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Shopflachen Osterreich 2024
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Shopflachen-Anteil Tirol an AT gesamt (2024)
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Shopflache (m?) je Einwohner 2024
B —:22,14

K — 2,21

AT I 1,7

Beschaftigtenanteil Handel (Tirol) 2023 : 14,3% AT: 14,5%
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Handelslagen

SC FMA Cities 15,9 Mio 2 Shopflache

Verkaufsflache (m2) der Shops
nach Lagen 2024

22,2%

S+M DOKUMENTATION B S+M DOKUMENTATION g e S+M DOKUMENTATION 24’4%

30l - : 3,8 Mio m2
SHOPPING CENTER = G, FACHMARKT- L m i _CITY RETAIL
OSTERREICH - ¢ " AGGLOMERATIONEN < s OSTERREICH

: 7 OSTERREICH , e
Basic Edition 7 . Z sS4 Basic Edition —— s I ' Basic Edition
2023/2024 ’ 7 z 2023/2024 e 2024/2025 5’ 4 Mio m2
)
19,7% 33,2%
“STANDORT:MARKT " STANBORTMARKT = Shopping Center - FMA gesamt (ohne FMZ) = Cities - Streulage




Shopflachen (m?) nach Lagen

0 500.000 1.000.000 1.500.000 2.000.000 2.500.000 3.000.000

7 I 1,42 Mio m? Shopflache

w I ——

mSC =FMA mCity = Streulage

3.500.000



Shopflachenantell nach Lagen 2024

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%
B 41,1%

K 38,5% 17,5%

N 36,7% 15,0%
O 39,7% 13,8%

S 42,1% 16,0%

St 34,1% 20,1%

80%

10,6%

90%

15,2%

27,0%

24,0%

25,8%

26,6%

20,9%

100%

—

21,9%

V 15,9% 31,0% 22,9%

=

25,6% 16,1% 33,6%

AT 22,8%

30,2%

24, 7%

mSC mFMA mCity = Streulage



AT

Branchen-Mix Shopflachen Osterreich

m Kurzfristbedarf mBekleidung ®Wohnungseinrichtung = Hausrat & Elektronik = Sonstiges = Gastronomie = Dienstleistung Freizeiteinrichtung

4
5% [ 31% ]

S

25% 14% 5% 26%

5%

Leerstand

3% 4%

P -

S

4%




Resumee (Angebot)

 Verkaufsflachendichte T etwas Uber AT @
« Handelslagen-Mix in Tirol liegt im AT &

* Tirol - Angebotsmix:
« Sonstiger Auswahlbedarf (u.a. Sport) hoch
« Wohnungseinrichtung niedrig
* Leerstand ImAT @

5,4 Mio m2
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SHOPPING CENTER
OSTERREICH

Basic Edition
2023/2024
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Vkfl.-Entwicklung der SC 1970 bis 2023 in AT
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Neuflache oder Erweiterung?

225.000
erweiterte m? in Shopping Malls Entwicklung: neu erdffnete m? (GLA)
. ® neu-erdiinete Shopping Malls (in m?) in Shopping Malls* und Retail Parks
erweiterte m?2 in Retail Parks . Pt . .
175.000 | m neu-erdffnete Retail Parks (in m?) Im Vergleich zu erweiterten m
150.000 -
125.000
100.000
75.000
\
50.000 I/ \\
{ \
I 1
25.000 I :
| !
\ ]
I

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2028 2021 2022 2023

Phase 1 Neubau Phase 2 Erweiterung Phase 3 Flaute



Marktanteil der Shopping Center

Entwicklung der Umsatze in Shopping Centern und deren Marktanteile

16,0 - - 30%

15,0 -

14,0 -

13,0 -

12,0 -

11,0

10,0 -

9,0 A

Umsatze in Shopping Centern in Mrd. €

8,0 - —» Umsatz —»> Marktanteil
Mrd € in %

7,0 4

6,0

00 01 02 03 04 o0 06 O 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 21 22 23
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Branchen-Mix SC: keine Revolutionen?

Branchen-Mix Shopping Malls* (SM) vs. Retail Parks (RP) 2013/2019/2023

y AN
PREN 7 N
Re S II \\
’ \ / \
/ \ ) \ 1,3%
213273(?2: 19,7% 26,9% 2,0% 31,0% 28% 55% 3,3%
' ‘ ] \ 1,2%
212129?'2 18,1% 27,9% ,9% 30,9% 27% 5,3% | 4,5%
\ ! | . 1,3%
28113#)4 15,1% 30,5% 2,4% 32,5% 23% 5,00 3,1%
/ I
\\\\ ,/,/ E E o
- : ; .~~~ Shopping Malls
1 1 / \
| / |
2023/24 ! \
16,7% 6,8% 19,6% 16,2% 2,0% 6,4% 5,1%
130 SM ! ]
1 1
i 1
zlgtl)gézl\? 16,9% 6,9% 19,4% i 5,9%5 2,0% 5,8% | 4,3%
1 1
1 1
2013/14 0 0 0 \ ! 0 0 0
127 SM 18,4% 7,8% 17,9% ! 6,12/0 2,3% 5,6% 3,8%
\ 1
\ 7
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% ..’ 90% 100%
m Kurzfristbedarf m Bekleidung = Wohnungseinrichtung Hausrat Sonst. Auswahlbedarf
Gastronomie Dienstleistung Sonst. Freizeit Leerstand
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Resumee (SC)

& = Stagnation bei Neuentwicklungen

w2l
ol - SHOPPING CENTER

OSTERREICH

* Nachfrage ebbt ab — Lage-Lage-Lage!

* Mode im Ruckwartsgang

 Diskont wachst

 Allgemeines Sesselricken

« Kaum Wachstum zu erwarten

* Tirol keine Ausnahme

 Leerstand erfreulich niedrig (T: 2,3%; AT: 4,3%)

Basic Edition
2023/2024
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S+M DOKUMENTATION

FACHMARKT-
AGGLOMERATIONEN
OSTERREICH

Basic Edition
2023/2024

STANDORT+ MARKT
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Flachenentwicklung FMA & RP seit 2000

Verkaufsflachen in Mio. m?2

7

m Verkaufsflache FMA in m2 gesamt (exkl. Leerflachen)
= Fachmarktgebiete in m? gesamt (exKkl. Leerflachen)
= Retail Parks in m2 gesamt (exkl. Leerflachen)

= Freigelande von Shopping Malls in m? gesamt (exkl. Leerflachen)

193
168
143
127
113 I

00/01 02/03 04/05 06/07 08/09 10/11

217

237

12/13

253

14/15

16/17

18/19

280

21/22

289

23/24




Entwicklung @ FMA-Grof3e vs. @ Shop-Grolie

@ GrolRe einer Fachmarktagglomeration in m2

24.500

23.500

22.500

21.500

20.500

00/01

02/03

04/05

06/07

08/09

10/11

@ Verkaufsflache FMA in m? gesamt

—@ Shop-Grdlie in einer FMA in m2 gesamt

12/13

14/15

16/17

18/19

21/22

23/24

1.300

1.000

900

800

700

@ Shop-Grole in einer Fachmarktagglomeration in m2
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Mix FMA vs. Retall Parks 2013-2019-2024

Fachmarktgebiete

2023/2024 289 FMG 37%
2018/2019 264 FMG 33%
2012/2013 237 FMG 35%

2023/2024 117 RP 36%

2018/2019 105 RP 20% 33% 2% 35%

\ / \ /l
2012/2013 93 RP 16% 35% 3% 37%
m Kurzfristbedarf m Bekleidung ®m Wohnungseinrichtung Hausrat Sonst. Auswahlbedarf

Wohnungseinrichtung wird geringer (kika/Leiner)
Bekleidung wird geringer (Osterreich-Trend)
Kurzfristbedarfsflachen steigen (trotz Raumordnung)




- Resumee (FMA)

« Stagnation auch bel FMA angekommen

» Auffangbecken fur LM und Diskont

g7 % © ° Kleine FMA: Nahversorger-Funktion

g S . » Lebensmittelmagneten fur Cities?

— « Nachnutzung kika/Leiner: ROG?

* Leerst. ohne kika/Leiner: 3,6% (T: 4,0%)

* Flachennachfrage vorhanden! (Diskont); ROG?
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T+MARKT
ESEIAATUNNGDSQEEELL:CHAFT M.B.H

S+M DOKUMENTATION

CITY RETAIL

OSTERREICH

Basic Edition
2024/2025

Status Quo
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Analysestadte

StadtgréRen nach EW

O  bis 20.000 EW ‘Horn
() >20.000 - 60.000 EW

Linz
O > 60.000 - 300.000 EW ‘ - St. Polten
Braunau/Inn e b ‘
Amstetten
Q Uber 300.000 EW Wels‘ Baden

Steyr

Krems
Wien

Bruck/Leitha
Salzburg ‘\ Q
Gmunden vy Eisenstadt
< r. Neustadt w
o Liezen
<@ Bregenz Kufstein
?N? ‘ Worgl ./ Bruck/Mur
Dornbirn Leoben . Oberwart .
Feldkirch e Knittelfeld ~@) @ V-
Graz
‘Feldbach
Spittal/Drau )
\. St. Veit/Glan
Klagenfurt ”
Vélkermarkt
Villach @

B Primarstadt
B Sekundarstadt
B Kleinstadt
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Shopflachen-Entwicklung

1,00%

0,50% -

0,00%

0.54% 0480  050%

0,26%

-0,50%

2015 2016 2017

-1,00%

-0,44%

|||‘ -0,37%

-0,72%

-1,50%

-1,20%

-2,00%

-2,50%

-1,97%

Hilfe, wir schrumpfen!

Harter Leerstand fuhrt zu
Shopflachenrickgang

Ventilfunktion

Seit 2018: markante Verluste!
Innsbruck: -4.800 m? (seit 2021)
-2.300 m? (seit 2021)
Worgl: -2.700 m2? (seit 2021)
Kitzbuhel, St. Johann: stabll

Vio Plaza (W) als ,Retter”; (— 0,37%)
Kleinstadte AT : 14x (-), 2X (+)
Historisch hohe LE-Quoten!
Schrumpfung 25/26 zu erwarten

Kufstein:

28



Veranderung des City-Branchen-Mix 2014 bis 2024

65A,5 %

Leiner-Aus

2023

2022

2021

2020

2019

2018

2017

2016

2015

Leerstand

Leerstand im Umbau

m Kurzfristbedarf

m Bekleidung

= Wohnungseinrichtung
Hausrat & Elektronik
Sonstiges
Gastronomie
Dienstleistung
Freizeiteinrichtung
Leerstand
Leerstand (im Umbau)

72,8%

Verénderung des Branchen-Mix der Primar- und Sekundarstadte 2014 - 2024; Quelle: S+M Dokumentation City Retail Osterreich 2024/25




Kleinstadte @

Innsbruck

@ 9,4 % (Primér-/Sekundarstadte)

””””””””” i IR m Leerstand (LE)
Leerstand im Umbau (LEU) |

& 8,8 % (2023)

Verkaufsflache mz2

Gesamtausmald des

Leerstands!

160.000

140.000

120.000

100.000

80.000

60.000

40.000

20.000

48.

A 64.300
33300 opana

24.600 54.900 65.800

2019 2020 2021 2022 2023 2024

30

Leerstandsquote der Primér- und Sekundarstidte 2024; Quelle: S+M Dokumentation City Retail Osterreich 2024/25
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Was passiert mit enemaligen
Shopflachen?

Nachnutzung "KS"-Typ
Nutzungszuordnung

Offentliche Einrichtung
Soziale Einrichtung
Verein

Wohnen

Sonstige KS (Bestatter,
Gewerbe, Politbiros etc.)

Gesamt

Shopwechsel aktuell

Shops Verkaufsflache
7 1.150 m? 10,0%
37 3.480 m2 30,3%
6 610 m? 5,3%
18 1.510 m? 13,2%
3 640 m? 5,6%
10 740 m? 6,5%
5 600 m? 5,2%
1 60 m? 0,5%
30 2.710 m? 23,5%

117 10.500 m? 100%

Shopwechsel 2024 (alle Stadtkategorien) Nutzung/keine Shopnutzung (KS); Quelle: S+M Dokumentation City Retail Osterreich 2024/25
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Tristesse S
Neue Formel:
LE + LEU + KS = Tristesse

=

55%+ 3,8% + 51% =[RUNLISEaN
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Mieterattraktivitatsindex (MAI): )
Attraktivitatszahl in Bezug auf Umsatzgebarung und ' * '

D ° F HEATMAP MlETERATTRAKTlVlTATSlNDEX | INNSBRUCK CITY-BEREICHE | 2024-Q4
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Resumee (C

Lage spitzt sic
steigen, Shopf

ities)

N zU: Leerstande
achen schrumpfen

Mode verliert ¢

Gastro stagnie
nicht retten

ramatisch
rt und wird die Situation

Ratlosigkeilt an allen Ecken und Enden
Wie funktioniert Ortskern/City/Stadt?

=
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Konsumklima (2025-Q2)

Konsumklima - Vertrauensindex der privaten Haushalte

10

I
1
I
|
o

el

-20

-25

-30

-35

Datenbasis: Eurostat; Saldo aus positiven und negativen Antworten (+ Uberwiegend positiv; - Uberwiegend negativ)

Berechnungen/Darstellung: Standort + Markt
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Inflation (2025-Q2)

Entwicklung des VPI (Verbraucherpreis-Index) Osterreich 2016-2025

165

——Nahrungsmittel & alkoholfreie Getranke ——Wohnung, Wasser, Energie
155
----Restaurants und Hotels ——Verbraucherpreisindex gesamt
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60.000.000

50.000.000

40.000.000

30.000.000

20.000.000

10.000.000

0

Entwicklung der Tourismus

Ubernachtungen in Tirol

—

e=\\/inter ==——Sommer ==——Gesamt

Ubernachtungen je Einwohner; je tiefer das rot,
desto hoher der Wert




Stationar vs. E-Commerce (2024)

100

90

80

70

60

50

40

Umsatz stationarer Einzelhandel und Ausgaben Distanzhandel in Mrd €

2008

2009 2010 2011

mm Distanzhandel

2012

2013

2014 2015 2016 2017

stationarer Einzelhandel

2018

2019

11,0 Mrd. €

73,6 Mrd. €

2020 2021 2022 2023 2024

Marktanteil E-=Commerce in %

20

18

14

12

10 %

[e°)
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Stationar vs. E-Commerce (2024)

Anteil des Distanzhandels an den Konsumausgaben je Branche

Lebensmittel/ Getréinke | 2%
Bekleidung/Textilien [[NEGGGNGEGEEEEE 30%
Mdbel/Deko | 12%

Kosmetik [N 8%
Elektronik [N 9 % m stationdrer Handel m Distanzhandel
Schuhe/Lederwaren [N 18%
Biicher/Zeitschriften [N 25%
Sportartikel [N 34%

Sp|E|Wa ren - 3 5 % Abschétzung der Konsumausgaben in ausgewéhlten Warengruppen, 2024

Ausgaben im stationéren Einzelhandel und im Distanzhandel (in Euro Mrd.) und Anteil der Distanzhandels-ausgaben (in % an den gesamten Konsumausgaben)

0,00 5,00 10,00 15,00 20,00 25,00 30,00 35,00
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~ STANDORT+MARKT

nERATJNGSCE'srLL:-(‘.ﬂAFT n.8.H

S+M DOKUMENTATION

SHOPPING CENTER
OSTERREICH

Basic Edition
2023/2024

Potenzial

44
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Potenziale fur Tiroler SC: Funktions-Check

Flucht in Grél3e (=Angebotsumfang) kein Allheilmittel

« ,Technischer® Check:
 Aufenthaltsqualitat (Mall-Breite, Licht)
* Frequenzfihrung (Rundlauf/Spin)
« Wegefuhrung Parkplatz zu POI
* Flachenkonzept — Raum flr neue Formate

Neue Multifunktion (Innen) statt ,Shop-Monokultur® — Frequenz stabilisieren

* Freizeiteinrichtungen
* Arztezentrum
 Amter

Neue Multifunktion (Auf3en) gegen Bodenversiegelung
« Uberbauung (Wohnen/BUro)
 Verdichtung (Hotel/Bildungseinrichtung)



S+M DOKUMENTATION

FACHMARKT-
, - AGGLOMERATIONEN

OSTERREICH

Basic Edition
2023/2024

STANDORT‘ MARKT

BLNAY UNGROCRALLSCHAFT 84.8.H.

Potenzial
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Sy
Potenziale fur Tiroler FMA: Zusammenraumen!

FMA auch in Tirol bislang ,Ventil” fur Grof3formate
Allerdings: Neuansiedlungen heute kaum mehr umsetzbar
Gott sei Dank? - Versteckter Bestandsschutz vs. ,fairer* Wettbewerb

FMA - Kein Liebling der Raumordnung tAAR | meoRuCK oot
 Flachenverbrauch im Vergleich zu SC = .
* Optik
 Funktion

Herausforderung:
* Mieter und Eigentiimer in Komfortzone & - o
- Keine Notwendigkeit der Veranderung

Ziel/Wunsch/Potenzial:
« Langfristiges ,Aufraumen® der Agglomerationen
« Widmungstechnische Sanierung

* Endergebnis:
« weniger Flachenverbrauch/starkere Konzentration sederssrepen
« Hohere Funktion —
» Platz fir neue Nutzungen




S+M DOKUMENTATION

CITY RETAIL

OSTERREICH

Basic Edition
2024/2025

STANDORT+ MARKT

BERATUNGSGE SSSSS CHAFT M.B.H

Potenzial




= Ideal-Bild

Shops
Kultur/Bildung Arbeiten
Freizeit
Public &
Health Care Wohnen

> Real-Bild

Shops

Arbeiten

Kultur/Bildung
Freizeit

. Wohnen
Public &
Health Care

HEATMAP WOHNNUTZUNG | WEIZ | 2021-Q4

Ve

> Medizin“

Schlusselliegenschaft

Shops
Arbeiten
Wohnen
Health Care...

Kultur...

Mix

50%

25%

15%

0%

10%

Kultur/Bildung
Freizeit

Public &
Health Care Wohnen




Gemelinsam starker! 'm

5,4 Mio
mZ

* Alles fertig betoniert.
» Keine neue modellierbare Masse (Kaufkraftzuwachs).
* Einzementierte Situation?

« Dysfunktionen = Chancen!
« SC: Funktionserganzung
 FMA: Aufraumen & Optimieren
 City: Funktionen erganzen & optimieren

 Kein Stillstand in Sicht; es gibt genug zu tun!

"



3,8 Mio
m2

Gemeinsam starker! 'm

5,4 Mio
m2

« Kampf ,City vs. Peripherie® abgelost durch ,www. vs. stationar”

o ,Stationar”: volkswirtschaftlich und soziologisch hdchst relevant

« Stationarer Handel (C, SC, FMA, S). Pradikat schltzenswert

* Ruf nach fairem Wettbewerb

 ,Chancen” stationar: erweiterter Funktionsmix, Funktionsverzahnung
« Mehr Funktionen = mehr Besuchsgrinde

* Neue Funktionsbundel intelligent und fair planen

« Chancen fur Cities/Ortskerne wahren

- .Beteiligte™?






