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S+M Special Research: Besucheraufkommen vor und nach dem Retail-Shutdown

Wer kommt noch und wer bleibt lieber zu Hause? Performancemessung der Zukunft!
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Weniger Besucher — eh klar! Aber wie viele und wer bleibt fern?

Die Faktenlagen in Osterreich zu Umsatzeinbriichen im Handel und Mietausféllen in der Immobilienwirt-
schaft im Zuge des Shutdown hat sich nicht zuletzt durch unser Research zwischenzeitlich massiv ver-
bessert. Was aber bis dato weitestgehend unbeleuchtet blieb ist die Verdnderung des Besucheraufkom-
mens in Cities und Einkaufszentren.

Gemeinsam mit einem Osterreichischen Telekomunternehmen haben wir ein Tool entwickelt, mit dem diese Ver-
anderungen transparent, objektiv und exakt dargestellt werden kénnen. Der eigentliche Zweck dieses Tools ist
mit einem Satz schnell beschrieben: Monitoring der Besucherstrome und Erfolgsprifung von Aktivitaten &
MaBnahmen nahezu jeder Art.

Klingt einfach, ist es aber nicht; unzahlige nach DSGVO anonymisierte Daten sind erforderlich, um messen zu
kénnen, woher Besucherstrdome kommen, wo sie wieder versiegen und durch welche Aktivitdten sie mehr oder
weniger stark ,angeheizt* werden kénnen. Neben zahlreichen bereits umgesetzten Anwendungen im Fremden-
verkehr und Verkehrsbereich sind die Daten natirlich auch fiir Handel, Gastronomie und Dienstleistung span-
nend, insbesondere natiirlich dort, wo sie gehauft und kombiniert zu Tage treten, ndmlich in Cities, Shopping
Malls und Retail Parks.

Als Berater im Schnittbereich zwischen der Immobilienwirtschaft und dem Handel ist uns bewusst, was fir viele
Akteure in diesen Spezial-Sektoren von besonderem Interesse ist:

e Woher kommen die Kunden?

e Oder noch besser: aus welchen Gebieten kommen sie leider nicht?

*  Wie hoch ist mein Marktanteil im Einzugsgebiet, in Subgebieten oder gar in einzelnen Postleitzahlen?
¢ Wie stark und wo verandert sich mein Marktanteil, wenn ich bestimmte Aktivitaten setze?

« Mittlerweile eher selten, aber natiirlich auch im Standard-Programm: Wie hoch war das absoluten Besu-
cherautkommen?

Nun ist es erstmals mdglich, mit diesem gemeinsam entwickelten Tool die Wirksamkeit von Aktivitaten effizient
und tagesaktuell zu Uberprifen. Grund genug, den verordneten Shutdown im Retail gleich als Use-Case zu ver-
packen: mit welchen Besucherriickgangen ist z.B. die Kremser Innenstadt konfrontiert? Hat sich das Einzugsge-
biet durch den Shutdown maBgeblich verandert, also verkleinert? Oder ist es in der Ausdehnung zwar ahnlich
groB geblieben, aber der Kundenanteil aus entfernten Gebieten hat sich deutlich verringert?
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BESUCHERSTROM MONITORING | KREMS INNENSTADT Wir sehen in der nebenstehenden Grafik die téagli-
chen Besucherzahlen der Innenstadt von Krems;

der Wert am Montag, dem 16. Méarz 2020, erreichte
16.Marz 2020 lediglich 27% des Wertes eines gewdhnlichen Mon-

tags, wie etwa dem ,Pre-Corona-Wert“ vom 9. Marz

2020. Auffallend an der Besucher-Monatsganglinie
ist bereits die offenkundig eingetriibte, verunsi-
cherte Stimmung an den Tagen vor dem Shutdown:
Montag, Dienstag und Mittwoch waren noch auf Ub-
lichem Besucherniveau, aber bereits der Donners-
tag, verstéarkt der Freitag und ganz stark der Sams-
I I II III I tag vor dem Retail-Shutdown waren von massiven
Besucherriickgédngen gekennzeichnet. Am Sonntag

gehért offenkundig Krems primar den Kremsern,
das Besucheraufkommen des innerstadtischen Be-
reichs war auch vor Corona nicht besonders hoch.

Wir Schreiben Montag, den 30 Mé_rZ 2020, 2 BESUCHERSTROM MONITORING | KREMS INNENSTADT 30. Marz 2020
Wochen Retail-Shutdown sind absolviert. ..
Was hat sich gegenlber einem Montag vor
dem Shutdown hinsichtlich der Kundenher-
kunft und der Marktanteile gedndert? Bereits
auf den erst Blick erkennt man, dass sich im
Zuge des Shutdown die rdumliche Ausdeh-
nung des Einzugsgebiets (in der nebenste-
henden Grafik symbolisiert mit dem blauen
~Fleckerlteppich®, der den Besucher-Marktan-
teil der Kremser Innenstadt reflektiert) deutlich
eingeengt hat. Konnten vor dem Shutdown,
was man an in der untenstehenden Grafik gut
erkennen kann, im nennenswerten Umfang Besucher aus dem nérdlichen Waldviertel angesprochen werden,
bleiben diese Besucher nun aus. Ahnlich verhélt es sich um das zwischen St. Pélten und Krems traditionell hart
umkampfte stidliche Hinterland, auch hier ,trépfeln” seit dem Shutdown nur mehr vereinzelt Kunden in den Krem-
ser Stadtkern.

Altersverteilung

UbrigenS: die Verteilung zwischen mMAannli-  sesucHersTROM MONITORING I KREWS INNENSTADT
chen und weiblichen Besuchern blieb in den
beiden Untersuchungsrdumen nahezu un-
verandert. Aufféllig ist aber, dass sich die Al-
tersverteilung der Besucher vor und nach
dem Shutdown verandert hat: Vor dem Shut-
down war insbesondere die Konsumfreudi-
gere Altersschicht (zwischen 26 und 55 Jah-
ren) starker vertreten, im Shutdown stieg der
Anteil der unter 25-Jahrigen um 17% und die
Altersgruppe der Uber 66-Jahrigen sogar um
60%. Das Ergebnis bestatigt unsere Vermu-
tungen: die vormals Kaufwilligen aus dem
Umfeld bleiben im Zuge des Retail Shutdown zu Hause, deren Anteil ist nun gesunken — der absolute Ruckgang
der Besucherfrequenz resultiert damit versténdlicherweise primér aus dem Fernbleiben der Kauffreudigen.
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Ein weiteres, noch viel bedeutenderes Kapitel schlagt das Besucherstrom-Monitoring in Bezug auf die tages-
genaue Ermittlung der Marktanteile im Einzugsgebiet bzw. in frei definierbaren Subbereichen auf: noch nie war
es so leicht, die Effektivitat von diversen MaBnahmen hieb- und stichfest nachzuweisen. Das altbekannte Thema
LWir kénnten uns 50% der Werbekosten sparen, wir wissen nur nicht, welche der beiden 50%" I16st damit schén
langsam auf, eine neue Ara der Effizienzmessung bricht an, Aktivitaten kénnen wesentlich zielgerichteter gesetzt
werden. Wie sieht das nun im Fall der Kremser Innenstadt aus?
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Der Screenshot des Dashboards fir den 9. Marz zeigt, dass der Kundenanteil am 9. Marz 2020, also vor dem
verordneten Shutdown, im Einzugsbereich ,Krems + siidliches Umland” bei 46,8% lag, dieser Anteil hat sich im
Zuge der Bewegungseinschrankungen per 30. Marz 2020 auf 60,8% erhoht. Stark reduziert haben sich im Zuge
des Shutdown naturgemaf die Kundenanteile aus den entfernter gelegenen Gebieten, hier haben sich die Werte
mehr als halbiert. Analog dazu hat sich natirlich auch der Anteil der Streukunden reduziert. Bemerkenswert ist
damit neben dem markanten Besucherrlickgang die Verlagerung der Besucheranteile innerhalb des Einzugsge-
biets: das Kerneinzugsgebiet legt von 71% auf 81% Kundenanteil zu, das erweiterte Einzugsgebiet hingegen
verliert (10% Kundenanteil auf 4% Kundenanteil) genauso wie der Streukundenanteil.
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Kommentar & Ausblick

Die Verordnungen wirken, ganz zum Leidweisen der wunderschdnen Innenstadt von Krems, die MaBnahmen zur
Mobilitatseinschrankung wurden von der Bevdlkerung angenommen und umgesetzt. Dieses Fallbeispiel zeigt,
wie massiv und rasch sich Kundenstréme — und damit einhergehend auch wichtige Einnahmequellen — fir eine
Stadt andern kénnen. Wir sind Uiber das Ausmalf ehrlich gestanden (berrascht, sie bestatigen natlrlich das trau-
rige Bild der verwaisten Innenstadte.

Mit 14. April wird sich aber bereits einiges wieder dndern: auch wenn die JKU (Johannes Kepler University Linz)
im 4. Artikel ihrer Serie "Einkaufsverhalten in Zeiten des Coronavirus" davon ausgeht, dass nur ein kleiner Teil
(6%) der Bevolkerung die Geschéfte regelrecht stiirmen wird, wird wohl eine erste Normalisierungswelle eintreten.

Wie werden sich die Kundenstréme dann verdndern? Wir werde Sie mit einem weiteren S+M Research-Newslet-
ter auf dem Laufenden halten.

S+M Research Teil 1: Taglicher Umsatzverlust der dsterreichischen Shopping Center
S+M Research Teil 2: Taglicher Umsatzverlust aller Shopping Places in Osterreich
S+M Research Teil 3: Drohender Mieten-Entgang in &sterreichischen Handelslagen

S+M Research Teil 4: Kundenstrédme vor und nach dem Shutdown — ein Use Case (Krems)

Kontakt:

Mag Hannes Lindner (+43 676 62 89 400)
STANDORT + MARKT Beratungsgesellschaft m.b.H
Erzherzog-Wilhelm-Ring2, 2500 Baden

www.standort-markt.at

Wir erstellen alle unsere Gutachten, Analysen und Dokumentationen mit &uBerster Sorgfalt und nach bestem Wissen und Gewissen. Wir sind
von der Verlasslichkeit unserer Datenquellen (iberzeugt, kénnen aber keine Garantie flir deren Vollstandigkeit oder Richtigkeit abgeben.
Samtliche Angaben, Beschreibungen und Ausfiihrungen sind daher ohne irgendwelche Gewahr und Haftung. Weder die Standort + Markt
BeratungsgmbH noch deren Geschéftsfihrer, Gesellschafter, Angestellte und sonstige Vertreter des Unternehmens haften fir jeglichen di-
rekten oder indirekt erfolgten Schaden oder Verlust jeglicher Art, der aus der Nutzung dieses Dokuments und/oder von dessen Inhalt entsteht.
Weiters behalten wir uns bei einer Anderung der Grundlagen unserer Beurteilung/Stellungnahme/Analyse, welcher Art auch immer, aus denen
sich neue Fakten oder Erkenntnisse ergeben, die Uberpriifung und allfallige Anderung unserer Stellungnahme/Beurteilung/Analyse ausdriick-
lich vor.



