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Stationärer Handel mit 93% Marktanteil, Onlinehandel mit nur 7%..

Abbildung: Marktanteile im Schweizer Detailhandel

Quelle: GFK Schweiz 2018
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.. aber, Onlinehandel wächst deutlich stärker als der stationäre 

Handel

Abbildung: Umsatzveränderungen im Schweizer Detailhandel

Quelle: BAK Economics AG 2018, GFK Schweiz 2018, SwissREI
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.. dies führt auch zu sinkende Mieten für Verkaufsflächen

Quelle: Wüest Partner, Immo-Monitoring 2019/1
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Gründe für sinkende Mieten:

• Grösseres Angebot

• Einkaufstourismus

• Onlinehandel
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Stirbt der Detailhandel in der City 
langsam aus?

Credit Suisse AG

Fredy Hasenmaile

IS&P Swiss Real Estate 

Economics

Zürich, 31. Januar 2019
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Quelle: Post

Vom Black Friday (23 November) bis Weihnachten 2018

Anzahl der von der Post verarbeiteten Pakete 

Onlinehandel ist nicht zu bremsen
Rekordmenge an Paketen im Monat vor Weihnachten

Letzter Datenpunkt: 24.12.2018

Der Disclaimer am Ende dieses Dokuments gilt auch für diese Seite

25’000’000
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Quelle: Alibaba

Alibaba hat bereits eine Fläche von 220’000 m2 am Flughafen in Lüttich angemietet 

Anzahl Quadratmeter des neuen Logistikcenter von Alibaba in Brüssel

Alibaba plant neues Logistikcenter in Liège (Brüssel)
Das Center hat eine Grösse von 53 Fussballfeldern

Der Disclaimer am Ende dieses Dokuments gilt auch für diese Seite

380’000

Letzter Datenpunkt: 14.11.2018
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Quelle: Credit Suisse, Google

Wie gross sind 380’000 Quadratmeter?
Alibaba Logistikcenter hypothetisch am Seebecken

Der Disclaimer am Ende dieses Dokuments gilt auch für diese Seite
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Die Herausforderung Onlinehandel
Vergleich der Alleinstellungsmerkmale

Onlinehandel

Viel breiteres Sortiment

Geringe Suchkosten

Keine Wegkosten (Zeit)

Preistransparenz

24 Std. geöffnet

Lieferverzögerung

Unsicherheit (Lieferung, 

Qualität)

Personalisierter Konsum

Der Disclaimer am Ende dieses Dokuments gilt auch für diese Seite

Stationärer Handel

Persönliche Beratung

Haptik, Produktprüfung

Verfügbarkeit der Ware

Einkaufserlebnis

Hoher Zeitaufwand

Geringe (Preis-) Transparenz

 In Bezug auf Bequemlichkeit, Auswahl, Effizienz und Preis ist der 

Onlinehandel im Vorteil

Analyse Credit Suisse (2013): Jeder dritte Laden ist bedroht
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Quelle: GfK, BAK Economics, Credit Suisse

Wachstumsraten in %

Nominale Umsatzentwicklung in der Schweiz

Der Siegeszug des Onlinehandels hat erst begonnen
Nur der Onlinehandel verzeichnet noch ein Wachstum

Letzter Datenpunkt: 2017

Der Disclaimer am Ende dieses Dokuments gilt auch für diese Seite
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Quelle: Bundesamt für Statistik, Credit Suisse

Wachstumsraten in % ggü. Vorjahresquartal, 2-Quartals-Mittel

Beschäftigung im Detailhandel

Strukturwandel lastet schwer auf dem Detailhandel
Anhaltender Beschäftigungsrückgang im Detailhandel

Letzter Datenpunkt: Q3/2018

Der Disclaimer am Ende dieses Dokuments gilt auch für diese Seite
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Quelle: Bundesamt für Statistik

In % der Gesamtbevölkerung (15-88 Jahre),      = 95%-Vertrauensintervall im Jahr 2017

Online-Käufe: Vergleich der Jahre 2010 / 2014 / 2017

Kontinuierliche Abwanderung ins Netz
Trägheit der Konsumenten verhindert rascheren 
Wandel

Letzter Datenpunkt: 2017

Der Disclaimer am Ende dieses Dokuments gilt auch für diese Seite

Weiteres Wachstum 

programmiert

Digitaler Graben wird kleiner

Demografische Alterung 

unaufhaltsam

Intensität der Internetnutzung 

wird weiter zunehmen (enger 

Zu-sammenhang mit 

Onlinekäufen)

Konsumenten «entdecken» 

weitere Produktarten für den 

Onlinekauf

Bestellhäufigkeit nimmt zu



16Swiss Real Estate Economics

Quelle: GfK, BAK Economics, diverse länderspezifische Quellen, Credit Suisse

Internetverbreitung beflügelt Onlinehandel
UK/USA mit hohem Online-Marktanteil am 
Detailhandel

Letzter Datenpunkt: 2017

Der Disclaimer am Ende dieses Dokuments gilt auch für diese Seite
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Quelle: U.S. Department of Commerce, Credit Suisse

Umsatzanteile verschiedener Einkaufskanäle am Total der Detailhandelsumsätze in %

Umsatzentwicklung in den USA widerspiegelt grosse Verschiebungen

USA: Niedergang der Warenhäuser (Gemischtwarenläden)

Marktanteil verschiedener Einkaufskanäle in %

Letzter Datenpunkt: Q4/2017

Der Disclaimer am Ende dieses Dokuments gilt auch für diese Seite



Einkaufskanäle im digitalen Stresstest
Onlinehandel verändert Rolle des stationären Handels

Swiss Real Estate Economics Der Disclaimer am Ende dieses Dokuments gilt auch für diese Seite 11
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Quelle: Real Estate Investment Data Association (REIDA), Credit Suisse

Verteilung der leer stehenden/vermieteten Flächen

Struktur der Leerstände von Verkaufsflächen nach Gemeindetyp

Agglomeration und Mittelzentren leiden am stärksten
Detailhändler verkleinern ihre Filialnetze

Letzter Datenpunkt: 2017

Der Disclaimer am Ende dieses Dokuments gilt auch für diese Seite
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Herausforderung Detailhandel für die 
Flächenanbieter
Leerstehende Ladenlokale in St. Gallen (08/2018)

Der Disclaimer am Ende dieses Dokuments gilt auch für diese Seite

Quelle: St. Galler Tagblatt
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Die Städte und Gemeinden sind auch gefordert
Leere Läden lösen einen Teufelskreis aus

Der Disclaimer am Ende dieses Dokuments gilt auch für diese Seite

Verändertes 

Einkaufsverhalten entzieht 

dem stationären Handel 

Umsätze

Umliegende 

Kleingewerbler (Gastro) 

spüren Verlust an 

Laufkundschaft
Weniger Touristen werden 

angezogen

Ladenschliessungen 

reduzieren 

Passantenfrequenzen

Umsatzrückgänge bei 

angrenzenden Detail-

händlern

TEUFELSKREIS 

in den Innenstädten

Weitere 

Geschäftsaufgaben oder 

Wegzüge

Aufenthaltsqualität sinkt, 

Einwohner verlieren 

Nahversorgungs- und 

Begegnungsorte

Stadt verliert 

Steuersubstrat und 

Lebensqualität

 Alle Akteure (auch die Städte) müssen ein Interesse haben, diesen Teufelskreis zu 
stoppen

 Angedachte Lösungen sind zumeist zu wenig radikal, um rasch Verbesserungen 
herbeizuführen. Der Fokus ist zudem auf die chancenreichen Quartiere zu richten. 
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Fazit
Herausforderung Detailhandel für die Innenstädte

Der Strukturwandel betrifft die Fläche letztlich stärker als den Handel

Der stationäre Detailhandel wird überleben, aber er muss seine Rolle anpassen

Der Strukturwandel steht erst am Anfang, wie Entwicklungen in den Ländern mit höheren 
Onlineanteilen zeigen

Handlungsfelder für alle Akteure in Innenstädten:

Grundeigentümer: Übergeordnetes Management nötig (zu viele Einzelinteressen)

− Analyse der Standorte in Bezug auf künftige Retailtauglichkeit

− Evaluation der Handlungsmöglichkeiten (Kooperationen, Optimierungen, etc.)

− Offenheit für Zwischennutzungen, diese erhalten die Nutzungsvielfalt

Stadtverwaltung: Handlungsgeschwindigkeit erhöhen

− Bollwerkbildung mit Hilfe öffentlicher Frequenzbringer

− Besseres Verständnis der Verwaltung für die Nöte des Gewerbes

− Konstruktive Haltung beim Thema Parkierung/Verkehr

Detailhandel/Gewerbe: Bedürfnisse in den Vordergrund stellen

− Out-of-the-box Denken anwenden, mutiges Agieren

− Sinn für Kooperationen stärken

Der Disclaimer am Ende dieses Dokuments gilt auch für diese Seite
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