausrichtung.
www.swisscouncil.swiss

Marcel Stoffel organisiert den jahrlichen Swiss Council Congress www.sc-congress.ch und seit dem Jahr
2010 das Retail Forum Switzerland, den gréssten Fachkongress fiir die Schweizer Retail- und
Shoppingcenter-Branche. www.retailforum.ch

Mit seiner im Januar 2011 gegrundeten Einzelfirma stoffelzurich berat Marcel Stoffel Unternehmen aus der
Retail-, Handelsimmobilien- und Shoppingcenter-Branche mit Schwerpunkt Strategieentwicklung sowie
der Erarbeitung von Nutzungs- und Flachenkonzepten und der Vermarktung und Vermietung.
www.stoffelzurich.ch

Zusammen mit seinem Geschaftspartner André Nicolier, hat er im Februar 2021 die stoffel, nicolier &
partner ins Leben gerufen. Mit inrem Partnernetzwerk beraten sie Investoren und Eigentimer von Handels-
und Gewerbeimmobilien, sowie Shoppingcentern bei der Entwicklung und Revitalisierung.
www.stoffelnicolierpartner.ch

stoffelzurich
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Der Swiss Council of Shopping Places — Ihre Netzwerk- und lhre B2B Plattform

Herzlich willkommen bei der gréssten Schweizer

Retail, Marketplace & Shoppingcenter Community.

www.swisscouncil.swiss

Das kdnnen Sie von uns erwarten

 Zugriff auf die Swiss Council Mitglieder
Datenbang

* Internationale Vernetzung mit unseren
europaischen Partnerorganisationen des ECSP

European Council of Shopping Places

* RegelméBige Newsletter mit relevanten
Marktinformationen

» Nutzung der Swiss Council Business to
Business Plattform

 Attraktives Jahresprogramm mit spannenden
Kongressen, Foren, Studienreisen, Networking-
Veranstaltungen und fachspezifischen
Meetings.

. i SWISS COUNCIL
Berechtigung der Verwendung  orron SHiss Coune

des Swiss Council Logos OFTHE | PLACES

Als Swiss Council Mitglieder geniessen Sie bei
unseren Anlassen Erste Prioritat und profitieren
von reduzierten Spezialpreisen

» Spezialrabatt von CHF 240.- am Swiss Council
Jahreskongress www.sc-congress.ch

* Reduzierter Spezialpreis am Retail Forum
Switzerland www.retailforum.ch

» 25% Spezialrabatt am Swiss Council
Innvationskongress
www.innovationskongress.ch

* Reduzierte Member Spezialpreise flr sdmtliche
Anléasse unserer Partnerorganisationen

+ Sonderkonditionen fir die Veranstaltungen der
Swiss Council Academy. (Aus- und
Weiterbildungsangebote).
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Der Swiss Council of Shopping Places — Die Highlights in 2022

Foren und Fachkongresse:

31. Marz 2022
4. Swiss Council Congress
Metropol, Zirich
WWWw.Sc-congress.ch

21. Juni 2022

1. Schweizer Innovationskongress
GDI, Ruschlikon/Zrich
www.innovationskongress.ch

03. November 2022
11. Retail Forum Switzerland
Radisson Blu, Zurich
www.retailforum.ch

Programmanderungen vorbehalten.

Studienreisen

11. - 13. Mai 2022, Study Tour Madrid

Swiss Council Marktreport 2021

Agenda 2022

Zusatzlich organisieren wir
folgende Aktivitaten:

Fachspezifische Meetings:

* Retail Snapshot

» Shoppingcenter Snapshot
* Mixed Use Snapshot
Insight Tagungen

Summerlunch

Christmas Dinner

Das aktuelle Porgramm finden
Sie jederzeit auf unserer
Webpage:
www.swisscouncil.swiss/agenda
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Swiss Council of Shopping Places

SCC (Swiss Council Community) GmbH
Dillhaus 7

8493 Saland

www.swisscouncil.swiss

Marcel Stoffel

stoffel@stoffelzurich.ch
+41 79 456 26 56

SWISS COUNCIL
OF SHOPPING
PLACES

Dieser Bericht dient Informationszwecken. Die in
diesem Bericht enthaltenen Daten beruhen auf
zugénglichen Quellen, welche wir fir zuverlassig
halten. Eine Garantie fir die Richtigkeit und
Vollstéandigkeit kbnnen wir nicht Gbernehmen.
stoffelzurich Gbernimmt keine Haftung fur die
Verwendung dieses Berichts bzw. seiner Inhalte.
Das vorliegende Dokument darf ohne
Genehmigung von stoffelzurich weder ganz noch
auszugsweise vervielfaltigt werden.

Saland, Juni 2021

Shutterstock
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