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Aus der Branche

SPS wird grosster privater
Pflegeheim-Betreiber

est. Der Verwaltungsrat der Immo-
biliendienstleisterin Privera hat mit
Riccardo Boscardin ein neues Mitglied.
Boscardin hat sich 2015 nach {iiber
dreissigjahriger Tatigkeit bei der UBS
selbstidndig gemacht.

Swiss Prime Site hat im ersten Halbjahr
den Reingewinn deutlich auf 191 Mio.
Fr. gesteigert. SPS hat ausserdem be-
kanntgegeben, die Seniocare-Gruppe zu
iibernehmen, eine Betreiberin von
Pflegeheimen. Mit den neuen 29 Be-
trieben und den 23 bestehenden der
Tertianum-Gruppe wird SPS zum gross-
ten privaten Anbieter von Alters-
Pflegeheimen in der Schweiz.

Bei der Immobiliengesellschaft Allreal
lag der Reingewinn von 67,2 Mio. Fr.
im ersten Halbjahr nur geringfiigig
tiber dem Vorjahreswert. Der Miet-
ertrag ist zwar deutlich gewachsen,
aber die Generalunternehmung erziel-
te einen geringeren Erfolg.

Die seit 2014 kotierte HIAG Immobilien
hat den Ertrag im ersten Halbjahr ge-
steigert, der Gewinn blieb mit 24,2
Mio. Fr. geringfiigig unter dem Vorjah-
reswert.

Am 2. September fand das Swiss Circle
Briefing statt. Die Teilnehmer des An-
lasses durften das Umbauprojekt Am-
bassador House niher anschauen. Das
ehemalige Hotel Renaissance wird zu
einem Biirohaus umgebaut, in dem ab
2017 bis zu 3000 Menschen arbeiten
werden. Im Zentrum des Briefings
stand die Vorbereitung auf die Immo-
bilienmesse Expo Real, die vom 5. bis
7. Oktober in Miinchen stattfindet.

Am 31. August fand eine Informa-
tionsveranstaltung statt, die sich dem
Thema der Partnerschaft zwischen
Wohnbaugenossenschaften und Ge-
meinden widmete. Organisiert wurde
siec vom Verband der gemeinniitzigen
Wohnbautrager Ziirich. Politiker und
Geschiftsfithrer von Baugenossen-
schaften unterhielten sich iiber ihre
Erfahrungen mit Baurechtsvertréagen.

Das Novatlantis-Bauforum an der ETH
Zirich widmete sich dem Thema
urbane Wohnqualitdten. Neben ande-
ren Referenten sprach Forscher Jiirg
Minsch zum Thema ressourcenscho-
nender Lebensstil.

Die beiden Architekten Lerenzo Giu-
liani und Christian Honger erhalten fiir
ihr Biirogebdaude «Wiist und Wiist» in
Kiisnacht eine der renommiertesten
Auszeichnungen fiir Architektur in
ganz Europa. Es handelt sich dabei um
den «Best Architects Award 16» in Gold.

In Wallisellen findet am 19. September
das Jubildumsfest der alternativen
Bau- und Wohngenossenschaft Kraft-
werk 1 statt. Sie feiert ihren zwanzigs-
ten Geburtstag.

Aus der Forschung

Einkaufszentren im Vergleich

Produktivitit von Einkaufszentren basiert auf mehr als Umsatz und Verkaufsflache

Die Fliachenproduktivitdt ist eine
ebenso einfache wie wichtige Kenn-
zahl in der Beurteilung von Einkaufs-
zentren. Sie setzt den erzielten Umsatz
als Output ins Verhiéltnis zur Verkaufs-
fliche, dem Input. Hohe Beachtung
findet sie etwa in der jihrlich von der
Gesellschaft fiir Konsumforschung
(GfK) publizierten Liste der 20 pro-
duktivsten Zentren im schweizeri-
schen Shoppingcenter-Markt.

Weil dieser Markt aber vor vielfalti-
gen Herausforderungen steht — Stich-
worte hierzu sind Einkaufstourismus,
Uberangebot an  Verkaufsflichen,
Nachfrage-Sattigung, Revitalisierungs-
bedarf in dlteren Zentren und ganz be-
sonders der wachsende Online-Handel
—, muss die Aussagekraft der Flachen-
produktivitét tiberdacht werden.

Die Produktivitit beziehungsweise
die Effizienz eines Einkaufszentrums
ist von mehreren Faktoren getrieben.
Auf der Input-Seite sind dies sowohl
betriebliche als auch umfeldbedingte
Faktoren. Unter die betrieblichen
Faktoren fallen neben der Verkaufs-
fliche die Anzahl Parkplétze, der
Branchenmix, die Anzahl Mieter, die
Art des Ankermieters, die Zahl der
Mitarbeiter oder die Menge der Ver-
kaufstage.

Die umfeldbedingten Faktoren fan-
gen Eigenschaften ein wie Kaufkraft,
Lage (Stadtzentrum, Peripherie, Grii-
ne Wiese), Erreichbarkeit (zu Fuss,
mit dem Offentlichen Verkehr oder
dem motorisierten Individualverkehr)
sowie das demografische und sozio-
okonomische Umfeld.

Bei den Output-Faktoren lassen
sich die monetiren (Umsatz oder
Mietertrag) und die schwieriger zu er-
fassenden nichtmonetidren Faktoren
wie Kundentreue und -zufriedenheit,
Mitarbeiterzufriedenheit oder Service-
qualitdt unterscheiden.

Umhiillte Zentren

Der direkte Effizienzvergleich von
Einkaufszentren ist erschwert, wenn
mehrere Outputs und mehrere Inputs
unterschiedlicher Art zugleich in einer
Effizienzkennzahl einzubeziehen sind.
Ein moglicher Ansatz ist die soge-
nannte Data Envelopment Analysis
(DEA), eine Methode aus der Unter-
nehmensforschung. Sie erlaubt die
simultane Beriicksichtigung mehrerer
Output- und mehrerer Input-Fakto-
ren, ohne dass deren Gewichtung zu-
vor fixiert werden muss, und grenzt die
effizienten von den ineffizienten Zen-
tren ab. Der Begriff «Envelopment»
(Umhiillung) kommt daher, dass die
Einkaufszentren auf der effizienten
Grenze die ineffizienten FEinkaufs-
zentren «umhiillen».

Die DEA-Methode orientiert sich
an den jeweils Besten; im Vergleich
dazu richtet sich die Regressionsana-
lyse am Durchschnitt aus. Ausgehend

Servicequalitat und Kundenzufriedenheit zahlen sich aus.

von verschiedenen Input- und Output-
Faktoren evaluiert die DEA-Methode
diejenigen FEinkaufszentren, welche
die Faktoren effizient kombinieren.
Zudem zeigt sie auf, an welchen Ein-
kaufszentren sich ineffiziente Ein-
kaufszentren orientieren sollen, etwa
durch Erhohung beziehungsweise Re-
duktion einzelner Faktoren. Die Effi-
zienz wird dabei in einem Vergleich zu
allen anderen Einkaufszentren einer
Vergleichsgruppe gemessen.

Fiir eine konkrete Analyse hat der
Immobilien-Dienstleister Wincasa
Daten zu insgesamt 60 Handels-
immobilien zur Verfiigung gestellt.
Um der Definition ecines Einkaufs-
zentrums moglichst nahezukommen,
wurden Warenhduser, Spezialfille
und Liegenschaften mit weniger als
fiinf Mietern nicht berticksichtigt. Zu-
dem wurden Einkaufszentren aus der
Liste genommen, die Flichen von
unter 3000 Quadratmeter aufweisen.
Die Datenbasis umfasste 21 Einkaufs-
zentren aus der Deutschschweiz und
der Romandie.

In den angewandten Modellen bil-
deten unter anderem Fliache, Anzahl
Parkplitze, Bruttomietzins und Quo-
tient von Bruttomiete zu Umsatz die
Input-Faktoren; Umsatz, Flachenpro-
duktivitdit und Quotient von Umsatz
zu Bruttomiete waren die Output-Fak-
toren. Fliche und Umsatz weisen
einen hohen Erklarungsgehalt auf. Die
Quotienten als Faktoren offenbaren
dabei neue Effizienzerkenntnisse: Das
Einkaufszentrum mit der ho6chsten
Flachenproduktivitidt muss nicht unbe-
dingt effizient sein.

Ein DEA-Modell mit Quotienten
stellt eine mogliche Alternative zur
einfachen Kennzahl Fldchenprodukti-
vitdt dar — mit dem Vorteil, dass meh-
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rere Ziele (hohe Flachenproduktivitit,
nachhaltiges Verhiltnis von Umsatz zu
Bruttomiete) gleichzeitig in die Effi-
zienz-Beurteilung einbezogen werden.
Sie bieten so mehr Informationen in
einer Verhiltniskennzahl. Entschei-
dend fiir den Erfolg eines Einkaufs-
zentrums ist der Mietermix — und da-
bei insbesondere der Gastronomie-
Anteil. Die Differenzierung der Fakto-
ren beziiglich Gastronomie- und Ver-
kaufsumsatz bzw. -fliche ist eine Mog-
lichkeit, die Effizienz des Branchen-
mix zu beurteilen.

Faktoren zur Effizienz-Steuerung
Bisher fokussierten solche Analysen
bei Handelsimmobilien stets auf Su-
permirkte. Die Effizienzanalyse fiir
Einkaufszentren in der Schweiz ist
eine neue Anwendung und zeigt das
Potenzial der DEA-Methode als
Benchmarking-Instrument auf. Die
Wahl der Faktoren zur Steuerung der
Effizienz ist im Hinblick auf die Ent-
wicklung im Detailhandel — vor allem
angesichts des wachsenden Online-
Handels — zu iiberdenken.

Unabhéngige Effizienzanalysen be-
dingen eine zentrale Datenbank eines
neutralen Anbieters. Als Vorbild kon-
nen diejenige der Real Estate Invest-
ment Data Association (Reida) oder
des Swiss Real Estate Datapools
(Sred) dienen. Hilfreich wire zudem
die Ausweitung der Analyse auf aus-
lindische Zentren, etwa fiir einen
Quervergleich und die Effizienz-
Beurteilung sehr grosser Einkaufs-
zentren.

Alexandra Bay

Die Autorin ist Senior Researcher bei Wincasa. Der
Beitrag basiert auf der Abschlussarbeit zum Master
of Advanced Studies UZH in Real Estate.
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Udligenswil LU

Panorama-Familienwohnen

Ruhig und sonnig, mit traumhaftem
Blick: 4.5-Zimmer-Gartenwohnung im
Erstbezug. Wohnen auf ca. 163 m?
grosser Sitzplatz und Gartenanteil. Den
Innenaushbau selbst gestalten.

CHF 1'450'000.— zzgl. Doppelgarage

www.walde.ch/60317.01

WALDE & PARTNER

Armando Rabel
+41 41 227 30 34

VILLA MIT SEESICHT UND
POOL AM ZUGERSEE

Zu verkaufen oder zu vermieten in Immensee

8Z, Neubauvilla, unverbaubare Seesicht an
einzigartiger Lage, optimale Besonnung, top
Ausbau fur héchste Anspriiche. Exklusive
Sonnenterassen, Lift, Dreifachgarage.

Tel. 041/920 23 20 info@schenker-arch.ch

HOHENWEG

DIE ADRESSE SAGT ALLES | UNTERAGERI

BAULAND AN
ABSOLUTER TOPLAGE.

Sechs individuelle Parzellen
Gesamtflache ab 894 bis 1416 m?
Verkaufspreis ab CHF 1'560°000.-

T +41 41 227 30 30

WALDE & PARTNER

HOEHENWEG-UNTERAEGERI.CH

”\. OBERSEE
Immobilien
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Verkauf in Bach SZ

N

274-Zi.-Luxus-Residenzwohnung (163 m?)
mit eigenem Bootsplatz und privater
Badewiese direkt am Ziirichsee

Balkone sowie Wohnzimmer und Schlafzimmer
mit Seesicht, 1 Bootsplatz im Hafen der Resi-
denz, 2 Tiefgaragenplatze, Lift bis vor die Woh-
nungsture, Hobbyraum, Kellerabteil. Allgemein
sehr hochstehender und exklusiver Innenaus-
bau.

Verkaufspreis Fr. 2 050 000.—

Auskunft und Besichtigung unter:
Telefon 055 451 54 60 oder
info@oberseeimmo.ch
www.oberseeimmo.ch

Zu verkaufen

In Amden UGber dem Walensee
Neuwertige 4%-Z-Wohnung, Nutzung als Erst-
oder als Zweitwohnung. Geeignet als Alters-
wohnung oder Familienwohnung. WGF 121 m?,
Lift, Minergie-Standard, unverbaubare Stidlage mit
Sicht auf den Walensee. Fr. 760'000.—

Weitere Auskinfte: www.joehl-imag.ch

CASAS CRESTAS

7165 Breil / Brigels GR

Zu verkaufen
exklusive Ferien-Wohnungen

www.casas-crestas.ch

Ty

STADLER IMMOBILIEN
8645 Jona 055-225 39 39

AQUANDEER.
;u v;rkgaufén pler ;\:/Iérlz 2I(:)16IimlGr[]nen
52 Zi.- Einfam. Haus

Baujahr 1980, Grundstiick 780 m?
Fr. 580°000.00, Tel. 081 661 23 09




