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Coronakrisen har fremrykket den negative udvikling
for fysisk retail med 10 ar.
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Med coronakrisen bliver retail aldrig det samme
igen, og vi vender ikke tilbage til udlejningsmarke-
det fra for krisen. Mange af tendenserne opleves
allerede i dag, men forandringshastighed og om-
fang vil tiltage og fere til omfattende forandringer
for retailejendomme frem mod 2030.

Den aktuelle krise vil vaere afgerende for, hvor hur-
tigt og omfattende forandringerne vil blive. Den
udvikling, der vil udspille sig over de kommende
mange maneder, vil derfor saette dybe spor i frem-
tidens lejemarked for retail:

— Fortsat stigning i antallet af retaillukninger og
behov for konvertering. Hastigheden, hvormed
retailere lukker ned og har behov for ombygning,
er steget gennem de seneste ar, og denne ten-
dens fortsaetter i mange ar frem, hvilket bl.a. vil
afspejles i krav til kortere og kortere lgbetid pa
lejekontrakterne. Som udlejer bliver du nedt til at
veere foran udviklingen og indbygge et koncept,
hvor fleksibiliteten ses som en komparativ fordel.
Fremtidens udlejere méa veere proaktive og ud-
vikle deres forretningsmodel, sa rentabiliteten
ikke er overladt til tilfaeldigheder om, hvor ofte
lejemalet skal tilpasses, og hvor lejernes krav til
kortere bindingsperioder imgdekommes.

— Det digitale og analoge smelter sammen. Den
gode lejer har en digital forretning, og retailudle-
jer skal udveelge og understotte, at lejere har en
digital forretning. Bade deres onlineforretning,
der stotter op omkring den fysiske butik, men
ogsé anvendelse af digitale veerktgjer til at op-
timere kundeoplevelsen i forretningen. Dette in-
debeerer anvendelse af "low touch”-teknologier,
der gor oplevelsen gnidningsfri, men ogsa anven-
delse af sensorer, der opbygger data og hermed
indsigt i kundernes adfeerd. Nutidens succes-
fulde onlinekoncepter bygger deres succes pa
indsigt i kundernes digitale adfeerd. Fremtidens
succesfulde fysiske butikker bygger pa lignende
koncepter med opbygning, deling og anvendelse
af data for bade den fysiske og digitale adfeerd,
for konstant at optimere service, salg og loyali-
tet. Naturligvis inden for lovgivningens rammer
for indsamling og brug af personlig data.

— Samarbejde og udnyttelse af synergier i gko-
systemer bliver en preemis for overlevelse.
Ligesom det allerede er tilfaeldet i dag, skal ud-
lejer fremover proaktivt sikre det rette lejermix
og synergier pa tveers. Den strukturelle seendring
i fremtidens marked vil fere til endnu sterre krav
til proaktivitet, da de fysiske forretninger ikke
overlever uden at veere en del af et velfunge-
rende gkosystem. Det bliver derfor en vaesentlig
konkurrenceparameter for udlejer at sikre, at der
optimeres pa alle parametre, lige fra datadeling

og tiltraekning af kundesegmenter til baeredyg-
tighedstilgang. For at undgé at blive fanget af den
negative spiral, der uundgéaeligt rammer mange
af de eksisterende handelsomrader, vil det veere
nedvendigt, at ekosystemer orkestreres for hele
omrader i samspil med byudviklingen. De nuvee-

rende samarbejdsmodeller med handelsforenin-
ger med begraensede befgjelser, og ejendoms-
ejere og butikskoncepter, der taenker i siloer, skal
gentaenkes, hvis ikke man konstant skal veere pa
bagkant af udviklingen.
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NYT PLATEAU

OM
RAPPORTEN

Denne Gangstedrapport er en gennemgang af de
centrale udviklingstendenser for fysisk retail i et
udlejningsperspektiv frem mod 2030. Rapporten
indkapsler hovedkonklusionerne i Instituttet for
Fremtidsforsknings analysearbejde.

Rapporten skal ses som et diskussionsopleeg fra
Gangsted og Instituttet for Fremtidsforskning om
fremtidens fysiske retail set fra et udlejningsper-
spektiv. Formalet er at give udlejningsakterer inden
for retail en nuanceret forstaelse for de potentielle
forandringer i markedet frem mod 2030. Vigtigt at
bemeerke er, at vores bud pé scenarier for 2030
skitserer en mulig udvikling og ikke en endegyldig
prognose.

Som figuren til venstre viser, s& falder omsaet-
ningsvoluminen af fysisk retail frem mod 2030 pa
baggrund af en reekke faktorer. Dog forventer vi, at
den fysiske retail i labet af de naeste ti ar rammer et
naturligt plateau. Dette plateau danner rammen for
fremtidens fysiske retail kendetegnet ved konkur-
rencen om at skabe mest mulig veerdi for kunden
i samspillet mellem det fysiske miljg, skosystemer
og onlinesalg.

Dette er anden Gangstedrapport efter den for-
ste fra 2019 om nye mobilitetslgsningers betyd-
ning for ejendomsmarkedet, der kan findes her:

gangsted.dk/da/viden/




FYSISK

RETAIL

VIL VARE
RADIKALT
FORANDRET
| 2030

Markedet for retail og retailudlejning vil i 2030
have undergéet store strukturelle forandringer og
veere radikalt anderledes end i dag. Den sundheds-
maessige og ekonomiske krise, som vi netop nu
befinder os i, vil accelerere digitaliseringen og en
reekke forbrugertendenser, samtidigt med at social
distance spiller ind som et nyt feenomen i udviklin-
gen af retailmarkedet.

Fremtidens retail vil vaere i hard konkurrence med
digitale oplevelser om forbrugernes opmaerksom-
hed og tid. | en fremtid, hvor det ikke lsengere er
nedvendigt at ga i butikker, drages forbrugeren i
mindre grad ud i byrummet og butikker af prakti-

10 INDLEDNING

ske arsager. Hvis forbrugeren skal beveege sig ud,
skal det veere interessant og veerdiskabende - og
det fysiske skal tilfere noget, der ikke kan geres
bedre digitalt. Omsaetningen for de fleste fysiske
retailkategorier er faldet i labet af de seneste 10
ar (2010-2019). Af nogle anses udviklingen som
veerende et udtryk for en midlertidig svag periode,
og at stigningen i byernes befolkning og oplevel-
sesgkonomien kan skabe fundament for fremtidig
vaekst i fysiske butikker. Dog er det Instituttet for
Fremtidsforsknings opfattelse, at fysisk retail gen-
nemgar en varig strukturel forandring. Kombinati-
onen af teknologisk udvikling, ny forbrugeradfeerd
samt en gradvis, kontinuerlig udvikling af brugero-
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plevelsen ved onlinehandel vil traekke en stor del af
forbruget ud af de fysiske butikker. Dette vil redu-
cere det fysiske retailmarked veesentligt. Samtidig
vil det skabe en selvforsteerkende effekt, da lukke-
de butikker vil reducere trafikken og fere til yderli-
gere lukninger. Fysisk retail bliver aldrig det samme
igen, og coronakrisen har fremrykket denne nega-
tive spiral for fysisk retail med op til 10 ar.

Hvis vi kigger lidt pa tallene bag, sa er retailhand-
lens omseetningsindeks stort set stagneret siden
2008. | samme periode er onlinehandlen i gen-
nemsnit vokset med 10 % om aret til i dag at udgere
12 % af det samlede retailsalg. Dette betyder, at den
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fysiske retailhandel har veeret i fald siden 2008.
Onlinehandlens fremtidige veekst vil i hgj grad blive
defineret af, hvorvidt det er muligt at f& danskerne
til at kebe dagligvarer pé nettet. | gjeblikket tyder
alt pa, at det er ved at lykkes - siden 2015 er dag-
ligvarehandlen pa nettet fordoblet, og coronakri-
sen har sat yderligere skub i denne udvikling. Dette
indebeerer, at onlinehandel kan sta for neesten 40 %
af den samlede retailhandel i 2030.
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TO FREMTIDS-
SCENARIER FOR
FREMTIDENS BYER

De folgende to scenarier beskriver udviklingen af
fysisk retail i hhv. en storby og en stor provinsby frem
mod 2030. Scenarierne er baseret pa elementer fra
fremtidens forbrugeradfeerd. Afheengig af omfanget
af coronakrisen vil scenarierne kunne udspille sig bade
tidligere og senere end 2030.
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RETAIL |1 2030:
FREMTIDS-
SCENARIE FOR
STORBYEN

Retail har undergéet voldsomme og markan-
te forandringer frem mod 2030. | takt med at
mange af de traditionelle butikker er blevet luk-
ket, er kvadratmeterprisen faldet, og dermed er
bade boliger og kontorer rykket ned i stueplan.

Indkebsmensteret har sendret sig veesentligt.
Med stort udvalg, konkurrencedygtige priser,
rddgivning, vejledning og med naesten gjeblik-
kelig levering er retail blevet overvejende digital.
Pa den praktiske side kan fysisk retail ikke laen-
gere konkurrere med onlineretail, og oplevelsen
omkring virtuel shopping er ligeledes overlegen
pa mange omrader. Den fysiske retail findes sta-
dig, og den anvendes til aktivt at interagere so-
cialt med andre mennesker og fa oplevelser, der
(endnu) ikke er mulige digitalt.

Mange butiksindkeb er genbrugsvarer, oplevel-
ser, her-og-nu-forbrug eller specialiserede va-
rer, som enten skal tilpasses til den enkelte, eller
som kraever ekspertradgivning og fysisk udstyr,
f.eks. nye lgbesko tilpasset lgbestil. En anden
gruppe af retailere, som trives, er dem, der tilby-

der varer til gjeblikkeligt forbrug i en travl hver-
dag, men som for alle retailaktorer understottes
forretningen af en onlineplatform.

Nar du beveeger dig rundt i byen, ser du en
stadig grennere by omkring dig. Bytorvet som
modested er kommet tilbage til byen, og mange
gader indrettes nu til opholds- og madesteder.
Idreetsfaciliteter har fundet vej tilbage til by-
kernen fra de omkringliggende isolerede indu-
strigrunde og anleeg. Flere af de gamle gader er
omdannet til grenne rekreationsomrader, der
fungerer som en slags langstrakte parker med
cafeer, restauranter og hyggelige maedesteder.
Omraderne i byen er meget opdelte, og seer-
lige omréader henvender sig til specifikke mal-
grupper pa forskellige tidspunkter af degnet.
Forbrugerne mgdes dermed med ligesindede i
afstemte retail- og byrumsuniverser. De steder,
hvor retail blomstrer, fokuseres der i stigende
grad pé indretning med fokus pé ophold og ikke
transport. Kulturinstitutioner, kirker og museer
er blevet mere dbne og er nu aktive medspil-
lere i byrummet. De understetter dermed de-
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tailhandlen. Nar folket ikke kom til kirken, matte
praesten komme til folket.

De tilbageveerende gader er i hgj grad domine-
ret af elektriske mobilitetslesninger samt cykler
og enkelte mobile butiks- og restaurantkoncep-
ter (yderligere viden om nye mobilitetslgsningers
betydning for byudviklingen kan findes i Gang-
stedrapporten fra 2019: gangsted.dk/da/viden).
De forste robotter og droner er nu begyndt at le-
vere bestilte varer pa hjemmeadressen - i mange
tilfeelde er de specialfremstillet kun til dig.

Feellesnsevneren for eksisterende forretninger
og restauranter er, at de er optimerede til at ska-
be veerdi ved at opfylde flere kundebehov pa én
gang. Der er fokus pa at skabe synergier mellem
butikker i omradet, optimere pladsen og udnyt-
te lokalerne i flest mulige timer i degnet. F.eks.
har en kombination af showroom, pop-up og
café vundet frem under konceptet "Showpops".
Showpops har en dobbelt indteegtskilde. Nar
du seetter dig for at fa en kop kaffe eller en bid
brad, kan du scanne en del af interigret, som du
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finder interessant, f.eks. en lampe eller et seet
stole. Dette scan bliver sé overfeort til dit device,
som viser dig, hvordan det ville se ud i dit hjem
og gor det muligt at kebe det til levering. Du kan
ogsa scanne tjenernes tgj, og maden kan veere
feerdigretter af hgj kvalitet, som du kan tilfgje til
din digitale assistents indkebsliste. Showpops
konkurrerer bdde med de traditionelle butikker
og eksempelvis Netflix, da det ogsa er muligt at
scanne produkter fra film og serier, og 'preve’
dem i augmented reality.

Samlet opleves byen som et sted med mange
muligheder for at nyde byrummet alene og i feel-
lesskab med andre mennesker. Forbrugeren op-
holder sig ikke i byrummet af praktiske arsager,
men udnytter gerne mulighederne for at forbru-
ge, nér det praesenteres pa en interessant made.
Hvis man skal drive kommerciel forretning gen-
nem en fysisk tilstedeveerelse, er det et kray, at
man udnytter synergier i alle touch points med
byens borgere til at skabe mening, oplevelser og
muligheder i en travl og stadig mere digitaliseret
hverdag.
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RETAIL 1 2030:
FREMTIDS-
SCENARIE FOR
DEN STORE
PROVINSBY

Et stigende antal byer har opbygget hele
markedspladser omkring et produkt, som
forbrugeren er villig til at rejse langt efter.

Ligesom storbyen har den store provinsby ogsé un-
dergéet store forandringer frem mod 2030. Akti-
viteten i bymidten er reduceret kraftigt, og befolk-
ningen er blevet aeldre. De stigende ejendomspriser
i storbyer og behovet for mere plads og frisk luft
har medfert tilflytning. Dog finder en del fraflytning
mod storbyerne stadig sted, da mange uddannel-
ses- og jobmuligheder er centreret i de store byer.

De store provinsbyer har gennemgéet en stor, men
meget differentieret retailudvikling. Overordnet er
den negative udvikling i retail udbredt, men det er
sket uhomogent fra by til by. Enkelte byer har kon-
solideret sig med et udviklende marked for retail,
der folger tidens tendenser, men mange er blevet
ramt af den omfattende negative spiral.

Specialiseringen er sldet igennem, og et stigende
antal byer har opbygget hele markedspladser om-
kring et produkt, som forbrugeren er villig til at rej-
se langt efter. De fleste butiksindkab i retail er her-
og-nu-forbrug centreret omkring socialt samveer
med indtagelse af mad eller drikke - eller de efter-
spurgte kropsfokuserede butikker som frisgrer og
masserer. Borgernes snske om at bevare et lokalt
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handelsliv har dog reddet de mest basale butikker
gennem kommunale eller private subsidieringsord-
ninger.

Foreningslivet er ligeledes trukket ind mod byen,
og idreet, der kan dyrkes i byomradet, har vundet
storre indpas. Nar du bevaeger dig rundt i provins-
bykernen, er den indrettet med kreative, grenne
omrader, som inviterer til socialt samveer. Vi har set
det gamle provinsbytorv genopsta med sma ind-
bydende forfriskninger og fristelser. Adgangen for
biler er god, og parkering er bekvemt og uden par-
keringsafgifter for at gore byen mere tiltraeskkende.

En del af de tidligere butikker er blevet omdannet
til kontorer og arbejdspladser for virksomheder,
som enten er tilflyttet fra yderomraderne eller er
flyttet ned i stueplan for at blive mere synlige og
tage aktiv del i bylivet.

Der er desuden klynger af butikker i industriomra-
det i udkanten af byen med gode tilkerselsforhold.
Disse klynger fungerer samtidig som distributions-
hubs for levering af pakker til private og erhvery,
samt distribution til butikker i bymidten.
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STRESSTEST OG
ACCELERATOR
AF RETAIL-
UDVIKLINGEN

Retailmarkedet star over for en historisk transfor-
mation i kelvandet pa coronakrisen. De begivenhe-
der, der finder sted i 2020, har allerede sat store
aftryk pa retailmarkedet savel som pa samfundet
generelt og vil seette varige spor fremadrettet.

Digitaliseringen og de virtuelle tilbud har faet et
historisk boost, mens nye services introduceres
og indfases hurtigere end nogensinde feor. Hvor
kraftfuld denne transition vil veere, og hvornar der
indfinder sig en ny ligeveegt, afheenger i hgj grad
af, hvordan COVID-19-pandemien udvikler sig i de
felgende maneder.

Veerdigabet mellem det, som fysisk retail udbyder,
og det, som kunden eftersporger, var allerede for
krisen i ubalance. Med krisen kan vi forvente, at der
vil ske et accelererende "collapse of the middle™
(se infoboks 'Fysisk retail i strukturelt kollaps') Pa
sigt vil svage butikker, og i yderste konsekvens hele
handelsgader og storcentre, lukke. Ifalge detailhan-
del-ekspert Bruno Christensen og Jens Birkeholm

(administrerende direkter for brancheorganisatio-
nen Dansk Detail) vil coronakrisen isezer ramme de
sma butikker. »Det er helt sikkert, at det kommer til
at koste mange af de allermindste butikker dyrt, og
det synes jeg ogsé, at regeringen har indikeret. Det
er ikke alle, der bliver reddet, og vi kan ikke undga,
at der kommer lukninger,« siger Jens Birkeholm?.

Den langsigtede digitale og teknologiske accele-
ration samt den sendrede forbrugsadfeaerd med et
stigende fokus pa sundhed og bezeredygtighed er
tendenser, som retailmarkedet bliver nadt til at for-
holde sig til proaktivt og hurtigere end beregnet.
Alt for mange butikker har veeret alt for passive -
alt for leenge - og er dermed i fare for at blive et
offer for "collapse of the middle™.

' https://www.forbes.com/sites/stevendennis/2020/03/17
2 https://www.berlingske.dk/virksomheder/brancheorganisation-coronakri-
sen-vil-foere-til-butiksdoed-trods
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Det eksisterende volumengrundlag for traditionel
fysisk retail forsvinder langsomt men sikkert.

OMSATNING/VOLUMEN

BASALE VARER

FYSISK RETAIL | STRUKTURELT KOLLAPS

Fysisk retail, som fokuserer pa forbrug af basale el-
ler luksusvarer (oplevelser), har gennem de sidste
artier oplevet relativ stor succes. Modsat bliver fy-
sisk retail i det dominerende og betydende marked
i midten i stigende grad svigtet af forbrugerne.

Denne tendens omtales som "collapse of the mid-
dle” (dansk: kollapset af midten), hvor det eksiste-
rende volumengrundlag for traditionel fysisk retail
langsomt, men sikkert, forsvinder.

TO FREMTIDSSCENARIER FOR RETAIL | 2030

LUKSUSVARER

Digitaliseringen rammer bredt og hardt i hele retail-
veerdikeeden - og det gar kun én vej. Overalt fra de
forretningsunderstottende markedsferingskanaler,
gennem lukning af lokaldagblade og husstandsom-
delte tilbudsaviser, til at kontanter bliver mindre ud-
bredt, og offeromkostningerne for kunderne stiger
gennem sterre tids- og pengeforbrug til transport
og parkering. Onlinehandel er et stadig bedre alter-
nativ for en voksende andel af forbrugerne.
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GKONOMISK
KATASTROFE FOR

FYSISK

Pa trods af mange ar med gkonomisk fremgang har
coronakrisen ramt et treengt fysisk retailmarked.
Coronakrisen har ved forbud, frivillige lukninger og
eendret forbrugsadfeerd ramt en reekke brancher og
kategorier seerligt hdrdt. Omsaetningeni retailbran-
chen er i marts 2020 faldet med 39 % sammenlig-
net med aret for, jf. en analyse fra Dansk Erhverv.
De kortsigtede virkninger er, at allerede gkonomisk
pressede fysiske butikker lukker, mens de underlig-
gende tendenser med et kvantespring bliver frem-
rykket adskillige ar. Den nuvaerende og pludseligt
opstéede gkonomiske recession vil forsteerke ud-
viklingen. Gangsted igangsatte rapportprocessen
med et 20-arigt perspektiv, men foranlediget af
den nuveerende sundhedsmaessige og gkonomiske
krise er rapporten fremrykket til et 10-arigt per-
spektiv, da vi forventer, at krisen giver anledning til
en kraftig acceleration af forandringerne.

Selv sméa permanente forskydninger har meget
stor effekt pa fysisk retail, der ofte opererer med
en lav overskudsgrad. Ifelge en analyse fra Deloitte
fra 2018 har kun 45 % af butikkerne i tajbranchen
haft overskud i alle de forgangne 3 ar. Hvis blot 10
% af forbrugerne reducerer forbruget gennem fy-

RETAIL

sisk retail pd baggrund af et spergsmal om sund-
hed (aget smittefare forbundet med at veere mange
samlet pa et koncentreret areal), og yderligere 10 %
konverterer til en primeer online forbrugspreeferen-
ce pga. nye vaner efter leengerevarende begraenset
adgang til fysisk retail, sé& kan det hive teeppet veek
under markedet. Fortjenesten i fysiske butikker lig-
ger i de sidste kunder, og ikke de farste, som alene
deekker faste udgifter til bl.a. husleje, drift, persona-
le, varelagerbindinger og markedsfering.

De enorme usikkerheder for retailmarkedet gor det
yderst vanskeligt at tage stilling til de langsigtede
konsekvenser. Grundleeggende star vi foran en stor
usikkerhed forbundet med leengden og dybden af
coronakrisen samt de gkonomiske konsekvenser
af denne. Nationalbanken arbejder med et recessi-
onsspand pa mellem 4-10 procents fald i BNP for
Danmark i 2020. For at vurdere omfanget har In-
stituttet for Fremtidsforskning opstillet nedensta-
ende spektrum, der afhaenger af: 1) hvorvidt stra-
tegierne for social afstand viser sig effektive eller
ej, og 2) hvorvidt der vil veere en effektiv vaccine
tilgeengelig for offentligheden inden for 2 ar, eller
om det kommer til at tage laengere tid.
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IFF'S SPEKTRUM FOR VARIGHED OG
KONSEKVENSER AF CORONAKRISEN

6 MANEDERS
MIDLERTIDIG PANIK

Diverse hjeelpepakker og
rettidig handtering af syg-
dommen far hurtigt afveerget
recessionen, og vi kommer
hurtigt tilbage til normaltil-
standen.

Strategi for social distance
holder pandemien nede.

18-24 MANEDERS
KRISE

Recessionen i det forste
halvar af 2020 bliver erstattet
af nogen grad af optimisme i
efteraret, men der sker et til-
bagefald i ferste halvar 2021,
eftersom virussen kommer
igen i en anden bolge.

Strategi for social distance
er ineffektiv, og pandemien
udbryder igen.

3 AR MED NEGATIV
ELLER LAV VAKST

Coronakrisen efterlader dybe
og vedvarende sporiden
danske og globale gkonomi til
og med 2023. Strategien for
social distance holder pan-
demien nede, men fastholder
samfundet i recession, i arene
frem til en vaccine bliver
tilgeengelig.

Strategi for social distance
holder pandemien nede.

10 AR MED LAV
GLOBAL VAKST

Den globale gkonomi er i knee.
Vibeveeger os ind i en periode,
der beskrives som "Den nyere
depression”, og hvis leengde
og omfang ligner depressio-
nen i trediverne. Samfundet
formar ikke at implementere
en effektiv strategi for social
distance, og vaccine savel som
effektiv behandling findes ikke
inden for de kommende ar.

Strategi for social distance
er ineffektiv og formar ikke
at holde pandemien nede.

mEEEEEEEEEEEEsEEsEEsEEsEEsEE SRS sEEsEEsEEsEEsEEsEEsEEEEEsE=—

Vaccine bliver offentlig tilgeengelig
inden for 2 ar efter udbruddets start.

TO FREMTIDSSCENARIER FOR RETAIL | 2030

Vaccine bliver IKKE offentlig tilgeengelig
inden for 2 ar efter udbruddets start.
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DIGITALISERING
OG TEKNOLOGI

| de neeste ti ar vil den teknologiske udvikling skabe
radikale samfundsmeessige aendringer. Vi vil se en
yderligere digitalisering af retail, og nye lesninger
vil forandre markedet.
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DEN
DEFINERENDE
FAKTOR

2030: FORBRUG ER PRIMART OG
UBEVIDST DIGITALT - OG ANALOGT
FORBRUG ER ET BEVIDST TILVALG.

Det digitale forbrug er fremadrettet definerende
for det fysiske forbrug og ikke omvendt. Alle retai-
lere skal veere digitale - de, som ikke er digitale, er
pa vej til at lukke, enten midlertidigt eller perma-
nent. Digitaliseringen pavirker dermed udlejnings-
markedet for retail massivt.

Det digitale deekker over onlinekoncepter, som vi
kenderidag, men som fremover vil blive langt mere
avancerede med indbyggede virtuelle oplevelser
og anvendelse af indsigt i f.eks. kropsmal, og yder-
ligere udvikling af leveringskoncepter, sé servicen
opleves langt bedre end i dag. Lige sa vigtigt er det
at forstd udviklingen af det digitale i den fysiske
verden. Her vil sensorer i flere og flere ting skabe
mulighed for at bygge en digital oplevelse oven pa
den fysiske, ved at anvende indsigt i adfeerd, kebs-
historik, kropsbygning m.m. i den fysiske kebsop-
levelse.

Frigerelse fra det fysiske giver mulighed for skale-
ring med faerre variable omkostninger og mulighe-
den for at komme ind i stuen hos hele verdens be-
folkning. Samtidig giver digitaliseringen mulighed
for at male den digitale adfeerd og skabe digitale
okosystemer, som ikke er mulige med fysisk retail.
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Dette skaber enorme skaleringsfordele og en be-
vaegelse mod en winner-takes-all-situation.

Coronakrisen tilfgrer endnu en dimension til digi-
talisering - the low touch economy - og booster
den igangveerende udvikling. Jo leengere krisen
streekker sig, des mere vil den pavirke markedet, og
jo flere rene analoge butikker vil lukke permanent.
Der kommer til at blive skabt ny forbrugeradfaerd
og teknologi, og nye koncepter vil blomstre op for
at understotte udviklingen. Forretninger investerer
i at mede kunderne dér, hvor de er - lige nu er det
i stigende grad digitalt. P4 onlinesiden har retail i
mange brancher udviklet sig positivt, og en del af
forbruget er midlertidigt eller permanent flyttet
online. Det kan forventes, at en del af den adfeerd
og de preeferencer fortsaetter, selv efter samfundet
er vendt tilbage til mere normale tilstande.

I USA matte stormagasin-mastodonten Neiman
Marcus i april 2020 lukke alle deres butikker, og de
har fyret ca. 14.000 ansatte. Samtidig har keeden
- ligesom JC Penney - mattet undlade at betale
afdrag pa et millionlan*. Allerede inden coronapan-
demien var Neiman Marcus, ligesom flere andre
af USA's stormagasinkeeder, presset pa gkonomi-
en. Det skyldtes bl.a. den stigende konkurrence fra
nethandlen.

* Reuter april 2020

Coronakrisen tilfgrer endnu en dimension
til digitalisering - the low touch economy
- og booster den igangvaerende udvikling.




DIGITALISERING OG TEKNOLOGI

TRUSLER OG
MULIGHEDER

Digitaliseringens indtog har forandret vores ad-
feerd og forbrug pa en reekke afgerende mader. Vi
streamer musik, vi laeser netaviser og e-bgger, og
vi bestiller mad og betaler for varer med mobilen.
Sociale medier har transformeret vores sociale liv,
og smartphones har samlet alle disse muligheder i
én lgsning.

Digitaliseringen har skabt forandringer i bybilledet,
hvor antallet af bankfilialer, videoudlejere og foto-
butikker er drastisk forandret, og har samtidig fert
til en konsolidering af flere markeder omkring en
handfuld store spillere. Et eksempel er bogmarke-
det, hvor der bliver udgivet flere beger end nogen-
sinde fer, men hvor de smé, lokale boghandlere er
ved at udde. | stedet har store spillere som Bog &
Ide og Arnold Busck samt online konkurrenter som
Saxo og Amazon sat sig pd markedet. Men som vi
har set, kan selv store keeder som Arnold Busck luk-
ke, hvis der ikke bliver bygget en tilstreekkelig staerk
digital forretning. De sterre boghandlerkseder over-
lever bade pa baggrund af stordrift og salg af andre
varer end beger, men i hgj grad ogsa pa onlinesalg.
Siden Arnold Buscks konkurs er kaeden da ogsé ble-
vet opslugt af konkurrenter*, og man kunne godt
forestille sig, at der sker flere konsolideringer som
denne, hvor de steerke opsluger de svage.

Digitaliseringen har ramt stort set alle brancher og
sektorer. Spergsmalet er, hvor den neeste belge af
digital teknologi rammer farst og hardest - og hvem
der er bedst positioneret til at udnytte den til fulde.

Meget tyder pé, at augmented reality og biometri
bliver to af de mest betydningsfulde teknologier for
fysisk retail i de kommende artier. Begge teknolo-

gier kan bruges til at forbedre kundeoplevelsen og
yde en langt mere skraeddersyet service, der kom-
binerer det digitale med det fysiske, s& man opnar
det bedste fra begge verdener.

Med augmented reality kan brugeren fé adgang til
yderligere information om produktet eller teste,
hvordan det vil se ud i en anden kontekst. Man kan
f.eks. 'preve’ et stykke tgj eller se, hvordan et mebel
passer ind derhjemme.

Biometrisk teknologi kan benyttes til at gore fysisk
retail mere bekvemt for forbrugeren. Teknologien
kan bidrage med data, der gor det muligt at komme
med forslag til keb baseret ikke kun p& forbruge-
rens individuelle preeferencer, men ogsa pa varia-
tioner i f.eks. humer. Med tiden kan det betyde, at
fysisk retail ved at kombinere det bedste fra den fy-
siske og digitale verden vil kunne udvikle ekstremt
skreeddersyede realtids-anbefalinger, som bliver
umulige at matche online.

For nuveerende er disse teknologier stadig pa et
udviklingsstadie. Potentialet er der, men det er
sveert at sige, preecis hvornar vi ser dem sla igen-
nem for alvor. Den rette udnyttelse af teknologien
kan dog potentielt gore en stor forskel i et tilspidset
konkurrencebillede.

* Midtjyllands Avis https://www.midtjyllandsavis.dk/artikel/ec902f5d-998a-
350c¢-bdc0-8e3af792c06a/
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DIGITALISERING OG TEKNOLOGI

AUTOMATISERINGEN
AF RETAIL

2030: TAKEAWAY PIZZA LAVES OG
LEVERES TIL DOREN UDEN INVOLVE-
RING AF MENNESKER.

Automatiseringen forventes at fa stor betydning
for det danske arbejdsmarked og derfor ogsé for de
butikker, der findes i 2030. En rapport fra McKin-
sey viser, at 40 % af danske arbejdstimer potentielt
kan automatiseres med eksisterende teknologi.

Automatiseringen forventes at vinde indpasii alt fra
revision til pizzeriaer. Denne brede pavirkning ger
det sveert at overskue konsekvenserne og hastig-
heden, som det slar igennem med. Det er f.eks. al-
lerede i dag muligt at f& lavet pizza af en pizzarobot.
Virksomheden "Let's Pizza" laver klassiske selvbe-

tjeningsautomater, som laver frisk, nybagt pizza, og
altsa ikke fra frost, som tidligere set.

| 2030 forventer vi at se en polarisering i marke-
det. Folk tager formentlig stadig ud og keber pizza
pa restauranter, men de sma takeaway-pizzeriaer
far eget konkurrence fra automatiserede pizzeriaer
med discountpriser, og en del restauranter ma der-
for dreje neglen om. Pizzeriaerne kan blive forste
offer for en udvikling, der sandsynligvis vil ramme
store dele af restaurationsbranchen.

Kilder: CEA (2016), Artificial Intelligence, Automation, and the Economy Executi-
ve Office of the President; McKinsey (2017) Automatiseringens effekter pa det
danske arbejdsmarked.




ABONNEMENTS- OG
DELEGKONOMIEN

SVARE VILKAR FOR
DEN SORTE SKONOMI

2030: ALT BASALT FORBRUG TIL
HUSSTANDEN ER PA ABONNEMENT

Abonnements- og delegkonomien er vokset ha-
stigt i de senere ar og imgdekommer forbrugernes
onske om reduktion af kompleksitet i hverdagen.
Abonnementer og deling af produkter kan give ad-
gang til nye oplevelser og inspiration, og det giver
udbyderen mulighed for bedre ressourcestyring.
Med udbredelsen af Internet of Things (internet-
opkoblede apparater) og kunstig intelligens, bliver

muligheden for at servicere kundernes gjeblikkeli-
ge behov hastigt forbedret i de kommende ar.

Udviklingen vil fere til et mindre behov for at eje
produkter og nedsaetter kebsfrekvensen - dvs. tra-
fik og omseetning i retail. Biler, cykler, musik, under-
holdning, tej og rejser er alle ting, som er blevet en
del af abonnements- og deleskonomien, og flere
kategorier vil komme til. Vi har ikke leengere behov
for at ga til cykelhandleren for at kebe en cykel - vi
har adgang til en cykel, nar behovet opstar.

2030: DEN SORTE GKONOMI
ER MINIMERET

Den tidligere regering indgik i 2018 en bred afta-
le med henblik pa at komme den sorte gkonomi til
livs. Aftalen gar i grove treek ud p3, at skatteforvalt-
ningen far mulighed for at pakraeve virksomheder
at benytte digitale salgsregistreringssystemer, der
gor det sveerere at snyde i skat. Fristen for at an-
skaffe de nye systemer er som udgangspunkt d. 1.
januar 2024. Fire brancher svarende til ca. 12.500
virksomheder er udvalgt til at skulle bruge det nye
system:

— Restauranter

— Pizzeriaer, grillbarer, isbarer mv.
— Kebmaend, herunder degnkiosker
— Cafeer, barer og diskoteker

En digitalisering af skonomiske transaktioner vil
sandsynligvis fa stor indflydelse pa den sorte gko-
nomi. Butikker, der kerer rundt, fordi de snyder i
skat, vil ikke kunne overleve.

Fremover kan en integration af decentral registre-
ring gennem en blockchain og et skift til digitale
penge gore det endnu sveerere at snyde. Det vil
selvsagt have en endnu sterre effekt, hvis samtlige
brancher rammes af en lignende udvikling som de
fire naevnte brancher.

Kilder: Berlingske 27.01, 1) Skatteministeriet, ePOOLICE
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LEVERING

2030: LEVERING TIL DOREN INDEN FOR
1TIME | STORBYER

Tidligere har der veeret mange barrierer for on-
linehandel sdsom returproblemer, logistiske ud-
fordringer og dyr fragt. Nu er de fysiske butik-
kers beskyttende barrierer i vid udstreekning ved
at forsvinde pga. automatisering, gratis returret,

mere effektive systemer til logistik. Leverings-
systemerne vil fortseette med at blive mere og
mere effektive gennem udnyttelse af den fort-
satte teknologiske udvikling, stordriftsfordele,
nar flere og flere dagligt far leveret varer, og ikke
mindst i takt med udviklingen af nye forretnings-
koncepter, der indretter sig efter fremtidens le-
veringsmuligheder.

MOBIL RETAIL

2030: FYSISK RETAIL ER MOBIL

Skal folket komme til preesten i kirken - eller om-
vendt? Det har leenge veeret en science ficti-
on-dregm, at vi ville se fererlase wwhbiler kare rundt
pa gaden. | dag er den drgm ved at blive en reali-
tet. | Japan har Toyota indgaet et samarbejde med
7-Eleven om at levere forerlgse rullende butikker.
Toyota samarbejder ogsé med giganter som Ama-
zon, kinesiske Didi Chuxing, Uber og Pizza Hut om
at udvikle deres mobilitetsokosystem. Planen er

at teste konceptet inden for de neseste par ar, og
Toyotas rullende butikker vil sikkert blive genstand
for en del opmaerksomhed ved de udskudte Olym-
piske Lege i Tokyo i 2021.

| 2030 vil der bade veere forerlgse biler og forerla-
se butikker, hvis Toyota far ret. Man vil derfor kunne
forestille sig et langt mere dynamisk marked, hvor
selvkgrende butikker indfinder sig, nar der er behov
for dem, og skaber en ny kategori inden for retail,
der er en kombination af fysisk og digital handel.

Gangstedrapporten om nye mobilitetslgsningers betydning for ejendomsmarkedet behandler dette emne yderligere.
Rapporten kan findes her: gangsted.dk/da/viden
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Gangstedrapporten om nye mobilitetslgsningers betydning for ejendomsmarkedet behandler dette emne yderligere.

Rapporten kan findes her: gangsted.dk/da/viden
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FORBRUGER-
TENDENSER FOR
FYSISK RETAIL-
FORBRUG FREM
MOD 2030

| de naeste ti ar vil den teknologiske udvikling og
digitalisering ikke blot pavirke de lgsninger, som
retailerne er i stand til at udbyde, men i hgj grad
ogsa veere med til at definere udviklingen af for-
brugeradfaerden. Vi har identificeret de forbruger-
tendenser, som vi mener har sterst indflydelse pa
fysisk retailforbrug frem mod 2030. Alle tenden-
serne vil pa bade kort og lang sigt have store afled-
te konsekvenser for retailudlejningsmarkedet:

— Social distance og de forbundne sundhedspro-
blematikker ved fysisk forbrug

— Samfundsansvar og bidrag til faellesskaber gen-
nem forbrug

— Individualisering og utdlmodighed i en virkelig-
hed, hvor forbrugerens tid er guld veerd

— Immaterialisering og forbrug, nar primeere be-
hov i stigende grad er tilfredsstillet

— Urbanisering til storbyen og til provinsbyen ska-
ber store udfordringer for forbruget i fysisk re-
tail i byer, som bliver ramt af fraflytning

Den eendrede forbrugsadfaerd vil have store impli-
kationer for hele vaerdikaeden i fysisk retail. Som en
konsekvens af ovenstdende hovedtendenser skal
udlejningen af retailplads derfor tilpasses en ny
virkelighed. | 2030 vil fysiske butikker veere lavet
om til medesteder og nye butikskoncepter. | den
nye virkelighed for retailbranchen bliver det fysiske
forbrug et supplement til det digitale - hvor det tid-
ligere har veeret omvendt. De fysiske butikker bli-
ver organiseret i skosystemer, der skaber synergier
pa tveers af koncepter og pé tveers af deres digi-
tale og fysiske kanaler, hjulpet péa vej af intelligent
datadeling og -handtering. Butikkerne vil ikke leen-
gere veere "single-purpose”-forretninger, men vil
udnytte den trafik, der er i butikken, mest muligt,
bl.a. gennem showrooms, interessefaellesskaber og
modesteder.
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FYSISK RETAIL 2030:

FORBRUGERTENDENSER OG PAVIRKNING FREM MOD 2030

TENDENSER

FOR FYSISK OZ?:(??I;K SAMFUNDS- I_IIZIEQIIII\IID(;-JS_G IMMATERIA- URBANISERING URBANISERING
Fl;i'l'BA';‘I‘IL_J—G DISTANCE ANSVAR UTALMODIGHED LISERING STORBY PROVINSBY

RESTAURANTER MEGET H@J MELLEM MELLEM MELLEM

MEGET HQ@J

BYMIDTEN MEGET H@J MEGET H@J MEGET H@J MEGET H@J

Tendenserne pavirker eksisterende

forretninger negativt - medmindre det MELLEM

lykkes at foretage modforanstaltninger

Behov for Behov for gjeblikkelige Behov for

inkrementelle tiltag

Der vil fortsat findes malgruppespecifikke butiks-
gader og -centre i storbyen, men det samlede be-
hov for fysisk retail vil veere reduceret. Dette vil
medfere, at mange tidligere butikslokaler bliver
omdannet til aktivitets- eller interessebaserede
retailkoncepter. De oprindelige shoppingcentre
vil blive konverteret til nye formal. Nogle butikker
bliver til showrooms, kontorer, kropsplejebutikker
eller i sidste ende boliger. | mange mindre byer vil
butiksdeden veere udbredt, og butikkerne vil veere
reduceret til lokalt forankrede netveerksskabende
og ikkekommercielle butikker.

og inkrementelle tiltag radikale tiltag

Turismen er den store x-faktor for fremtidens re-
tailforbrug. Med coronakrisen blev verden pludse-
lig mindre med meget store konsekvenser for ud-
valgte retailomrader og byer. Spergsmalet er, om
den globale turisme vender tilbage i en succesfuld
version 2.0 oven pa krisen, eller om den lokale tu-
risme tager over.
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SOCIAL
OG FYSISK
DISTANCE

Sundhed er fundamentet for et godt og langt liv.
Coronakrisen har forstaerket en allerede eksisterende
trend mod stadig sterre fokus pa sundhed og helse.

Det ogede fokus pa hygiejne og social og fysisk distance
er en direkte konsekvens af COVID-19-pandemien.

!

TENDENSER SOCIAL INDIVIDUA

FOR FYSISK SAMFUNDS- g IMMATERIA- URBANISERING URBANISERING
OG FYSISK LISERING OG
RETAIL DISTANCE ANSVAR UTALMODIGHED LISERING STORBY PROVINSBY
FORBRUG
RESTAURANTER MEGET HGJ MELLEM MELLEM MELLEM MEGET H@J

BYMIDTEN MEGET HGJ MEGET H@J MEGET H@J MEGET H@J
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SOCIAL OG FYSISK DISTANCE

SUNDHEDS-
PROBLEMATIKKEN
VED FYSISK
FORBRUG

2030: FYSISK FORBRUG ER BEVIDST
SYNDIGT

Feenomenet social distancering har manifesteret
sig i befolkningen og er allerede dybt forankret i
mange folks adfeerd. Det siges, at det kan tage op til
to méaneder atindarbejde en ny vane*, men spoargs-
malet er, hvor hurtigt vi afveenner os, nar vi vender
tilbage til mere normale tilstande.

Sundhed er nu en eksplicit forudsaetning for retail
og en hygiejnefaktor for at kunne drive fysisk retail
og udlejning. Social distancering er en faktor, som
formentlig vil blive medtaget i mange ar fremover -
i samme omfang som vi forventer scanning og sik-
kerhedstjek i lufthavne og ved adgang til potentielle
terrormal.

Der vil veere udtalte og uudtalte krav og retningslin-
jer til bl.a. hygiejne, afstand, rengering og luftfiltre-
ring. Selvforsyningsformatet med iseer madvarer
som bland-selv-slik og buffet er pa vej til at blive
sundhedsudskammet pga. bakteriespredningen, og

mange akterer i HORECA star over for sveere valg
i forhold til udbuddet af buffeter. Der skal installe-
res handvaske, opseettes spritdispensere, og ud-
luftningsanleeg skal gennemgas. Selvforsyning har
vist sig uholdbart i sit nuvaerende format, og der er
brug for en sundhedsmazessig opgradering, for at
det kan fortsaette.

Pa sigt vil vi gennem lovgivning, direktiver og nye
normer for social omgang og adfeerd se en kraftig
skeerpelse i rethning mod mere hygiejne for at mind-
ske smittefare. Billedet af de asiatiske turister med
deres karakteristiske mundbind i Kebenhavns ga-
der er pludselig ikke séa fjernt fra den virkelighed, vi
er ved at blive en del af.

Forbrugeren star over for et paradoks med ensket
om teet social kontakt og skabelsen af staerke net-
veerk. Hvordan kan det ske i en verden, hvor vi bli-
ver nedt til at holde fysisk distance? Samtidigt vil
forbrugeren sege mod den adfaerd, som har mindst
friktion ("path of least restance”). Hvordan lgses
det fremadrettet i fysisk retail?
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"“TOP DOWN"-BESTEMT ADFARD

Regler og politikker vil variere

Mobilitetsrestriktioner

Begraensning pa forsamlinger
Hygiejnekrav

Beskyttelse af sarbare individer og grupper
Overvagning og dataindsamling

Juridiske og forsikringsmaessige konflikter
vil lsbende opsté og blive imgdegaet

Forvent mange sma efterskaelv

FORBRUGERTENDENSER FOR FYSISK RETAILFORBRUG FREM MOD 2030

"BOTTOM UP"-BESTEMT ADFARD
Nye vaner og adfeerd etableres og forankres

Accelererende digital tilstedeveaerelse og
tilveenning

'Remote work' og fleksible arbejdspladser
- mere hjemme og mere lokalt

— Sterre pendlerradius
Hyper-localism og mikroeventyr
Social distancering

Behov for at tage sikkert afsted
- forbrugeren keder sig




SOCIAL OG FYSISK DISTANCE

Retail med distance og en proaktiv R E TA I L M E D

reduktion af den generelle smittefare bliver

en indarbejdet preemis i retailmarkedet. D I STA N C E

Sundhedstendensen i samfundet er kun tydelig-

gjort yderligere foranlediget af coronapandemien. Retail med distance vil ege fokus pa at
Forbrugere vil i hejere grad fokusere pa hygiejne - i mindske kontakt med smittekilder og kan
hvert fald for en tid - og sa Iaenge der er foretaget medfore mange, omfattende forandringer
en forventningsafstemning, vil lavere hygiejne bli- for fysisk retail:

ve accepteret (nar det er inden for lovens rammer).

De store festivaller med mange mennesker sam- — Mindre menneskelig service i butikker

let foran en koncertscene bliver pa sin vis syndige,
men samtidig accepteret. P4 den anden side vil en
trafikeret butik blive fravalgt af nogle forbrugere
grundet den potentielle smittefare i kontakten med — Qget digital handel
andre mennesker.

— Regler og retningslinjer for smitte-
reduktion

— Minimering af flader, som skal bergres af

Dette kommer til at betyde, at retail med distance forbru.geren, vil blive opfattet som mere
og en proaktiv reduktion af den generelle smitte- luksuriost
fare bliver en indarbejdet preemis i retailmarkedet.

— Teknologisk stemme- og ansigtsgenken-
Hos retaillejeren vil indretningsdesignet tage utal-

delse i stedet for trykskeerme og fysisk

lige forholdsregler med alt fra spritdispensere til Ve Ek

lebende rengering og begraenset berering af varer.

Samtidig kommer der til at veere endnu faerre bu- — @get brug af bakteriedraebende overfla-
tikker, der tager kontanter, grundet bakteriespred- der som f.eks. maling og kobber

ningen.

— Synlige temperaturmalinger af retailper-
sonale og tjenere

Butikker vil blive udfordret pa at skabe hygiejniske
kebsoplevelser, samtidig med at der er en neervee- — Shopping i det fri og under &ben himmel
rende og personlig kontakt mellem forbrugeren og
personalet. Teet pa - men pa afstand. Sundheds-
tendensen understotter ligeledes et aget fokus pa
veerdien af frisk luft og arealer under aben himmel
i byrummet.

— Flere mobile butikker
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SAMFUNDS-
ANSVAR

Socialt og samfundsmaessigt ansvar er en forudsaetning
for forbrugerens gunst. Fremadrettet vil der komme stadig
storre fokus pa, hvilke akterer som bidrager til lasninger af
feellesskabets udfordringer - og dem, som skaber dem.

!

TENDENSER
FOR FYSISK O(SE-?:%IQ;K SAMFUNDS- LIII;IZ:;/III\?(;JSG IMMATERIA- URBANISERING URBANISERING
RETAIL- DISTANCE ANSVAR UTALMODIGHED LISERING STORBY PROVINSBY
FORBRUG
RESTAURANTER MEGET HGJ MELLEM MELLEM MELLEM MEGET H@J

BYMIDTEN MEGET HGJ MEGET H@J MEGET H@J MEGET H@J
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BAREDYGTIGHED
OG RESISTENS

2030: FORBRUG LOSER SAMFUNDETS
UDFORDRINGER

Alle aktgrer skal bidrage positivt til samfundet -
ogsa retailudlejere. Samfundsansvar vil sikre ud-
lejere mod darligt omdemme og samtidigt skabe
@gede muligheder for samarbejder og forretnings-
udvikling.

FN's Verdensmal seetter frem til 2030 kursen mod
en mere beeredygtig udvikling for byer, handel og
forbrug. For samtlige akterer i retail er fokus pa
samfundsansvar pé vej fra "nice-to-have" til "ne-
ed-to-have".

Fokus pé baeredygtighed skubber udviklingen mod
lavere forbrug af fysiske varer. Retailakterer, som
baserer deres forretningsmodel pé hgj seesonbe-
tonet omseetningshastighed af neesten identiske
produkter som f.eks. beklaedning, sko og indretning
af hjem, vil blive udfordret af den lavere forbrugs-
og omsaetningshastighed. Lang levetid og lebende
brug (og genbrug) af erhvervede produkter er de
faktorer, som ger den sterste forskel i et beere-

dygtighedsperspektiv. Men hvor hurtigt vil vi reelt
&ndre vores forbrugsmenster? Hidtil er adfeaerden
kun géet i retning af mere forbrug.

Selvom coronakrisen kan mindske den gkonomi-
ske tryghed, sé er samfundsansvaret samtidig tradt
frem som en endnu steerkere marker under krisen.
Dermed rykker krisen ikke ved tanken om, at hvis
man skal sikre overlevelse for de naeste generatio-
ner, sé er det afgerende at begreense CO2-udled-
ningen og bidrage proaktivt til feellesskabet. "Better
me" og "Better world" er begreber, som kondense-
rer det fremtidige forbrug. Individet skal gennem
forbruget bidrage positivt til transformationen af
sig selv og samtidig veere med at lase samfundets
udfordringer.

Partnerskaber og samarbejder kommer i bred for-
stand til at veere afgerende for den langsigtede
udvikling af retailinvesteringer. Som beskrevet tid-
ligere, sé er udfordringerne for retail for store til at
blive lgst af den enkelte akter. Samskabelsesgko-
nomien (co-economy) er i 2030 endegyldigt ud-
naevnt som det naeste evolutionstrin efter oplevel-
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sespkonomien*. Fra en forudseetning om, at kunden
gennem oplevelser er villig til at betale mere for en
vare, sa vil det neeste artis gskonomiske vaekst i ha-
jere grad udspringe af samarbejder og relationer i
alle dele af retailveerdikeeden. Forbrugeren vil gn-
ske teettere og mere ukomplicerede relationer til
deres retailleveranderer bade online og offline. Fra
forbrugernes side vil der opstéa en forventning om,
at de handler med en samfundsansvarlig og enga-
geret aktor.
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Der opstéar flere paradokser mellem samfunds-
ansvar og evrige tendenser. F.eks. er plastik mere
hygiejnisk, hvilket strider imod en malsaetning om
at reducere plastik, og delegkonomi skaber ud-
fordringer ift. sterre smittespredning. Desuden er
der ofte modstrid mellem ressourceminimering og
skraeeddersyede Igsninger og produkter.

*Pine og Gilmore, 1999
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En demonstration af samfundsansvar
vil give flere muligheder for udlejer til at
fremtidssikre ejendomsinvesteringer.

SAMSKABELSES-
GKONOMIEN OG
FALLESSKABER

Under en pandemi er det mest skreemmende ikke
statens hjeelp - det skreemmmende er, hvis staten ikke
hjeelper. Coronapandemien har bragt staten tilbage
som den primeaere politiske akter, og i forleengelse
af beeredygtighedsagendaer er samfundsansvar og
det at tage et feelles ansvar nu en praemis for at dri-
ve forretning.

Nationalstaten kan lukke greenser og skoler, hente
folk hjem fra Marokko og saette militeeret ind for at
indsamle de lig, som ophober sig pé overfyldte ho-
spitaler, som det skete i Lombardiet i Norditalien.
Med corona er staten igen blevet »den ultimative
forsikring mod en utalelig menneskelig tilstand,
hvor livet er fattigt, grimt, brutalt og kort«, som den
indiske intellektuelle Pankaj Mishra skrev i Bloom-
berg*. Eller som Emmanuel Macron formulerede
det i sin tv-tale til franskmaendene: "Nationen pas-
ser pa sine bearn"**

Udlejer har et ansvar for i samarbejde med andre
akterer - og lejer - at lofte samfundsansvaret. Al-
ternativet er i stigende grad udskamning og shit-

storms. Eksemplet med kritikken af ejerskab af
udenlandsk registrerede selskaber som Lagkage-
huset og Sportmaster, der har modtaget statsstot-
te under coronakrisen, er et resultat af det ggede
fokus p& samfundsansvar og bidrag til feellesska-
bets udfordringer.

Siden det langsigtede forretningspotentiale ligger
i @get samarbejde pa tveers af veerdikeederne om-
kring retail, sa er det abenlyst, at en demonstrati-
on af samfundsansvar vil give flere muligheder for
udlejer til at fremtidssikre ejendomsinvesteringer.
Samarbejder med kommuner, investorer, store ak-
torer og interesseorganisationer forudsaetter alle
en stigende grad af samfundssind - for kun sam-
men kan vi lgse de stigende udfordringer, vi bliver
stillet overfor i en stadig mere uforudsigelig og
kompleks virkelighed.

* https://www.bloomberg.com/opinion/articles/2020-03-17/coronavi-
rus-will-revive-an-all-powerful-state

** https://www.information.dk/udland/2020/03/ni-erkendelser-coronaen-gi-
vet-sparepolitikken-doed-staten-tilbage-roser-masseovervaagning
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INDIVIDUALI-
SERING OG
UTALMODIGHED

Manglende fleksibilitet og unedigt tidsforbrug i for-
brugssituationer tolereres ikke af fremtidens forbruger.
Forbrug af tid pa det digitale er eksploderet og tager tid fra
de analoge oplevelser. Hvis den fysiske retailer skal veere
relevant, skal der tilbydes noget, det rent digitale ikke kan.
Samtidig forventer den kraesne forbruger samme niveau

af malrettet, gnidningsfri service som i onlineuniverset.

Det kreever i mange situationer, at det digitale i videst muligt
omfang bringes i spil og integreres i den analoge oplevelse.

TENDENSER SOCIAL INDIVIDUA-

F:'ZREQFFB‘YL'S;G © csesisk  UUGAR usERINGos o TlGERET TsToRsv . PROVINSBY
RESTAURANTER MELLEM MELLEM MELLEM
BYMIDTEN HGJ
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TID

2030: FYSISK FORBRUG SKAL VARE
TIDEN VA.RD

Udlejere skal i stigende grad sikre, at deres lejere
og lejemal er forbrugerens tid veerd - for forbruge-
ren oplever i stigende grad at have mindre tid.

Forbrugeren bliver i stigende grad aktivt involveret
i processen omkring servicedesign og leverance.
Det sker i alt lige fra ekstrem individualisering af
ydelser til co-creation processer. ‘Prosumeren’ er
hermed skabt og er i fremtiden en afgerende re-
tailforbruger. Prosumeren er en sammensmeltning
af producent-, retail- og konsumentrollerne. For-
brugerens indflydelse pa forbruget skaber en gget
emotionel tilknytning og @ger loyaliteten mod spe-
cifikke butikker og varemeerker.

Tid er forbrugerens vigtigste ressource, og kon-
kurrencen om tid spidser til*. | en tidsalder, hvor
netop tid bliver oplevet som en mangelvare, kom-
mer fysisk retail under pres. Det er simpelthen for
tidskraevende. Fem tendenser driver konkurrencen
pa tid:

1.

Forbrugere har en stadig sterre opfattelse
af, at de har travlt, og at de konstant er pres-
set pa deres tid. Der er altid alternativer til
det gjeblikkelige forbrug af tid, og nyt for-
brug er aldrig leengere veek end din smart-
phone. Med vores digitale teknologi er hele
verden altid til radighed for vores dyrebare
tid.

Forbrugeren bruger tid pa det, som opleves
at give storst veerdi - og har altid gjort det.
Vi forbruger stadig mere tid digitalt, bade
pa arbejde, medier, handel, kommunikati-
on og netveerk. Vi bruger penge der, hvor vi
bruger tid. Nar stadig mere tid bruges digi-
talt, betyder det, at fysisk retail far en min-
dre og mindre del af kagen.

Mens der er store forskelle pa demografiske
grupper, séd gar tendensen og udviklingen
mod stadig flere digitale indfedte, efter-
handen som nye generationer bliver aldre.
Det er generelt sveerere at treenge igennem
stejen og fa brugerens opmeaerksomhed pa
de digitale platforme.

Ting som transporttid, ‘parkeringshelveder’,
manglende varer pa hylderne, hgje priser,
lange keer og darlig service bliver alt sam-
men oplevet som ineffektiv brug af tid - og
det forstaerkes af, at disse kilder til irritation
og opfattet tidsspilde ikke eksisterer online.
Som konsekvens er fysisk retail i endnu he-
jere grad et tilvalg og et luksurigst forbrug
af tid og penge end en nedvendighed.
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5 Vigar fra at definere retail fysisk med tilvalg

o af digitale alternativer til det modsatte. Di-
gital retail bliver definerende, og fysisk retail
bliver supplerende. Hvor vi i dag bliver irri-
terede over ikke at kunne preve tgj ved on-
line handel, sa bliver vi i fremtiden irriterede
over at skulle bruge tid pa at finde og pre-
ve tgj i en fysisk butik i stedet for blot at se,
hvordan tejet passer vores digitale avatar.

Mange retailaktgrer arbejder i dag med at omde-
finere de interne KPl'er fra at veere kortsigtede og
salgsrelaterede til at blive mere helhedsbetrag-
tende.

* Kampen om fremtidens mindspace, Instituttet for Fremtidsforskning, 2017
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INDIVIDUALISERING OG UTALMODIGHED

FYSISK
KONTAKT

INDIVIDUALISERING OG UTALMODIGHED

Det er derfor afgerende, at varemeerker
og retailere har forbrugernes tillid gennem
opbygningen af staerke relationer.

Fremtidens analoge retailforbruger vil forvente at
blive imedekommet og hjulpet i samme grad som
i den online butik, forbrugeren lgbende anvender.
Nutidens onlinebutikker har adgang til data om vo-
res digitale adfaerd og anvender denne viden i kun-
deoplevelsen. | fremtiden vil sensorer og digitale
lesninger kunne indarbejde mange af de samme
indsigter ind i de fysiske kebsoplevelser - hvis for-
brugerne tillader det. Den standardiserede og eks-
peditionsfunderede tilgang til forbrugeren vil ikke
overleve i mange ar frem.

| 2030 skal fysisk retail veere intim, neerveerende
og relevant pé et sted, hvor forbrugeren godt kan
lide at opholde sig. Netop det neervaerende er unikt
for det analoge made, hvorimod forbrugeren i det
digitale mede ofte har en dialog med en robot ma-
skeret som menneske med automatiserede svar.
Jo teettere péa virkeligheden oplevelsen er, jo bedre,
men naturligvis kun hvis den er positiv. Vi gar til lee-
gen med den seneste viden og en online diagnose,
som er stillet af patienten selv. Forbrugerne ger
det samme, nar de opseger fysisk retail. Forbru-
geren kommer til at forvente et gjeblikkeligt svar
og sparring for at finde den optimale Igsning pa en
given udfordring.

Tillid er forbrugerens ultimative redskab til at redu-
cere kompleksitet og usikkerhed, og uden tillid far
retail ikke mulighed for at benytte nye teknologier
til at skabe bedre oplevelser. Det er derfor afgeren-
de, at varemeerker og retailere har forbrugernes
tillid gennem opbygningen af staerke relationer.

Personalet er i stigende grad udfordret i at kunne
give forbrugeren den individuelle og naervaerende
oplevelse. Udfordret pa kompetencerne og viden
om kunden. Der er saledes stigende afstand mel-
lem det, medarbejdere i butikker kan, og det, som
forbrugeren eftersperger som service, viden, be-
slutningsmandat og intimitet. Der kommer til at
mangle endnu flere kvalificerede medarbejdere.
Personaleomkostninger for at sikre og fastholde de
kvalificerede vil stige, og det vil vaere en yderlige-
re styrkelse af tendensen mod online retail. | 2030
vil der veere et veeld af understettende teknologier,
som sikrer, at fysisk retail kan levere den individuel -
le oplevelse til den enkelte forbruger. Det drejer sig
feks. om persongenkendelsesscannere, robotter
og avancerede loyalitetsprogrammer med digital
genkendelse gennem telefonen.
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IMMATERIA-
LISERING

Kraftigt stigende fokus pa immaterielle vaerdier.
Nydelse gennem forbrug og i sidste ende overforbrug
har néet et maetningspunkt, og der vil komme stadig
storre fokus pa immaterielle veerdier og sociale relationer.
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SHOPPING
SOM IDENTITETS-
SKABER ANDRES

2030: FORBRUG ER SOCIAL
INTERAKTION

Udlejning af retail vil i stigende grad ske til lejere,
som udbyder immaterielt forbrug.

Immaterialisering betyder stigende fokus péa veer-
diskabelse i forbruget som et element uafhaengigt
af det fysiske produkt og en beveegelse veek fra
egentligt fysisk forbrug. Immaterialisering kommer
til udtryk gennem tre hovedretninger:

Forbrugeren far stigende fokus pa forbrug
af autentiske, aestetiske og kulturelle ople-
velser, i takt med at samfundet bliver mere
velhavende, og forbrugerens materielle be-
hov er tilfredsstillede.

Signalveerdien til omverdenen associeret
med materielt forbrug gér fra at veere et
statussymbol til et symbol péd manglende
fokus pa indre veerdier.

"A better world"” versus "A better me". Den
fremtidige forbruger har konstant en indre
dialog, som er domineret af to grundleeg-
gende veerditilgange til forbrug: et forbrug,
som skaber en bedre udgave af forbrugeren
selv ("A better me"), og sekundeert, et for-
brug, som bidrager positivt til udviklingen
af samfundet gennem f.eks. forbedringer af
miljeet ("A better world")*.

*Forsta fremtidens forbruger, Instituttet for Fremtidsforskning, 2018
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HOJ-INTERESSE-
FORBRUGET ER
MATTET

| de senere ar har der veeret stort fokus pa ople-
velsesgkonomien som trafikdriver og veekstskaber.
Det har ogsa pavirket retaillandskabets udform-
ning. Man snakker typisk om to forskellige former
for forbrug: lav- og hegj-interesseforbrug.

Lav-interesseforbrug er indkeb af nedvendigheder
som f.eks. toiletpapir, rengaringsmidler, kemikalie-
produkter eller andre almindelige husholdnings-
varer. Det er forbrug, der blot skal afvikles med sa
fa mentale, fysiske og skonomiske ressourcer som
muligt. Butikker, der baserer sig péa lav-interesse-
forbrug vil formentlig udkonkurreres af den onli-
nehandel, som vil vaere den fysiske butik overlegen,
nar der primaert konkurreres om "convenience".

Anderledes er det for hgj-interesseforbrug. Det
teeller ting som hobby- eller identitetsunderstat-
tende produkter eller services samt oplevelsesba-
serede services. Hgj-interesseforbrug er kende-
tegnet ved, at forbrugeren er personligt involveret
og ofte bekendt med det produkt eller brand, de
keber. Eksempler pé& hgj-interesseforbrug kan

veere kegb af briller, specialkaffe, smartphones eller
varer fra livsstils- og specialbutikker. | Kebenhavn
er det bl.a. steder som Faraos Cigarer, Bastard Café
og Dsterlandsk Thehus, der har taget oplevelser
med ind i deres koncepter.

Vi har veeret vidne til en opblomstring af butikker,
der kan beskrives som veerende en del af oplevel-
sesgkonomien. Det geelder bl.a. bog-, breetspils- og
cykelcafeer. Mange butikker forseger at skabe en
integreret kundeoplevelse for at generere mersalg,
skabe merveerdi og styrke kunderelationen. Denne
udvikling synes at fortsaette. Dog er det ikke sadan,
at alle butikker, der tidligere har leveret lav-interes-
seprodukter, kan omdannes til hgj-interessebutik-
ker. Der vil veere et meetningspunkt for meengden
af hegj-interessebutikker, og det meetningspunkt
dikteres af forbrugernes tid og overskud. Som tid-
ligere naevnt, sa vurderer vi ikke, at der vil vaere et
stort yderligere vaekstpotentiale i hgj-interessebu-
tikker, og det forventes derfor ikke at kunne kom-
pensere for faldet i lav-interessebutikker.
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URBANISERING
AF STORBY OG
PROVINSBY

Tilflytningen til storre byer fortsaetter. Det skaber
forudseetningerne for eget diversitet og levende byer
understottet af forretninger. Modtrenden gar mod
storre pendlerradius, bosaetning laeengere fra byen

og mere arbejde hjemme.
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URBANISERING

FORTATNING
OG SKALERING

2030: FYSIK FORBRUG ER KONCEN-
TRERET PA FARRE OMRADER

Urbaniseringen i Danmark indebeaerer, at tilflytnin-
gen til de storre byer fortsaetter, hvilket medvirker,
at befolkningskoncentrationen i disse @ges. Det
skaber forudseetningerne for diversitet, som un-
derstotter den positive udvikling af retail i sterre
byer. Modtrenden som folge af storbyens stigen-
de leveomkostninger, efterspergsel pa mere plads,
frisk luft, bedre mobilitetslesninger og en mere fly-
dende arbejdsplads gar mod sterre pendlerradius
med bosaetning leengere fra byen (og mere arbejde
hjemme).

Kebenhavn og Arhus bliver ofte beskrevet som
magneter, der temmer befolkningen i landets gvri-
ge byer. Men seti et historisk perspektiv vokser Ko-
benhavn ikke pa bekostning af landets avrige byer.
| perioden 2011-2016 er de 40 sterste danske byer
alle vokset i sterrelse (jf. figur til hajre). Ifelge ana-
lyser fra Instituttet for Fremtidsforskning vil ingen
af dem opleve befolkningsfald frem mod 2030.

64

Flytningen fra land til by sker i samtlige kommuner,
oftest mod én af de neerliggende sterre byer, og
skaber saledes en indbyrdes konkurrence om til-
treekning af nye borgere. Resultatet er, at serne og
landomréderne affolkes. Det betyder, at en reekke
kommuner fremover vil opleve befolkningstilbage-
gang, mens selve hovedbyen oplever befolknings-
fremgang. Udviklingen af tilflytningen til provins-
byerne vil ske uhomogent. Nogle provinsbyer vil
vokse hurtigere end andre. Der vil veere et udskil-
ningslgb om at veere en del af en positiv provinsby-
udvikling. Taberne vil pa sigt std med begraensede
muligheder for fysisk retail og byliv.
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Forretningskoncepter med afhaengighed af
internationale turister vil veere alvorligt udfordret.

TURISME
SOM EN
X-FAKTOR

2030: FORBRUGEREN REJSER MINDRE

Turisme er en veesentlig og meget stor ubekendt
faktor for fremtidens retail. Spergsmalet er, om
den globale turisme vender tilbage i en succesfuld
version 2.0 oven pa krisen, eller om den lokale tu-
risme tager over. Hvis coronakrisen treekker i lang-
drag, seetter det et laengere stop for international
turisme, og masseturismen kan fa sveert ved at na
tilbage til samme niveau som tidligere. Tidligere til-
gange, som entydigt baserede sig pa volumen og
forteettede koncentrationer af turister, kan i fremti-
den blive veesentligt mindre eftertragtede. Akterer,
der gor sig i teetpakkede hoteller, krydstogtsskibe,
flytransport og restauranter, bliver tvunget til at
finde nye innovative tilgange til beeredygtige for-
retningskoncepter.

Under krisen er turismen gaet fra at veere global
til pludselig at vaere meget lokal. Der er en kraftig
stigning i lokalturisme med et starre fokus pa na-
tur og "isolation” i sikre mikromiljoer, det er dog
sjeeldent nok til at kompensere for den internatio-

nale turisme. Desuden har de lokale turister andre
forbrugsvaner og rejsemgnstre, og mange forret-
ningskoncepter med afheengighed af internationa-
le turister vil veere alvorligt udfordret.

IATA (The International Air Transport Association)
har tilfgjet begrebet "De-densification”, som hgjst
sandsynligt vil komme til at koste de rejsende dyre
domme i de kommende &r grundet feerre passage-
rer pa flyvningerne. Begrebet daekker over, at fly-
selskaberne skal reducere antallet af passagerer pa
flyene, sé der er afstand mellem passagererne. Det
bliver bl.a. derfor dyrere at rejse og i det hele taget
at veere turist. Reduktionen i turistvoluminen skal i
sidste ende betales af forbrugeren gennem stigen-
de priser pa fly, billeje, hoteller og oplevelser. Pa kort
sigt vil der efter coronakrisen vaere et overudbud og
en overkapacitet, men turistindustrien vil stabiliseres
efterfelgende pé et nyt og maske lavere niveau. Dog
har indtjeningen fra turisme s& stor betydning for
mange lande, byer og mennesker, at der bliver gjort
alt for at tiltreekke turister igen gennem subsidier,
kampagner og store tilskud til akterer i branchen.
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