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Abstract

Traditionally, city commerce has always had a strong foothold in Swedish cities. However, in
recent years the city commerce has experienced a weaker growth in comparison with external
shopping and e-commerce. While the external shopping sector is experiencing competition from
its own sector and e-commerce and struggles with an over-supply of malls it’s still a tough
competitor to city commerce. Despite its problems, the growth in the external shopping sector has
led to an increased amount of malls and retail parks being built. E-commerce have seen a strong
increase in its sales and is expected to affect all physical commerce in the near future. Durable
goods which is the city commerce biggest branch according to revenue have in recent years had
a declining trend. This while the branch commercial service has improved its revenue in most city
centers. The demand for commercial services has increased which has resulted in a clear
changeover from durable goods to commercial services in most Swedish cities.

The purpose of this master thesis is to examine how city commerce is affected by external
shopping, e-commerce and commercial service. Furthermore, we investigate what the success
factors are for an attractive city commerce. Also, this essay examines if there’s any economical
initiative for real estate owners to invest in their own city to improve the city shopping.

In order to answer how external shopping, e-commerce and commercial service affects durable
goods a regression analysis is used with the revenue for durable goods as the explaining variable.
Our hypothesis is that external shopping and e-commerce will have a negative impact on the
revenue of durable goods but that the effect of commercial service could be both positive and
negative. The effect could be positive due to spillover effects or it could be negative due to the
fact that commercial service is growing at the expense of durable goods.

Furthermore, the essay consists of an interview study with real estate owners whom own store
premises and associations for retail. One real estate owner and one association for retail was
interviewed per city, making it a total of four cities. The cities investigated is Helsingborg,
Landskrona, Malmé and Angelholm. Malmé and Angelholm has had a positive development in
its city commerce while Helsingborg and Landskrona has seen a reduction in city commerce. The
aim of the interviews is to examine what the strategies and arrangements are that improves the
city commerce and if real estate owners should invest in its cities.

The conclusion of this report is that the external shopping has a negative effect on durable goods
in city centers but that its effect varies depending on the size of the municipality and if the external
shopping is additional or competing. E-commerce is believed to have a negative effect but as we
lack data about e-commerce regional revenue we can’t make any conclusion for sure. Therefore,
it’s not possible to reject the hypothesis that e-commerce has a positive effect on durable goods.
Though the theory presented in this article suggest that there is a negative effect. Commercial
service proved to have a positive effect on durable goods. One interesting observation is that
commercial service have a strong correlation with the population of a city. Therefore, there is
probably a spillover effect, when people travel to city centers to use different kinds of commercial
services they see the opportunity to shop durable goods as well. The hypothesis that the growth
in commercial services occur at the expense of durable goods was unable to answer. To answer
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that that hypothesis further studies are required, including studying change in the number of store
units.

The conclusion from the interview study is that in order for a city to have a successful city
commerce the city needs to have a good mixture of stores, a good cooperation between real estate
owners, centralization of the city commerce, accessibility for cars and parking spaces and retailers
who are willing to provide extra service for their customers. The study also showed that it is
profitable for a real estate owner to invest in the city. In the cities where investments have been
made there was an increase in city commerce revenue.
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Sammanfattning

Handeln har traditionell sett haft sitt faste i stadskdrnorna men har sedan 1990-talet haft en svag
utveckling i jamforelse med externhandeln och e-handeln. Externhandeln &r forvisso pressad av
konkurrensen frdn andra handelsplatser men é&r fortfarande en tuff konkurrent till cityhandeln.
Trots detta har externhandeln expanderat de senaste aren och numera finns det kopcentrum och
handelsplatser i de flesta storre kommuner. E-handeln har okat kraftigt i omséttning de senaste
aren och tar marknadsandelar frdn bade cityhandeln och externhandeln. E-handeln utgdér en
forhallandevis liten del av all handel men med bakgrund av den snabba digitaliseringen sa
forvantas effekterna bli tydligare inom bara nagra ar. Séllanképshandeln som &r den stdrsta
branschen i stadskdrnan har haft en svag utveckling de senaste d&ren medan kommersiell service
haft en stark utveckling. Det mérks att det skett ett skifte fran sdllankopshandeln till mer
restaurang och service i stadskérnan och att efterfrdgan pa sadana tjanster har okat.

Detta examensarbete syftar till att undersdka hur cityhandeln har paverkats av externhandeln, e-
handeln och branschen kommersiell service. Vidare undersoks vilka framgangsfaktorerna ér for
en attraktiv cityhandel. Studien syftar dven till att utreda vilka typer av atgirder och investeringar
som en fastighetsdgare kan vidta for att forbattra och utveckla handeln i stadskirnan.

Hypotesen ir att externhandeln och e-handeln har en negativ inverkan pé séllankdopshandeln men
att branschen kommersiell service paverkan dr oviss. Kommersiell service kan paverka
séllankdpshandeln positivt pa grund av en dverspillningseffekt mellan branscherna eller negativt
pa grund av att det sker ett skifte dir kommersiell service véixer pa séllankdpshandelns bekostnad.
Hypotesen prévas genom en regressionsanalys som undersdker hur dessa faktorer paverkat
cityhandeln med sallankdpshandeln i stadskdrnan som den forklarande variabeln.

Vidare undersoks vilka framgangsfaktorerna dr for en fungerande cityhandel genom en
intervjustudie med fyra fastighetsdgare och fyra intresseorganisationer for handel i fyra stiader i
Skane. En fastighetsdgare och en intresseforening per stad. De undersokta stdderna &ar
Helsingborg, Landskrona, Malmé och Angelholm. Malmé och Angelholm har haft en bra
utveckling for cityhandeln de senaste &ren medan Helsingborg och Landskrona har haft en
svagare utveckling. Intervjuerna genomfors for att undersoka vilka strategier och atgérder som
forbattrar handeln i stadskidrnan och om det finns ekonomiska initiativ for en fastighetsdgare att
investera i sin egen stad.

Slutsatsen &r att externhandeln har en negativ inverkan pa séllankopshandeln i stadskdrnan men
att effektens styrka varierar beroende p& kommunens storlek och om externhandeln ar
kompletterande eller konkurrerande. E-handeln har troligtvis en negativ effekt men det gar inte
att dra den slutsatsen med sikerhet utifrdn datamaterialet. Det gar alltsa inte att forkasta hypotesen
att e-handeln har en positiv effekt pa sédllankopshandeln d&ven om teorin talar for att den har en
negativ effekt. Kommersiell service visar sig ha en positiv effekt pa sédllankopshandeln. Intressant
ar att kommersiell service har en stark korrelation med befolkningen. Den positiva effekten beror
darfor troligtvis pa overspillningseffekter mellan branscherna. Nér fler besoker stadskdrnan for
att nyttja den kommersiella servicen passar de pé att handla sillankopsvaror. Hypotesen att skiftet
till kommersiell service sker pa sédllankopshandelns bekostnad gick inte att besvara utan det krivs
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vidare studier. Det gick alltsé inte att forkasta hypotesen att skiftet till kommersiell service har en
negativ inverkan. En sddan studie kréver troligtvis att man ocksa undersoker fordndringen i antalet
butiksenheter.

Enligt denna studie ar framgéngsfaktorerna for en fungerande cityhandel f6ljande; ett bra
butiksutbud, samarbete mellan fastighetsdgarna, centralisering av handeln, bra tillgédnglighet och
parkeringsmdjligheter och extra service ifran handlarna. Det visade sig ocksa att det adr 16nsamt
for fastighetsidgare att gora investering i staden for att forbattra handeln. I de stdder dar
investeringar gjorts har handeln haft en positiv utveckling.
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Forord

Detta examensarbete dr det avslutande momentet pa vara fem ar pé civilingenjorsprogrammet i
Lantmateri vid Lunds Tekniska Hogskola. Arbetet har skrivits i samarbete med institutionen for
fastighetsvetenskap och WSPs analys och strategi avdelning under véren 2018.

Vi vill borja med att tacka var handledare pa WSP, Fredrik Bergstrom. Utan hans seminarie pa
Business Arena 2017 hade inte idéen till detta examensarbete fotts. Vidare har Fredrik kommit
med manga virdefulla synpunkter och férslag under arbetets gang. Vi vill dven tacka fler kollegor
pa WSP som hjélpt oss pa ett eller annat sétt och att vi har fatt mojligheten att anvinda era kontor
bade i Malmo och Stockholm for att skriva detta arbete. Vi vill ocksé tacka var handledare pa
LTH, Fredrik Kopsch, som genom en god handledning och snabb respons hjélpt oss i
fardigstdllandet av detta arbete. Vi vill dven rikta ett tack till alla er som vi har fatt mojligheten
att intervjuat i detta arbete. Utan er expertis och kommentarer hade detta arbete inte varit lika
omfattande. Slutligen vill vi tacka vidnner och familj som hjélpt och stottat oss under arbetets

gang.
Vi har haft fem fantastiska ar i Lund och tar med oss vanner och minnen for livet.

Lund 15 maj 2018

Martin André Richard Hall
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

En stindigt aterkommande fraga dr hur det gér for handel i stadskdrnan och hur den klarar
konkurrensen fran externhandel och e-handeln. Under 2016 omsatte hela detaljhandelsbranschen,
det vill sdga dagligvaruhandel och séllankdpsvaruhandeln i Sverige cirka 735 miljarder kronor.
Av detta sd omsatte e-handeln cirka 63 miljarder kronor vilket motsvarar en marknadsandel om
cirka 8 procent av den totala detaljhandeln. Samtidigt star handeln i stadskédrnorna for 19 procent.
Kopcentrum star for 20 procent och externhandelsomraden for 17 procent, se figur 1 (WSP,
2017).

Externhandeln har haft en betydande expansion sett till omséittning de senaste &ren och manga
nya byggnationer har skett. Enligt en utredning frdn Handelns Utredningsinstitut (HUI) har den
externa sillankopshandeln vuxit med 253 procent under 1997-2007 medan cityhandeln endast har
vuxit med 105 procent under samma period (HUI, 2009). E-handeln hade en relativt liten
omsittning under samma period men har haft en mycket stark utveckling senaste dren. Under
perioden 2006-2016 har e-handeln for séllankdpsvaror 6kat med drygt 400 procent, vilket r mer
an bade externhandeln och cityhandeln, se figur 1 (Postnord, 2016).

Generellt kan man séga att konkurrensen fran externhandel och e-handeln varierar mellan olika
branscher. En genomgdende trend for de stider som undersokts &r att cityhandeln tappar i
marknadsandelar av kommunens totala omséttning gentemot resten av kommunen. Branschen
som tappat mest marknadsandelar ar sdllankopshandel vilket dr den bransch som &r storst sett till
omsittning. Lattviktshandel det vill sdga kldder & mode som traditionellt haft ett starkt féste i
stadskérnan, moter tuff konkurrens fran kdpcentrum och e-handel vilka har expanderat mycket
under 2000-talet. Ytterligare en forklaring till stadskdrnornas minskade omséittning &ar att
efterfragan av volymhandel har 6kat, allts& den typen av varor som hemelektronik, byggvaror och
mobler vilket av utrymmesskil har svart att etablera sig i city. Den typen av handel ldmpar sig
battre i externt dér det finns stora lokaler och tillgéngligheten for bil dr god. Detta har lett till att
trenden gar at en tydligare differentiering dir den tyngre varutypen av séllankdpshandel flyttar ut
frén stadskdrnan till externa handelsplatser.

Marknadsplatsernas férdelning 2016 Sallankdpsvaruhandels utveckling
1997- 2016 400%
253%
105%
l 199% 37% 2%
Externa
E-handel Cityhandel Externhandel E-handel
gy  handelplatser
17% m1997-2007 2006-2016 Marknadsandel 2016

Figur 1 - Marknadsplatsernas férdelning och séllanképsvaruhandeins utveckling. Kélla: WSP,
2017.HUI. 2009. Postnord. 2016.
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1.2 Syfte

Detta examensarbete syftar till att undersdka hur cityhandeln har paverkats av externhandeln, e-
handeln och branschen kommersiell service. Vidare undersoks vilka framgangsfaktorerna &r for
en attraktiv cityhandel. Studien syftar dven till att utreda vilka typer av atgirder och investeringar
som en fastighetsdgare kan vidta for att forbattra och utveckla handeln i stadskdrnan.

1.3 Fragestallningar

Studien syftar till att besvara foljande fragestéllningar:

*  Hur har externhandeln, e-handeln och kommersiell service paverkat sillankdpshandeln i
svenska stadskédrnor under perioden 2011 till 2016?

* Vilka ar framgéngsfaktorerna for en fungerande cityhandel?

e Ar det 16nsamt for en fastighetsiigare att investera i stadsmiljon for att forbittra
cityhandeln?

1.4 Metod

Detta examensarbete bestir av en kvantitativ studie och en kvalitativ studie som dmnar till att
besvara de tre fragestédllningarna. Metoden for vardera studie presenteras ndrmare i kapitel 4.

Den forsta fragestéllningen utreds genom en kvantitativ studie i form av en regressionsanalys dér
omsittningen for séllankdpshandel i 45 svenska stadskdrnor forklaras av omsédttningen for
externhandel, e-handel och kommersiell service. De forklarande variablerna som valts dr sadana
som tros ha en stor paverkan pa séllankdpshandeln i stadskérnan.

Den andra fragestillningen utreds genom en kvalitativ studie dar fyra stider i Skane har
undersokts. Tva av stdderna har haft en bra utveckling for cityhandeln och tva av stdderna har
haft en mindre bra utveckling. Vidare har fyra fastighetsdgare och fyra intresseféreningar for
handel intervjuats for att ta reda pa framgangsfaktorerna for en fungerande cityhandel och hur
stadskérnorna moter konkurrensen fran externhandel och e-handel.

Den tredje fragestdllningen besvaras genom att de intervjuande fatt besvara en enkit och
betygsitta deras stads kvalitéer.

1.5 Tidigare studier

Detta examensarbete har inspirerats av ett tidigare examensarbete av Grondahl och Thorman
(2016) Verksamheters optimala lige i staden och hur de dr lokaliserade idag. Dér gjordes en
fallstudie av sex stdder i Skédne om vart butikerna &r lokaliserade inom stadskarnan.

For vidare tidigare studier se avsnitt 3.1.

17



Cityhandelns konkurrens fran externhandel och e-handel

1.6 Felkallor

De omséttningssiffror som anvénds i regressionen for stadskidrnor och externhandel som kommer
frin WSP och HUI har en viss osdkerhet d& de &r baserade pa SCB:s regionala
omsittningsstatistik REGON som bygger pé foretagens momsredovisning. Den data som anvands
ar kvalitetssidkrad och ldmpad for denna typ av analysarbete. Det kan dock forekomma skillnader
mellan redovisad forséljning och faktisk forséljning om foretag redovisar felaktig omséttning. ~

Omsittningen for e-handeln finns endast pd nationell niva och levereras av Postnord. Den ar
baserad pa flertalet konsumentundersokningar. D4 e-handelsvolymen i verkligheten varierar
mellan olika stdder och regioner sa finns det en brist i datamaterialet. Troligen sa paverkas vissa
stiader valdigt starkt av e-handeln och har markt en minskning i cityhandeln och frdnvarande av
sédan statistik kan gora att den effekten istéllet fingas upp i andra variabler.

Atta intervjuer, fyra stycken med fastighetsigare och fyra med intresseforeningar har genomforts
i detta examensarbete. For att fi en mer réttvis bild av stadens kvalitéer och brister hade fler
personer som bor eller arbetar i stdderna kunnat intervjuas. Fastighetsdgare och intresseforeningar
ar lampliga att intervjua dé de har stor insikt i hur det gér fér handeln och vad som &r bra alternativt
kan bli béttre i staden. Ifall mer tid funnits s& hade fler &n tv& personer fran varje stad kunnat
intervjuas. Det géller sdrskilt den statistiska tillforlitligheten for enkéten och rankingen av fyra
stiders kvalitéer i intervjudelen. En del asikter kan vara av mer personlig uppfattning.
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2. Institutionell bakgrund

Detta avsnitt dr uppdelat i tva delavsnitt dar det forsta beskriver handeln i Sverige och det andra
beskriver handels koppling till fastighetsmarknaden.

2.1 Handel

Rapporten utgér ifrén tre konkurrerande marknadsplatser. Cityhandeln, det vill sdga de butiker
som ligger inom stadens granser. Externhandeln, den handel som sker utanfor stadens grénser och
E-handeln, den handel som sker via internet och som sedan levereras till hemmet, till ett
utlimningsstille eller hamtas i butik. Nedan foljer en utforlig beskrivning av handel och de olika
marknadsplatserna.

2.1.1 Vad ar handel?

Handel &r en 6verforing av nyttigheter fran en séljare till en kopare genom att en vara eller tjanst
byter dgare. Nir handel sker uppstar ett avtal dir parterna reglerar pris, kvalitet, médngd och
leveranstid vilket regleras genom kdplagen eller konsumentkdplagen ifall kdparen ar en
privatperson. Handelns funktion ar att pa ett effektivt sdtt sammanfora siljare och kopare pa en
marknad (Nationalencyklopedin, 2018a).

“Handel, 6verordnat begrepp for verksamheter som sysslar med omsdttning av varor, tjdnster
och kapital mellan regioner och mellan médnniskor” (Nationalencyklopedin, 2018a).

2.1.2 Uppdelning i branscher

Handeln delas upp i tva branscher. Detaljhandelsbranschen vilket utgdrs av olika typer av varor
och branschen kommersiell service vilket utgors av tjénster och service, se tabell 1. Detaljhandel
kan i sin tur delas upp i tvd underkategorier, dagligvaruhandel och sdllankopshandel, vilka ar
begrepp som flitigt anvidnds i denna rapport. Dagligvaruhandeln innefattar framst dagliga
konsumtionsvaror vilket kan beskrivas som varor av nddvindig karaktér sd som livsmedel, vilket
man har behov av att handla mer frekvent &n sidllankopsvaruhandel, som bestar av varor av mindre
basal karaktdr. Sdllankopshandel delas i sin tur in i tvd huvudgrupper dir den ena omfattar klédder
& mode och den andra omfattar hem och fritidsvaror. Kommersiell service delas in i tva
huvudgrupper. Hotell och Restaurang ar en huvudgrupp och den andra huvudgruppen annan
service omfattar tjanster som hudvard och skonhetssalonger.
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Tabell 1 - Handelns uppdelning i branscher. Tabellkalla: WSP cityklimatet.

Dagligvaruhandel

Livsmedel, Specialiserad livs,
Systembolag, Apotek (receptfri), Parfym &
hélsokost, Tobak & tidningar

Detaljhandel

Séallankopsvaror

Kldder & Mode, Skor

Mobler, Heminredning, Jirn- & byggvaror
Bocker & paper, Sport & Fritid, Leksaker,
Ur, guld & optik, Foto, Hemelektronik,
Ovrigt

Hotell & Restaurang'

Kommersiell service

Hotell, Vandrarhem

Restaurang & Café

Annan service

Hud & Skonhet, Kultur, Rese & turism,
Ovrigt

2.1.3 Cityhandel

Cityhandeln definieras som de butiker som ligger i anslutning till de mest centrala delarna av
staden. I mindre stdder ar det oftast kring storre gagator och centrala torg. Vanligtvis finns den
storsta densiteten av handlare i stadskdrnan. I vissa stidder finns det inomhusgallerior vilka
kategoriseras som cityhandel sa linge de ligger i de mest centrala delarna trots att de kan
bendmnas som kopcentrum (HUIL, 2011). Vi har valt att definiera stadskdrnan pa samma sitt som
WSP gjort i rapporten Cityklimatet (WSP, 2017). Definitionen utgar fran foljande parametrar.

Funktionella egenskaper

Stadskdrnan anses vara de omraden av staden dir densitet, branschdiversifiering och
strakintensitet dr storst. I dessa omraden finns majoriteten av arbetsplatserna, butikslokalerna,
service, kulturinstitutioner och offentliga myndigheter i staden (WSP, 2017).

' I denna rapport har omsdttningen for hotell och vandrarhem valts att inte tas med i branschen
kommersiell service dd den anses ha en marginell paverkan pa cityhandeln.
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Fastighetsekonomiska parametrar

Stadskdrnor brukar oftast rdknas till de mer attraktiva delarna i en stad. Darfor kdnnetecknas
stadskdrnor ofta av att de har de hdgsta hyresnivaerna for kommersiella néringar och kontor i
stiderna (WSP, 2017).

Stadsbyggnadsmiissiga kvaliteter

Stadskdrnan avgrinsas vanligtvis av fysiska barridrer sdisom vattendrag, jirnvégar, storre vagar,
parker och topografiska forhallanden. Dar stadskédrnan inte avgrénsas av fysiska barridrer sker en
successiv utglesning av kommersiella verksamheter och service. Dessa ersitts av bostéder.
Dessutom brukar dagens stadskdrnor ofta ligga néra de éldre, historiska delarna av staden. Dessa
centrala delar av staden &r ofta trafikreglerad med gagator eller bilférbud (WSP, 2017).

2.1.4 Externhandel

Externhandel omfattar den handel som sker utanfor stadskdrnan, vilket i denna rapport frimst
omfattar externa kopcentrum och externa handelsplatser. Externa kopcentrum kan beskrivas som
ett kluster av ett antal butiker samlande pa samma plats. Tva exempel dr kopcentrumen Mall of
Scandinavia 1 Solna och Emporia i Malmo, vars frimsta fokus &r léttare sdllankdpsvaror som
klader och mode. Képcentrumens utbud av varor och butiker &ar ofta liknande det som finns i
stadskdrnan. Externa handelsplatser ar liknande till sin funktion men har ofta ett storre inslag av
volymhandel &n kdpcentrum, men bada har gemensamt att handeln sker utanfor stadskérnan. Tva
exempel pd externa handelsplatser 4r Kungens kurva i Stockholm och Svégertorp i Malmo.
Utover det finns singeletableringar av externhandel, ofta dagligvaruhandel. Industriomrédden som
fatt mer handel och bostads-/stadsdelscentrum med inslag av framst niarbutiker. De ovan ndmnda
externa handelsplatserna (forutom bostads-/stadsdelshandel) ligger ofta i nérheten av storre
transportleder och besokarna ér oftast i storre grad beroende av att ta bilen till handelsplatsen.
Framgéngsfaktorn for dessa handelsplatser dr ligre markpriser och ldgre hyror jaimfort med
cityhandeln. De har ocksa fordelen med enklare och billigare transporter vilket leder till
konkurrenskraftiga priser. (HUIL, 2011)

2.1.5 E-handel

1 denna rapport diskuteras bdade e-handel och digitalisering av handeln. Med e-handel syftas pd
e-handelsbutiker pd internet och som konkurrerar med de fysiska butikerna. Med digitalisering
syftas pa hur digitalisering i allmdnhet kan forbdttra den fysiska handeln.

E-handel &r den tredje marknadsplatsen och omfattar den handel som sker via nitet i s& kallade
e-handelsbutiker. Forsdljningen sker bdde genom renodlade e-handelsaktdrer som bara finns pa
internet men dven fysiska handlare som ocksd har e-handel. I det senare fallet kompletterar
handlaren sitt fysiska utbud med att ocksé ha e-handels forsiljning. Pa sé sitt finns handlaren pa
tva marknadsplatser.

Vi definierar e-handel pa samma sétt som Postnords E-barometern (Postnord, 2016) alltsd som
internetforsiljning av varor som levereras hem till kunden, till ett utlimningsstille eller hdmtas i
butik. Det som inte definieras som e-handel &dr foljande; kop i butik som forbokats via internet,
forsaljning av tjdnster som forbokats via internet (resor, hotell och konsertbiljetter), nedladdning
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av media (musiktjanster, filmtjanster) och forséljning mellan privatpersoner och forséljning
mellan foretag. (Postnord, 2016)

2.1.6 Historisk tillbakablick

Anda sedan uppkomsten av stider i Sverige har handeln spelat en central roll. Traditionellt skedde
handeln pa marknadsplatser endast i de stdder som fatt handelsprivilegier. Andra stdder hade
privilegiet att bedriva utrikeshandel och i stort sett sé fick inte handel bedrivas pa landsbygden,
dér jordbruk istillet var den huvudsakliga sysselséttningen. Vid denna tid var handeln av ringa
betydelse (Asbrink, 2017).

I och med att stiderna fortsatte vixa fordndras dven handeln vad giller utbudet av varor och
tjidnster. Under borjan av 1900-talet sd expanderade torghandeln i stiderna vilket gjorde att
handeln centraliserades. En modern utvecklingen av torghandeln var att anldgga saluhallar dér
flera handlare samlades under samma tak. Bland de forsta som 6ppnade i Sverige var Gamla
Hotorgshallen i Stockholm &r 1880. I borjan pa 1900-talet kom dven de forsta svenska varuhusen
med konceptet departement stores. Forst var Nordiska Kompaniet (NK) som etablerades 1915
och sedan foljde flera stidder efter. Under denna period sa utvecklades detaljhandeln alltmer och
det uppstod butiker med ingang och skyltfonster mot gatan, och tydligare butiksgator borjade
vixa fram. Vid 1920-talet sé skiljde butikerna avsevért fran hur de sdg ut under 1850-talet. Manga
butiker hade nu skyltfonster, centralvirme och ett modernt lager (ibid).

Dagligvaruhandeln utvecklades genom inférande av modern kylteknik, vilket gjorde att butikerna
blev storre. Kooperativa Forbundet (numera Coop) bildades 1899 och kom att spela en
betydelsefull roll fér dagligvaruhandelns utveckling. Genom lagen om ekonomiska féreningar sé
kunde kooperativet genom medlemmarna tillsammans finansiera verksamheten, och vid denna
tidpunkt s& ledde man utvecklingen. 1917 sa bildades AB Hakon Swenson som sedermera
utvecklades till ICA och vid denna tidpunkt borjade kedjorna vinna marknadsandelar genom lagre
priser gentemot de oberoende butikerna (ibid).

Under 1960-talet borjade hushéllens tillgang till bil att 6ka vilket ledde till uppkomsten av externa
handelsplatser. Den forsta stormarknaden 0ppnade 1962 och var Wessels i Jagersro, Malma.
Fordelarna var framforallt de laga markpriserna vilket gjorde det mojligt att bygga stort med ett
brett sortiment samt mojligheten att anldgga stora parkeringsplatser. Det behovdes ocksa en
mindre andel arbetskraft pd stormarknaden jamfort med traditionella butiker vilket ledde till att
priserna kunde pressas. I och med att det blev mer 16nsamt att vara stor i externa ligen sé blev
konceptet som beskrivs ovan framgangsrikt (ibid).

Externa handelsplatser har haft en vildigt stark utveckling de senaste decenniet, framfor allt
genom en dkning i ldgprissegmentet inom hem och fritidsvaror dir Gekés Ullared, Rusta, O&B
ar tre aktorer som haft stora framgéngar. Darfor har det uppkommit ett antal nya handelsplatser
och numera finns ofta en eller flera i varje stad. Konceptet med kdpcentrum, dir flera butiker
samlas under samma tak véxte fram i Sverige under 1980- och 1990-talet. De senaste aren har
intresset aterigen varit stort for att bygga nya kopcentrum. Det har bade 6ppnats kdpcentrum i
kommuner dér det tidigare néstan bara funnits cityhandeln som Nova Lund (2002) och Avion
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Umead (2016) men dven storre kdpcentrum for att locka kunder frén hela regionen som Emporia
Malmé (2012) och Mall of Scandinavia Solna (2015).

I takt med att privatpersoner i bdrjan av 1990-talet fick tillgéng till internet sa uppkom en ny
marknadsplats for handeln, e-handeln. I Sverige borjade e-handeln pa riktigt ta marknadsandelar
frdn de andra marknadsplatserna dr 2004 och dess omsittning har sedan dess Okat snabbt.
Lanseringen av smartphones ar 2007 ar en anledning till detta. Ménniskor kan nu e-handla,
jamfora priser, och ldsa recensioner nér det passar dem. Framforallt séllankdpshandeln dr den
bransch dir omséttningen vart som storst i e-handeln. I Sverige stod e-handeln for 12 procent av

all sdllankopshandel &r 2016 att jamfora med 1 procent for dagligvaruhandeln (Svensk Handel,
2016).

Figur 2 nedan illustrerar handelns utveckling fran 1800-talet till idag.
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talet 90-talen 2000-talet fler forsaljningskanaler

Figur 2 - handelns utveckling fran 1800 talet till idag. Kélla: Svensk Handel, 2016
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2.1.7 Intresseorganisation for handel

I de flesta svenska stdder finns idag nigon typ av intresseférening for handeln i stadskirnan.
Intresseforeningens uppgift dr att frimja handeln i stadskérnan och samordna samarbetet mellan
handlarna, fastighetsdgarna och kommunen. Eftersom fastighetsédgandet i stadskdrnan ar spritt
mellan flera fastighetsbolag sa behdvs det en intresseforening som kan se till att stadskérnan
utvecklas i den riktning medlemmarna vill.

Kommun Fastighetsagare Handlare

Intresseforening
for handel

Figur 3 — Exempel pa hur organisationen av en intresseférening fér handel ser ut.

De intresseforeningar som har intervjuats i denna rapport fungerar som i fallet som presenteras i
figur 3 ovanfor. I en intresseforening ingar kommunen, de fastighetsdgare som dger butikslokaler
i staden och olika typer av handlare, restaurangégare, banker och hotell med mera i staden.

2.1.8 Kopcentrums nedgang i USA

Som tidigare ndmnts har alltsd byggandet av externa kopcentrum och handelsplatser okat i
Sverige de senaste aren och sé &r dven fallet i USA. Dér har det dock skett en inbromsning och
forsdljningen haltar pa flera platser. Credit Suisse Group har i sin rapport Apparel Retail and
Brands uppskattat att 20-25 procent av alla kdpcentrum i USA kommer att ldggas ner till ar 2022
(Credit Suisse Group, 2017).

Detta beror pa i huvudsak pa tva saker. En av anledningarna ir att den vdxande e-handeln tar
marknadsandelar av kdpcentrumen. I rapporten uppskattas att e-handelns marknadsandel i USA
kommer att 6ka fran dagens 17 procent till 35 procent &r 2030 vilket kommer sl& hart mot
kopcentrum. Den andra orsaken till den snabba nerldggningen av kopcentrum i USA ér att flera
ankarbutiker dras med lonsamhetsproblem. En ankarbutik drar kunder och om de ldmnar far
kopcentrumen far de svart att 6verleva. Manga av de mindre hyresgésterna har ocksé inskrivet i
sina kontrakt att om ankarbutiker ldmnar kopcentrumen har de mojlighet att fa en reducerad hyra
alternativt bryta kontraktet (CNN, 2017).
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2.2 Fastighetsmarknaden

2.2.1 Cityhandel pa fastighetsmarknaden

I Sveriges alla stadskédrnor finns ett stort antal fastighetsdgare som dger butikslokaler for
handelsindamal. Handeln i stadskérnan &r viktig for fastighetségaren da handlaren hyr lokalen
och betalar hyra. I stadskdrnan finns det bade renodlade handelsfastigheter som bara innehaller
handelslokaler men en stor del av handeln sker i bara delar av en fastighet. Ett exempel ar en
handelsfastighet som har handel i bottenplan och bostdder eller kontor i de 6vre vaningsplanen. |
och med att det handlar om flera olika verksamheter i samma byggnad sa &r ofta fastighetsbolag
mer limpade att d4ga handelsfastigheter 4n handlarna sjdlva. Men undantag finns for mer
renodlade handelsfastigheter.

Bade offentliga fastighetsbolag och privata fastighetsbolag dger fastigheter i stadskérnan. Det kan
vara kommunala fastighetsbolag, stora bdrsnoterade fastighetsbolag eller sma lokala
fastighetsdgare. Det finns ett antal fastighetsbolag i framfor allt storre stdder som ar mer
specialiserade p4 att iga handelsfastigheter som Vasakronan i Malmd. Aven dgarstrukturen skiljer
sig mycket mellan olika stdder dér antalet fastighetsdgare i stadskdrnan varierar och dess
marknadsandelar av handelsstraken. Den priméra skillnaden i dgarstrukturen for handel i
stadskérnan gentemot externhandel dr dock att det ofta finns flera fastighetsdgare som skall
samarbeta langs ett handelsstrdk medan det ofta bara finns en &dgare till ett kopcentrum eller en
extern handelsplats. En ensam fastighetségare har storre mojlighet att styra utvecklingen for
handeln i stadskdrnan.

2.2.2 Kopcentrum pa fastighetsmarknaden

Handelsfastigheter som kopcentrum och externa handelsplatser har blivit mer intressanta for
investerarmarknaden de senaste aren vilket har lett till att det har byggts flera nya kdpcentrum.
Fordelen med att dga ett kopcentrum eller externa handelsplatser ar att dgaren far full kontroll
over intdkter och kostnader sa att handelsplatsen kan drivas effektivt. Med en &dgare sé slipper
man de samordningsproblem som det ofta finns i stadskidrnan med flera fastighetségare.

Det finns olika typer av investerare som har intresse av att dga kopcentrum och externa
handelsplatser. Det finns dels ett antal stora fastighetségare som specialiserat sig pa att 4ga och
utveckla kopcentrum och handelsplatser som till exempel Unibail-Rodamco. Dels finns IKEA
Fastigheter som ér ett exempel pd en handlare som dven é&r fastighetségare, se vidare avsnitt 2.2.3.
Vidare finns det en del traditionella fastighetsbolag som dger kopcentrum som ett komplement
till det ovriga bestandet. Det géller bland annat i sma och mellanstora stdder men &r mer sillsynt
i storre stidder. Slutligen finns det stiftelser, riskkapitalbolag och andra investerare som ager
kopcentrum i Sverige som Olav Thon Gruppen, Partners Group m.fl.

Att flera stora kdopcentrum och handelsplatser ligger i de stora stiderna ar inte forvdnande da
befolkningen och upptagningsomradet ar stort. Studeras tabell 2 framkommer att av Sveriges tio
storsta handelsplatser dr det endast tva, Gekas Ullared och Nordby Shoppingcenter som inte ligger
i en storstadsregion utan de satsar istillet pa lagprishandel respektive granshandel dir de har hittat
tvd gynnsamma segment. Det dr ocksd noterbart att hela fyra externa handelsplatser bland
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Sveriges tio storsta 4gs av IKEA och har ett IKEA-varuhus vilket har lockat till sig flera andra
affdrer. Sett till omséttningen ser man ocksé att externa handelsplatser tenderar att omsétta mer
an kopcentrum, vilket beror pd en storre butiksyta. Det dr bara ett kopcentrum beldget i
stadskdrnan som finns pé topp tio och det dr Nordstans Affarscentrum i centrala Géteborg. Vad
géller externa kopcentrum med inomhusmilj6 s& hade Téaby Centrum négot stérre omsittning &n
Mall of Scandinavia under 2016, men den senare hade bara varit 6ppen i drygt ett ar vid
maétningen.

Tabell 2 - Nedan visas de 10 stdrsta képcentrumen och handelsplatserna i Sverige bade externt
och i stadskérnan, baserat pa omséttning fér 2016. Agarférhallanden &r de som géllde 2018-03-

26. Noterbart &r att hela fyra handelsplatser &gs av IKEA Fastigheter. Kélla SSCD.

Namn Kommun/region Omsiittning Agare
2016 (Mkr)

1 Gekas Ullared Falkenberg 6012 Gekéas AB
2 Kungens Kurva Huddinge, 5540 IKEA Fastigheter AB

Handelsomréde Stockholm
3 Barkarby Handelsplats Jarfalla, Stockholm | 5126 IKEA Fastigheter AB
4 Vila Helsingborg 4998 Skandia Fastigheter m.fl.
5 Nordstans Affarscentrum | Goteborg 4 146 Hufvudstaden AB
6 Nordby Shoppingcenter Stromstad 4 085 Olav Thon Gruppen
7 Bolénderna Uppsala 4028 IKEA Fastigheter AB
8 Birsta Kopstad Sundsvall 3976 IKEA Fastigheter AB
9 Taby Centrum Taby, Stockholm 3926 Unibail-Rodamco
10 | Mall of Scandinavia Solna, Stockholm 3850 Unibail-Rodamco

2.2.3 Handlarna som blivit fastighetsbolag

Under de senaste decennierna har trenden mot storre kedjor och stdrre marknadsplatser varit
tydlig. Agarkoncentrationen har 6kat de senaste dren dir bolag ofta dger flera kedjor eller
varumirken. Som tidigare ndmnt har antalet kedjor okat de senaste &ren och flera segment
karaktériseras av ett fatal starka aktorer. Inom dagligvaruhandeln som stér for en stor del av den
totala detaljhandeln sé har Ica, Axfood och Coop mycket stora marknadsandelar. Men dven inom
séllankopshandeln sé har ett antal kedjor skaffat sig stora marknadsandelar det senaste decenniet
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som El-Giganten, IKEA, Stadium och Bauhaus. Dessa aktorer har framfor allt varit framgéngsrika
i att etablera sig i externa handelsligen.’ (HUIL, 2011)

Ett antal handelsforetag har idag egna fastighetsbolag trots att deras egentliga verksamhet ar att
bedriva handel. Nagra bolag inom detaljhandeln som varit sdrskilt framgangsrika péa
fastighetsmarknaden ar IKEA, ICA Fastigheter, KF (Coop) och pé senare tid dven Biltema. De
har lyckats bygga upp stora fastighetsvirden genom att dga sina egna butiker och i vissa fall
utveckla hela handelsplatser.

Tabell 3 - De stérsta fastighetsbolagen som huvudsakligen har sitt ursprung ur detaljhandein.
Fastigheterna &r koncernens sammanlagda fastighetsinnehav. Kélla: Datscha.

Placering i | Bolag Antal Area (kvm) Tax virde (Mkr)

Sverige* fastigheter

24 “IKEA” (STICHTING INGKA | 58 1 482 602 m2 12 423
FOUNDATION)

56 “ICA” (HANDLARNAS 159 949 569 m2 6 644
FORBUND)

120 ”Biltema” (BILTEMA 58 448 096 m2 2921
HOLDING BYV)

194 “Lidl” (LIDL SVERIGE KB) 149 299 620 m2 1 566

200+ “Ullared” (GEKAS AB) 23 183 229 m2 1108

200+ “Coop” (KF Fastigheter**) 16 70 023 m2 331

*Uppskattad placering i Sverige bland alla fastighetsbolag efter taxeringsvérde **Coop &r ett
varumérke som &ven drivs av regionala medlemsféreningar vars fastigheter inte ingér hér.

Studeras tabell 3 ovan ser man att IKEA ar Sveriges 24:e storsta fastighetségare avseende
taxeringsvarde, inrdknat alla fastighetstyper. IKEA har idag ett tjugotal varuhus och har varit
framgéngsrika i att dga hela handelsplatser i anslutning till varuhuset. Dér agerar man
fastighetsdgare och hyr ut lokaler till andra handlare vilket gor att man kan styra handelsplatsens
utveckling. Bolaget dger flertalet externa handelsplatser i Sverige och ses som en av de stora
kommersiella centrumégarna i Sverige, vilket ssmmantaget ger en stor paverkan pa detaljhandeln
i stadskdrnan. Utéver IKEA ar det ar framfOrallt de stora livsmedelskedjorna som &r stora
fastighetsdgare. ICA, KF som driver Coop och Lidl har byggt upp stora fastighetsviarden genom
att dga sina butikers fastigheter. ICA 4r den storsta fastighetsdgaren inom dagligvaruhandel i
Sverige och édger i forsta hand fastigheter dar ICA-butiker &r hyresgéster men dven ett antal
kopcentrum och externa handelsplatser som Stenhagens Centrum i Uppsala och Flygstaden i
Halmstad.

? Kampen om kopkraften s 64
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2.3 Fastighetsagarens perspektiv

Fastighetsdgare i detta sammanhang syftar frimst till 4gandet av fastigheter med lokaler for
handelsindamal, vilka kan bendmnas handelsfastigheter. I detaljplanen regleras for vilket
dndamal en fastighet med tillhorande byggnad far anvéndas och dndamalet &r déarfor bestédndigt
tills kommunen beslutar om négot annat. Det finns renodlade handelsfastigheter ddr enbart handel
far bedrivas vilket kan géilla pa externa handelsplatser och kdpcentrum. I stadskdrnan sa &r det
vanligare att handel endast bedrivs i delar av en fastighet och i resterande delar upplats for andra
dndamal. En sadan fastighet kan bendmnas icke en renodlad handelsfastighet.

Fastighetsidgare dr den som &dger en fastighet och i detta sammanhang s handlar det framst om
kommersiella fastighetsdgare med syftet att tillgodogora sig avkastningen i form av hyran fran
hyresgésterna. Kommersiella fastighetsdgare dr alla dgare med ett affarsintresse och kan vara
olika bolagsformer, privatpersoner, samfund eller stiftelser. Det finns ett antal faktorer som har
gjort att kommersiella aktdrer i huvudsak dger fastigheter. Det dr en kapitaltung verksamhet med
hoga fastighetsviarden som binder stora méngder kapital. Eftersom fastigheter dr bestindiga i tiden
och lagesfasta sé ar de dven intressanta som investeringsobjekt. Vidare sa behovs det forvaltning
for att skota om fastigheterna. Men det finns dven fastighetsdgare som har butikslokaler utan att
det huvudsakliga syftet ar att kapitalisera pd dem. Det géller bland annat privatpersoner eller
bostadsrittsforeningar som dger bostadsfastigheter med tillhérande handelslokaler.

2.3.1 Fastighetsvardering

En fastighet med mark och byggnader kan vara relativt oférdndrad over tid gillande lége, storlek
och material men &nd4 dndra varde relativt snabbt. Det &r fastighetens kvaliteter och réttigheter
att inneha och utnyttja den som &r de virdebarande faktorerna. Vérdet utrycks oftast i ekonomiska
termer antigen direkt i form av betalda priser eller genom l6pnade ekonomisk avkastning
(Fastighetsnomenklatur, 2015).

2.3.2 Kommersiell fastighet

Handel i stadskédrnan bedrivs vanligtvis i affars- eller butikslokaler som ofta utgor en del av en
kommersiell fastighet. For en fastighetsdgare av en kommersiell fastighet s& har hyran fran
hyresgésterna en direkt koppling till virdet pa fastigheten. Eftersom kommersiella fastigheter
nistan uteslutande 4dgs i investeringssyfte sd dr det naturligt att dgaren vill maximera
fastighetsvirdet for att f& en storre avkastning. Om en fastighetsédgare drabbas av vakans si
innebdr det hyresbortfall och omflyttningskostnader, vilket direkt paverkar fastighetsvérdet
negativt.
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2.3.3 Vardeteori

Fastigheter skall ses som en ekonomisk tillgdng och det talas ofta om dem i termer géllande dess
virde. Vérdet av en resurs skapas av forvintningar om framtida nyttor (vilket forenklat &r intékter
minus kostnader) och man brukar darfor sédga att vardet &r summan av alla framtida potentiella
nyttor. Det skall poédngteras att framtiden &dr oséker gillande just framtida nyttor och historiska
fakta &r endast av intresse i den man det kan tjéna till vigledning for framtida beddmning. Dérfor
ar all viardebedomning behidftad med osdkerhet. Virdet kan i sin tur bestimmas genom en
kassaflodesberdkning som summerar och diskonterar nyttorna med en diskonteringsrénta under
en given tidsperiod (Fastighetsnomenklatur, 2015).

Man brukar tala om att det finns fyra nivaer av intresse vid fastighetsvirdering som paverkar
vérdet:

Makroekonomisk utveckling

Makroekonomisk utveckling péverkar fastighetsvirdet och handlar om vad som hénder i
ekonomin i stort. Ekonomisk tillvixt (BNP), inflation, rdntenivd och konjunktursvdngningar
liksom prognoser for framtida utveckling ar direkt avgorande for fastighetsvéirdet. For
handelsfastigheter géller det mer specifikt rapporter om handelns framtid. Resultatet av dessa
analyser ar viktiga for att beddma den framtida utvecklingstrenden pé& orts- eller
fastighetsmarknadsniva (Fastighetsnomenklatur, 2015).

Ortsutveckling

Ortsanalyser anvdnds for att ge en bild av den lokala ortens geografiska och ekonomiska
forutsattningar med tonvikt pd framtida utveckling. Beroende pa fastighetsslag och syfte sa
varierar ortsbegreppet till att omfatta en hel region eller bara en mindre titort. Mer specifikt ar
man bland annat intresserad av befolkningen, kopkraften, néringslivet, infrastruktur och
kommunikationer. Dessa faktorer ger utgor en grund for 6verviganden om framtida hyresnivéer,
vakanser och forvintad framtida utveckling (Fastighetsnomenklatur, 2015).

Fastighetsmarknadsanalyser

Fastighetsmarknadsanalyser ger en uppfattning om vad marknaden och tidigare betalda priser.
Ofta gors en jaimforelse av vad som tidigare betalas for liknande fastigheter. Historiska priser
grundar sig i davarande utbud och efterfrigan pd hyres- och fastighetsmarknader,
marknadsaktdrer och marknadsvillkor, fordndringar 1 bestdndet genom nyproduktion
(Fastighetsnomenklatur, 2015).

Fastighetsanalys

Den fjarde parametern som bestdmmer fastighetsvérdet dr fastighetens fysiska och ekonomiska
skick vilket i regel bedoms genom en besiktning. Med fysiskt skick menas anvdndbarhet,
modernitet, funktion och teknisk kvalitet. Ett mindre bra skick betyder att det finns ett behov av
renoveringar vilket bor dra ner fastighetsvdrdet. Ekonomiska forutsittning innebédr att man
kontrollerar att intékter, kostnader och fastighetsuppgifter stimmer. Villkor som inte &r
marknadsmaéssiga eller enligt branschstandard bor dra ner vardet (Fastighetsnomenklatur, 2015).
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2.3.4 Fastighetsutveckling

Fastighetsutveckling innebdr att férdndra och utveckla en fastighet for att uppnd en hdgre
effektivitet. 1 stadskdrnan har fastighetsutveckling en central roll dd det dr en del av
stadsutvecklingen som omfattar gator och torg. Fastighetsutveckling bor ske s& ldnge
viardeokningen Overstiger investeringskostnaden. Nir fastighetspriserna och hyresnivaerna
generellt 4r hoga sd Okar incitamenten att renovera fastigheten och bygga nya handelsytor,
eftersom det finns ett forddlingsvirde och en vérdedkning att inhdmta. Det finns &ven
fastighetsdgare som saknar intresse for fastighetsutveckling vilka enbart dger fastigheten for att
erhélla avkastningen i ett investeringssyfte. S dr ofta fallet nar kostnaden for fastighetsutveckling
overstiger virdedkningen for investeringen, men det kan &ven vara av privata skél
(Fastighetsnomenklatur, 2015)
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3. Litteraturoversikt

3.1 Tidigare studier

I detta kapitel presenteras relevanta studier som tidigare gjorts i &mnet.

3.1.1 Hot eller méjlighet? En analys av externhandelns effekter pa den etablerade
handeln

HUI har i rapporten Hot eller mojlighet? En analys av externhandelns effekter pd den etablerade
handeln (HUI, 2009) analyserat externhandelns effekter pé& cityhandeln i 36
centralortskommuner. HUI har studerat de inomkommunala och mellankommunala
substitutionseffekterna av inflodet av kopkraft fran kranskommuner och fran cityhandeln till
centralortens externhandelsplats. Externhandelns effekter varierar 1 olika branscher.
Dagligvaruhandeln i city klarar sig bra métt i absoluta tal, men tappet &r storre sett till
marknadsandelen. Det beror framst pa att det finns fa enheter i city. Séllankdpshandeln klarar sig
ocksé bra sett till inomkommunal konkurrens dir marknadsandelen minskar tvd procent och
omsittningen dr hogre dn dagligvaruhandel. Det beror troligtvis pa att de bdda marknadsplatserna
erbjuder olika typer av varor och inte direkt konkurrerar med varandra.

Att de regionala substitutionseffekterna ér storre for sdllankopshandel an for dagligvaror beror
troligtvis pé att konsumenter helst handlar dagligvaror i nidrheten av bostaden men kan ténka sig
resa ldngre for sillankdpshandel.

Med extern dagligvaruhandel menas frimst stormarknader som ICA Maxi och Coop Forum,
beldgna utanfor stadskédrnor och bostadsomraden. De inomkommunala och mellankommunala
substitutionseffekterna analyserades i ett antal kommuner®. Givet en Skning i omsittning pa 100
miljoner for externhandeln sa blir substitutionseffekterna for cityhandeln en minskning med 24
miljoner samtidigt som dagligvaruhandeln i 6vriga kommunen minskar med 68 miljoner.
Slutsatsen blir dock den motsatta ifall man rédknar minskningen i omséttning som andel av
befintlig andel. Dagligvaruhandeln i city omsétter i genomsnitt 250 miljoner kronor, vilket
innebdr ett tapp om cirka 10 procent. For 6vriga handeln i kommunen som omsaitter i genomsnitt
1 miljard sé blir det en minskning om 7 procent. Effekterna blir storre i sma kommuner &n i stora.

Resultatet innebdr att konsumenter fran nérliggande kommuner attraheras av centralortens
externhandel och gor sina inkdp dér istéllet for i hemkommunen. Den regionala nettoeffekten for
centralortskommunen &r relativt liten men ger en 6kning med 8 miljoner i inflode av kopkraft.

Externt lokaliserad sdllankopsvaruhandel som kldder och skor och hem och fritidsvaror &r
vanligen samlad i externa kopcentrum eller gallerior. Givet en 6kning i omsittning pa 100
miljoner for externhandeln sa blir substitutionseffekterna for cityhandeln en minskning med 17
miljoner och en minskning med 10 miljoner for 6vrig sidllankdpshandel, vilket ger en relativt liten

* Baserat p4 ett urval av 36 kommuner med storre stider i Sverige. Storstadskommunerna Stockholm,
Goteborg och Malmo ér exkluderade.
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paverkan. Sillankopshandeln i city omsétter i genomsnitt 900 miljoner kronor, vilket innebér ett
tapp om knappt 2 procent. For 6vriga handeln i kommunen som omsétter i drygt 700 miljoner sa
blir det en minskning om knappt 1,5 procent. Effekterna blir storre i sma kommuner &n i stora.
De inomkommunala substitutionseffekterna for handeln totalt sett &r relativt begrdnsad for
séllankop. Det innebédr att externa marknadsplatser inte tar s& mycket marknadsandelar fran
cityhandeln och &vrig handel. Den regionala nettoeffekten for centralortskommunen blir dock
stor, dér inflodet av kopkraft fran intilliggande kommuner bidrar med 73 miljoner givet en
omséttningsokning pa 100 miljoner.

3.1.2 Levande stadskarnor - kartlaggning av hot och méjligheter

Svensk Handel, Fastighetsigarna och Stadsliv AB har i rapporten Levande Stadskdrnor -
kartlaggning av hot och mdjligheter (Svensk Handel, 2015) undersokt framtiden for svenska
stadskdrnor. Det konstateras att dagens stadskdrnor tappar marknadsandelar till externhandeln
framforallt nir det kommer till séllankdpshandel. Detta kompenseras enligt rapporten till viss del
av en 0kning inom café och restaurangbranschen men inte fullt ut. Darfor riskerar de stader dar
handeln avvecklas snabbast att mista sin levande stadskérna i framtiden. Detta eftersom handeln
ar en viktig dragningskraft for sévil folkliv som andra typer av etableringar.

Rapporten konstaterar att framtiden for de externa kopcentrumen ser ljusare ut. Tillgdngligheten
ndmns som den avgorande faktorn for detta. I form av god tillgdng till parkering och
kollektivtrafik, enhetliga och kundanpassade oppettider och dven ett starkt utbud av varor. Det
faktum att tillgdngligheten 4r en av de avgorande faktorerna for externhandelns framgéng
samtidigt som dagens stdder planeras att bli allt mer bilfria och ddrmed mindre léttillgdngliga &r
en av orsakerna till den minskade cityhandeln enligt rapporten.

E-handeln berdrs ocksé i rapporten. Den bor ses som en ny forsiljningskanal for butikshandeln.
Butiker oavsett lige i staden bor Oppna sig for e-handel eftersom det Okar servicen och
tillgdngligheten. E-handeln 6ppnar dven upp for nya mdjligheter genom sé kallade showrooms,
mindre affirer med ett mindre sortiment. Dessutom finns exempel pa dér e-handelsforetag har
flyttat in till staden for att stirka sitt varumérke. Exempelvis Nespresso har gjort detta.

Syftet med rapporten ér att fa svar pa frdgan om stadskdrnorna kommer att klara konkurrensen
frén bland annat de externa handelsomrddena? En enkét skickades ut till handelns intressenter.
Dessa var kommunen, centrumégare, intresseorganisationer och fastighetsbolag. Dessutom
genomfordes intervjuer med organisationer, experter och lokala foretrddare. En fraga som stélldes
var vart de viktigaste investeringarna for handel och service gors. Dar var det jamt fordelat mellan
stadskérnorna och externhandeln dir 39 procent ansdg att de mesta investeringarna gjordes i
stadskdrnan och 39 procent tyckte att det gjordes i externa handelsomréden.

P& fragan om e-handel kommer att paverka den fysiska handeln s svarade flera att de tror att e-
handeln fraimst kommer p&verka de externa handelsplatserna. Detta p& grund utav att de ansag att
stadskdrnan kan Aterta initiativet genom att kombinera utbud, motesplatser och ndje.
Dagligvaruhandeln som hitintills varit stabil i stadskdrnorna spés inte paverkas alltfér mycket av
e-handeln. De svarande beddmde att i mindre orter kommer e-handeln ta storre marknadsandelar
av den fysiska handeln &n i storre stider med 150 000 invanare och uppat. I de storre stiderna
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trodde ett fatal svarande tvirtemot att e-handeln skulle leda till ett uppsving for handeln i
stadskérnan.

En annan fraga som stélldes var ifall det finns en brist eller ett 6verskott av lokaler. De svarande
fick gdra en beddmning av utbudet av kommersiella lokaler for handel, service och restauranger
i forhdllande till efterfragan. Resultatet presenteras i figur 4 nedan. Utifran figuren drogs
slutsatsen att det finns ett storre dverskott pa lokaler i stadskdrnan @n i de externa kdpcentrumen.
Bryts svaren ner i forhéllanden till orternas storlek framkom det att mindre stdder har ett storre
overskott av lokaler i stadskdrnan medan situationen dr mer balanserad i storstdderna.

BedOdming av utbud av lokaler

60% 51%
0,
>0% 40%
40% 33% 34%
30% 24% 24% 22% 23% 26%
20% 10% 12%
b 1% ]
0%
Stadskarnan Bostadsomrades- & Externa kopcentrum och
stadsdelscentrum handelsomraden
M Brist Balans mellan utbud & efterfrdga B Overskott Vet ej eller finns ej i kommunen

Figur 4 - Bedémning av utbudet av lokaler. Kélla: Svensk Handel, 2015

Avslutningsvis fick de tillfrdgade bedoma hur viktiga olika atgérder ar for att gynna en positiv
utveckling av stadskédrnan. De kommuner som saknar egentlig stadskérna svarande med avseende
pad kommunens viktigaste handelsplats. 1 enkédten listades olika forslag pa att forbéttra
stadskérnorna som de tillfrdgade fick ranka fran bast till sdmst. Resultatet presenteras i tabell 4
nedan.

Tabell 4 - forslag pa utveckling av stadskérnan.

De fem forslag som toppade listan: De forslag som hamlade léigst i listan:
Stddning/skotsel Mer ytor i stadskédrnan

Kundbemotande Lagre hyresnivéer

Belysning Begrinsa externhandel

Oppettider Extern parkering

Plantering Bilfri stadskérna
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De forslag som enligt de svarande var viktiga for stadskédrnan var sa kallade mjuka parametrar
som skonhet trivsel och personlig service. Det dr enligt rapporten ett sitt for stadskidrnorna att
stirka sin stillning gentemot till exempel e-handeln genom att handeln kombineras med andra
funktioner.

De hér fradgorna var endast ndgra av de som stilldes men de beddmdes relevanta for denna rapport.
Rapporten avslutas med fem strategier for en levande handel. De éar:

Planera stadens helhet

Det krévs politiska helhetsgrepp for att skapa 16nsam handel och attraktiv stadsmiljd. Planeringen
kan inte skotas av enskilda fastighetsbolag eller handlare.

Kommunens storlek har betydelse

Kommunernas storlek spelar roll. Det som ar ett problem i en liten kommun behdver
nddviandigtvis inte vara ett problem i en storre kommun. Darfor finns det ocksa olika losningar
for att gora stadskdrnan mer attraktiv.

M6t utmaningen frin e-handeln

Koncentrera de fysiska butikerna till farre platser med battre utbud. Stadskidrnorna bor satsa pa
en kombination av handel, service, upplevelser och motesplatser, ndgot e-handeln inte kan
erbjuda.

Positiv hantering av bilen

Att “forbjuda” anvéndandet av bilen i stadskdrnorna genom inforande av gégator och minskade
parkeringsplatser &r inte alltid rdtt vdg att g&. Satsningar behovs pa smidigare
parkeringsmdjligheter och béttre kollektivtrafik sa att det finns flera bra fardsitt.

Samlat grepp och ansvar

Privata kdpcentrum har vanligtvis ett gemensamt ansvar och budget. Hela vigen frén byggandet
och designen av centret till management, 6ppettider, marknadsforing, parkering, butiksmix etc.
Detta dr inte alltid fallet i stadskdrnor vilket gor att de far svérare att konkurrera med
kdpcentrumen.

3.1.3 Handeln bygger staden

Jerker S6derlind har i sin bok Handeln bygger staden (Soderlind, 2011) beskrivit hur staden bor
anpassas for bilen i framtiden. S& hir skriver han.

For att kunna utveckla attraktiva och hallbara stider s& behover det planeras for bilen trots
stadsplanerares stridvan efter biloberoende. I dagens moderna samhélle sa transporterar vi varor
med bil och reser ofta till handelsplatsen med bil. Den rorliga manniskans dynamik kan ses som
en forbannelse for politiker och planerare som far svart att styra ménniskors val. Bilinnehavet ar
ett faktum som inte gér att avskaffa med avgifter som biltullar eller parkeringsavgifter utan en
kostnad som bildgaren lagger till sin fasta ménadskostnad. Om cityhandeln beldggs med sédana
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avgifter ar det mer troligt att konsumenten dndrar sitt beteende och istéllet besdker en annan
handelsplats. (Soderlind, 2011)

Soéderlind ger ndgra argument till hur en sadan strategi kan utformas.

* Subventionerad eller gratis parkering i mindre stdder sa att cityhandeln kan konkurrera
med bilanpassade externa kopcentrum.

* Mellanstora stider bor ersétta gdgatan med en aterupprittad huvudgata med blandad
trafik. For att stadskdrnan skall dverleva sid maste den anpassas till den bilburna
kopkraftens krav.

¢ Kommunen bor ta en aktiv roll och uppritta langsiktiga planer for nya eller utvidga
handelsomraden i god tid innan handelsetablerare gor det sjidlva. Detta for att hindra
uppkomsten av externa handelsplatser pa fel stillen.

* Centrumégare bor ges bidrag till att bygga nya parkeringshus eller garage i mer centrala
delar, givet villkoret att parkeringshus kan konverteras till bostdder for framtida behov.

3.2 Marknadsplatsernas konkurrens

Nér man talar om handelsetableringar brukar man siga att det viktigaste ar “laget, laget, laget”.
Frégor som bor tas i beaktning dr hur etableringen av ny handel 1dmpar sig for den mélgrupp som
handlaren fokuserar pa. Stadskdrnan kan ofta erbjuda ett hogt flode av forbipasserande gaende
medan externhandel ofta erbjuder battre tillginglighet med bil. Parkeringsmdjligheter spelar stor
roll vid handel av skrymmande varor och dér har externhandel ofta en stor fordel. For den icke
bilberoende konsumenten som ska handla skrymmande varor s& har e-handel den fordelen att
konsumenten slipper transportera hem varan sjilv. Aven Oppettiderna har stor betydelse for
marknadsplatsen dar e-handeln ir tillgédnglig dygnet runt medan stadskédrnan ofta har kortare
Oppettider dn externhandeln. (HUI, 2011)

3.2.1 Externhandelns expansion

Externhandeln har expanderat de senaste aren och for att forsta detta sa bor man ha i beaktning
den utveckling som skett. For det forsta s har det skett en urbanisering dir fler ménniskor flyttar
till storstadsregionerna vilket forskjuter handel dit. Mindre orter tappar invanare vilket har lett till
att handeln dir minskat. For det andra s& har tillgangen till bil okat vilket har sankt
transportkostnaderna och moéjliggjort for konsumenter att resa till fler externa handelsplatser och
kopcentrum. 1 staden déremot har skapandet av gégator och parkeringsregleringar gjort
stadskdrnan mer svaradtkomlig med bil. Ytterligare en faktor som har drivit pd externhandelns
expansion dr att de stora kedjorna i allt stdrre utstrackning vill etablera sig i befolkningstéta
regioner. I och med att det ar svart att skapa nya butiksytor i stadskédrnan s& har framforallt
kedjorna sett fordelen av storre lokaler i externa ldgen. En annan faktor som gor de externa
kdpcentrumen attraktiva dr att ju fler butiker som etablerar sig ju fler kunder kommer dit vilket
gor kopcentrumet mer intressant i valet av marknadsplats (HUI, 2011).
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Ur ett fastighetsperspektiv sd har framvéixten av externa kopcentrum varit attraktivt genom
tillgang till billig mark att bygga pa och mdjlighet att erbjuda ldgre hyresnivéer én i stadskdrnan.
Sadana fastigheter har varit sdrskilt eftertraktat for volymhandel som bygg- och mdbelhandel
vilka har kunnat etablera storre och effektivare varuhus. En annan viktig faktor &r att transporterna
ar lattare i externa lagen &n i stadskdrnan (HUI, 2011).

3.2.2 E-handelns expansion

E-handeln ar den fOrsdljningskanal som haft den starkaste utvecklingen de senaste &ren.
Tillvéxten har i genomsnitt varit 20 procent per ar under perioden 2004-2015. Siffran for den
fysiska handeln under samma period &r endast 4 procent. En viktig faktor till e-handens tillvéxt
ar att den yngre generationen &r van vid digital teknik och handlar mer pd nitet 4n den dldre
generationen. Personer under 50 ar handlar i hogre grad pa internet jamfort med personer 6ver 50
ar. Denna brytningspunkt kommer att 6ka i och med att den e-handels mogna gruppen blir éldre,
forutsatt att ingen drastisk beteendeforandring sker. Det faktum att 9 av 10 personer anviander
internet i mobilen varje dag har mdjliggjort att e-handlarna stindigt kan mdta kunderna och kopet
kan ske varsomhelst. Ar 2010 sa var det bara 1 av 20 personer som gjorde samma sak (Svensk
Handel, 2016).

E-handelns intdg har framst haft en prispressande effekt som inneburit ldgre priser till kunderna
och snivare marginaler for de fysiska handlarna. Bokhandel och elektronikhandel 4r tva branscher
som paverkats mest av e-handeln. For bokhandeln s& nidrmar sig e-handeln en marknadsandel pa
50 procent av den totala omsittningen. E-handlarnas framgang kommer av att produkten &r
standardiserad och de kunde konkurrera med ldgre priser tack vare bland annat ldgre
personalkostnader. E-handel har p& grund av ovan nidmnd anledning kommit ldngst inom de
branscher dér produkterna ar standardiserade (Svensk Handel, 2016).

3.2.3 Handelns digitalisering

Digitaliseringen péverkar handeln pa fler sétt 4n det faktum att e-handeln har blivit en ny
marknadsplats. Genom digitalisering s& péaverkas flera delar av den fysiska handeln fran
kopprocessen och marknadsforing till platsen och aktorerna. Det sker framforallt en hybridisering
av den fysiska och digitala handeln som mer eller mindre péverkar all typ av handel. De fysiska
butikerna erbjuder ett antal fordelar som kan forstidrkas med digitalisering men ocksé flera saker
som kan forbéttras. Digitalisering av de fysiska butikerna sker genom att de blir en del av e-
handelns infrastruktur och att de kan mdta kunderna genom digitala plattformar. Men det sker
dven genom ett 0kat inslag av digital teknik i butikerna. (Handelsradet, 2017)

“Digitaliseringen pdaverkar handelns affirer i dubbel mening, det vill sdga dels sdttet pa vilket
ett handelsforetag gor affirer, dels den fysiska butiken, affdren, ddr handeln till stérsta del
fortfarande sker” (Citat Handelsradet, 2017).

Kopprocessen

Den digitaliserade konsumenten kan interagera med olika grénssnitt under kopprocessen. Det
finns flera olika sétt att inhdmta information om produkten och konsumenten &r inte begransad
till att handla av en speciell aktor utan kan jimfora olika erbjudanden. E-handeln har ocksa gett
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kunden en moéjlighet att bestimma nér kdpet skall ske och ér inte bunden av dppettider. Nackdelen
med en digital kopprocess ar dock avsaknaden av personlig kontakt och service vilket dr den
fysiska handelns fordel (Handelsradet, 2017).

Varufloden

Butikens varufloden brukar delas upp i tva floden, leverans till butik och leverans frén butik till
kund. Traditionellt sett si& har fokus legat pa logistiken kring leverans till butik men
digitaliseringen har fétt butiker att arbeta mer med flddena fran butik till konsumenternas ombud
eller hem. Det brukar kallas “den sista milen”. Varje bransch har sina egen forutsdttningar men i
och med digitaliseringen s dr det lattare att méita kundbeteenden och darfor optimera och planera
leveranser efter kundernas efterfragan. Digitaliseringen mojliggor dven for de fysiska butikerna
att forbattra sitt varuflode och kunna lagerhalla mer av de populdra och mindre av de impopuldra
produkterna (Handelsradet, 2017).

Transparens

Digitalisering stéller ocksé krav pa mer transparens fran handlarna vad géller kundbemdtande och
hallbarhetsfragor. I och med att digitaliseringen sé ar det lattare att objektivt granska och forsta
hur féretagen hanterar sidana fragor. Genom jamforelsetjinster sa dr det litt att se vad tidigare
kunder tycker om foretaget och om det har ett bra rykte (Handelsradet, 2017).

Digitaliseringen av handeln har tvingat de fysiska butikerna att dndra bade sjilva utformningen
av butiken men dven var butikerna ligger. E-handeln gor att konsumenter kan bestélla sina
produkter pé internet och sedan hidmta ut de i fysiska affarer. Butikerna behover inte vara lika
stora lidngre eftersom konsumenterna redan vet vad de ska kopa innan de kliver in i butiken.
Istdllet for att butikerna ska tillhandahalla ett lager av osilda produkter tillhandahéller de ett lager
av salda produkter (Handelsradet, 2017).

Butikernas utformning

Digitaliseringen av handeln har lett till att fastighetségare far hitta nya sétt att locka foretagen till
de fysiska butikerna. Ett exempel pé detta 4r sa kallade showrooms och pop-up butiker. Det &r
mindre butiker med ett begransat produktsortiment dir det ar tédnkt att konsumenten ska drivas till
att handla varorna online (Handelsradet, 2017). Ett exempel pa showrooms i Sverige ar konceptet
the Lobby som 6ppnade i Stockholm i april 2018. The Lobby &r tankt att fungera som en galleria
for showrooms. I en artikel fran tidningen Stockholmdirekt (Soderberg, 2018) beskriver Annelie
Gullstrom, affarsutvecklingschef pd AMF Fastigheter the Lobby enligt foljande:

“Det kan liknas vid en galleria, men fungerar mer som ett showroom och beskrivs som en
testplattform for framtidens handel. Konceptet gdr ut pd att handlare hyr in sig pd begrdnsad
tid i lokaler som dr mellan 2 till 20 kvadratmeter stora, och hyreskontraktet kan vara sa kort
som en mdnad. I butiken kan bdde e-foretag och fysiska butiker marknadsfora specifika
produkter och kollektioner, for att stirka sitt varumdrke utan att behova ha en hel fysisk butik”.

Forutom olika typer av utlimningsstéllen och showrooms finns det enligt boken Handelns
digitalisering andra typer av butiker som kan komma att bli flera i och med en allt mer
digitaliserad handel. Lagerbutiker &r ett sddant exempel dir kunderna fér sjdlva hdmta varan fran
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lagerhyllan. P& sa sitt skdrs kostnaderna for service ned, vilket annars dr kostsamt i en fysisk
butik. Dessutom kan varan till skillnad mot i e-handeln himtas ut direkt. En annan typ av butik
som ocksé tros bli populér i framtiden &r en hybridbutik. Det vill sdga en butik som blandar det
fysiska med det digitala. Ett exempel péd detta dr virtuella provrum i butikerna. Ytterligare en
butikstyp som tros Overleva i en digitaliserad handel dr butiker som erbjuder tjidnster som e-
handeln inte klarar av. Exempelvis Nudie Jeans som erbjuder lagning av trasiga jeans i butiken
eller Nespressos butiker dar kunderna far mojlighet att smaka deras kaffe. (Handelsradet, 2017)

3.2.4 Konsumentens val av marknadsplats

Rationella val &r en ekonomisk teori som innebér att individer &r medvetna som sina val och tar
logiska beslut for att maximera sin nytta. Det forutsitter att varje individ agerar konsekvent och
kan rangordna sina alternativ och vilja det som ger mest nytta. Ett rationellt val forutsitter att
individen har god kunskap om de olika alternativen och kan skaffa sig den bista tillgédngliga
informationen. I verkligheten &r det inte sd enkelt da egenskaper som ren miljo ar svart att méta
och kalkylera. Det dr inte heller sa att alla manniskor alltid &r rationella, vélinformerade och
kalkylerande i alla situationer, utan vi styr ocksa av yttre paverkan som grupptryck eller inslag av
personliga véirderingar (Eklund, 2013).

Aven konsumenter agerar rationellt nir det giller vilka inkdp som skall goras och var ink&pen
gors. Denne kommer rangordna sina alternativ efter utvardering pa pris och forvéntad kvalitet.
Selektion pé pris sker framfor allt ifall det ar litt att bedoma kvaliteten mellan olika alternativ.
Men om kvaliteten dr svarbedomd é&r det upp till konsumenten sjilv att vardera produkten och
utfallet varierar. Aven faktorer som lige, dppettider och service spelar in i valet av handelsplats
(Soderlind, 2009).

For att fastighetségare till butiksfastigheter ska kunna konkurrera om konsumenterna kravs att de
gor det létt for konsumenten att utvérdera priset och kvalitén pa varorna. Forslagsvis genom att
samla liknande typer av varor och tjanster pd samma stille. For att samma typer av affarer ska
lokaliseras pa samma stille och for att samma Sppettider ska rada i stadskdrnorna kriavs det dialog
mellan de olika fastighetségarna. Till exempel genom intresseforeningar fér handeln. Genom att
liknande affarer ar lokaliserade néra varandra och har gemensamma dppettider gér det att utmana
de externa kdopcentrumen.

3.2.5 Substitutionseffekter

Substitutionseffekter uppstar nar konsumenter forandrar sitt beteende och véljer att handla pa en
annan marknadsplats d4n den som konsumenten vanligen handlar pa. Det innebidr inte att
konsumtionen totalt sett 6kar utan bara att den sker pd en annan plats.

Det kan vara ifall en konsument bosatt inom centralorten som vanligen gor sina inkdp i
stadskdrnans cityhandel istédllet véljer att handla pa ett externt kopcentrum. Det kan &ven vara
tvart om ifall en konsument som vanligen handlar pa en extern handelsplats i hemkommunen
istéllet véljer att gora sina inkdp i centralortens cityhandel. Med andra ord s kan en person bosatt
i Stockholm som vanligen handlar i stadskdrnan istdllet gora sina inkdp i Mall of Scandinavia i
Solna eller tvéartom.
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3.2.6 Overspillningseffekter

Med overspillningseffekter menas i denna rapport att konsumenter som véljer att handla pa en
marknadsplats ocksé passar pa att handla p& en annan marknadsplats. Konsumenterna “spiller”
alltsd over till en annan marknadsplats. I rapporten kampen om kopkraften (HUI, 2011)
exemplifieras &verspillningseffekten som att dppnandet av ett nytt externt kdpcentrum kan
attrahera konsumenter fran kringliggande omraden. De viljer da inte endast att handla i det
externa kdpcentrumet utan dven att kompletteringshandla i den nérliggande staden.

3.2.7 Klusterteori

Klusterteorin séger att konkurrerande foretag, i detta fall hyresgéster, inom samma bransch viljer
att lokalisera sig ndra varandra istéllet for att dela pd marknaden och ha varsitt monopol.
Fordelarna for hyresgésterna med klusterbildning ar dels att de kan dra nytta av konkurrenternas
kunder och att kunderna koncentreras till en och samma plats. Genom att hyresgésterna &r
lokaliserade néra varandra blir det léttare att jamfora utbud och priser butikerna emellan. Kluster
leder ocksé till minskade kostnader for hyresgisterna eftersom de kan dela pa inkop av olika typer
av varor och pa sé sitt minska sina kostnader. En tredje fordel med kluster &r att hyresgisterna
kan dra nytta av ett storre utbud av specialiserad arbetskraft i omrédet. Dessutom ar det enklare
for hyresgister i kluster att hitta arbetskraft som matchar deras kompetenskrav (O’Sullivan,
2012).
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3.3 Marknadsplatsens framgangsfaktorer

3.3.1 Framgangsfaktorer

I tabell 5 nedan presenteras ett antal framgéngsfaktorer for cityhandel och externhandel som
marknadsplatser.

Tabell 5 - Framgéangsfaktorer fér handeln. Kélla HUI, 2011 s 43.

Framgéngsfaktorer i marknadsplatsens konkurrens

Kundgrupp En viktig forutsittning dr att man har en klar bild av vad kunderna efterfragar
och kan erbjuda det med ett koncept som passar kundgruppen.

Ankarbutiker Alla handelsplatser har ett behov av en stor och kénd aktér som lockar
besokare och fungerar som en “dragare”.

Butiksmix Det krévs en bra butiksmix som lockar kunder och ett brett utbud sa de kan
utrdtta flera drenden samtidigt. Det &r ocksé viktigt att kunna erbjuda det “lilla
extra” genom unika butiker, restauranger och service. Ett plus i butiksmixen &r
att vara forst med etableringen av nya aktorer.

Platsen Butikerna bor lokaliseras sa att de sammanbinds av tydliga strak vilket skapar
bra floden. Butiksutbudet bor finnas i ett kluster ddr man koncentrerar de
viktigaste butikerna. Det ar dven viktig med motesplatser som torg och
restauranger som hojer attraktiviteten

Trivsel, fraschhet Den externa handelsplatsens storsta utmaning ar att skapa en trivsam plats utan
och trygghet att den kénns 6dslig eller for stor. En del av trivseln dr att marknadsplatsen &r
frasch och snygg, vilket frimst fastighetsdgaren kan paverka genom stddning
och underhall. Aven trygghet 4r en del av trivseln som att inte riskera att bli
bestulen.

Marknadsforing och | Det ér av stor vikt att ha en genomténkt marknadsforingsstrategi som ér
event professionell och tas emot vil av malgruppen. Aktiviteter som festivaler,
kundevent och langre helgdppet lockar fler kunder.

Tillgénglighet Tiden att ta sig till marknadsplatsen &r av stor betydelse. Darfor ér det viktigt
att kunna erbjuda snabba kollektiva forbindelser, latt att hitta parkeringsplatser
och franvaro av koer. Ldnga Oppettider och helgéppet &dr en fordel. Det dr ocksa
viktigt att undvika tringsel pa handelsplatsen nér det &r ménga besokare.

Samverkan For att fa till trivsel, marknadsféring och gemensamma aktiviteter sé krévs det
en god samverkan mellan fastighetsdgare, handlare och kommunen.
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3.3.2 Cityhandelns styrkor och svagheter

Nedan listas ndgra av de punkter som tas upp i tabell 5 och cityhandelns maojlighet att uppfylla
dem.

Utbud av varor och tjinster

Enligt rapporten Kampen om kdpkraften (HUI, 2011) ar butiksmixen en framgéngsfaktor i
marknadsplatsernas konkurrens. For fastighetsédgaren i stadskédrnan &r det darfor viktigt att se till
att fa in ratt hyresgéster i sitt bestind for att pa sa sétt fa till en bra mix av butiker. Eftersom
fastighetsdgandet i stadskdrnan ofta ar spritt mellan flera fastighetsbolag ar det viktigt att det finns
en gemensam strategi for butiksmixen. Fastighetsbolagen bor se till vad for hyresgéster
konkurrenterna har och forsoka fa in hyresgister som kompletterar utbudet istéllet for att de
konkurrerar med varandra. Har har fastighetsigare till externa kdpcentrum och handelsplatser en
fordel eftersom de dger hela omradet och sjdlva kan bestimma vilka hyresgéster de vill ta in for
att fa till ett bra utbud av varor och tjanster.

Platsen

Man brukar sdga att “handel foder handel” och att den bésta platsen att sld upp en butik vigg i
viagg med en redan befintlig. Fa handlare vill ligga ensam utan behdver goda grannar. Detta
eftersom kunderna generellt sett &r bekvdma och vill inte rora sig langa strdckor mellan butiker.
For externa handelsplatser och kopcentrum blir det naturligt att butikerna ligger vigg i vigg med
varandra. For cityhandeln &r detta inte alltid fallet. De flesta stdder har dock koncentrera handeln
till ett specifikt omrade eller gata. Till exempel Sodra Forstadsgatan i Malmo.

Handelskluster

Externa handelsplatser och kopcentrum ar exempel pé kluster med olika typer av hyresgéster i
sig. I ménga av dagens externa kdpcentrum finns det till exempel ett omrdde med enbart
restauranger. For fastighetsdgare som dger butikslokaler i stadskédrnor dr det viktigt att se vilka
hyresgéster som finns i ndrheten nir en ny hyresgést ska tillsdttas en vakant lokal. Det gar inte att
tvinga fastighetsidgare att tillsitta restauranghyresgister i enbart ett omrdde men genom ett
samarbete mellan fastighetsdgarna i staden gér det att fa till liknande typer av kluster och pa sa
sétt fi samma ndmnda fordelar.

Trivsel

Minniskor vill trivas i den miljo de handlar i. For fastighetsdgare innebér det att bade halla rent
och snyggt i sina egna lokaler men ocks& miljon runt omkring marknadsplatsen. Fastighetsdgare
i stadskdrnan kan ocksa dra nytta av de kvaliteter som staden har i form av evenemang, kultur-
och naturupplevelser som Okar trivselkdnslan for besokarna. Detta dr svarare for de externa
kopcentrumen och handelsplatserna att uppné. Det krévs att de jobbar aktivt for att skapa en sddan
miljo.
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Trygghetskiinsla

Att kénna sig trygg ar viktigt for konsumenterna. God belysning, kameror och till och med
anstdllning av véktare dr exempel p& vad fastighetsbolag kan gora for att oka tryggheten for
cityhandelns konsumenter.

Transporttid

Tiden att ta sig till och frdn marknadsplatsen &r viktig for konsumenten. For externa
handelsplatser och kdpcentrum &r restiden ofta lingre for de som bor i staden. Fordelen for
externhandeln 4r dock att den ofta dr beldgen ldngs storre bilvigar och har ofta goda
kollektivforbindelser for att pa sa sitt minska transporttiden.

Tillgéinglighet

Bilen &r det transportslag som haft storst betydelse for handeln och péverkar sévil handlaren,
konsumenten och samhiéllet. Figur 5 dr framtaget av Svensk Handel &r 2009 och visar vilket
transportmedel som vi vanligtvis anvénder nér vi ska handla. Dar framgéar det att handeln nistan
uteslutande sker med bil.

Vilket transportmedel anvander hushallet vid

inkop av dagligvaror och sallankdpsvaror?
100%

79%
71%

50%

18%
12%
5% 7% 39 4% "
0%

Bil Gar Cykel Kollektivtrafik

Dagligvaror Sallankopsvaror

Figur 5- Transportmedel till handeln. Figurkélla: Svensk Handel, 2009.

Externhandeln har, genom billigare markpriser ofta mojlighet att anldgga fler parkeringsplatser i
nirheten till sina handelsplatser. Cityhandeln ddremot har inte samma tillgdng pa
parkeringsplatser. Dalig tillgédnglighet med bil &r darfor ett problem for handlare som siljer
skrymmande séllankdpshandel. Risken dr darfor stor att konsumenterna véljer bort handlare ifall
det dr krangligt att parkera bilen.

Oppettider

Kunderna vill ha gemensamma Oppettider for den marknadsplats de besoker eftersom de dé kan
utrétta alla sina drenden samtidigt. Har har externhandeln en fordel gentemot cityhandeln. I och
med att det endast &r en fastighetsdgare som dger en extern handelsplats har de storre mojlighet
att paverka oppettiderna for en hyresgést. Cityhandeln ddremot, dir flera fastighetségare samsas
om butikslokalerna har svérare att ha gemensamma Sppettider.

42



Cityhandelns konkurrens fran externhandel och e-handel

3.4 Kommersiell service tar marknadsandelar

Branschernas marknadsandelar i stadskarnor

50% 46,8% 46,0%
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40%
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9,3% 9,8% 0,8% 1,1% L7% 2%
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B Dagligvaror M Sallankopsvaror B Kommersiell service

Figur 6 - Omséttning for olika branscher inom handeln i svenska stadskarnor

Figur 6 ovanfor visar marknadsandelar for branscherna kommersiell service, séllankdpshandel
och dagligvaruhandel i 45 av de svenska stadskdrnorna under perioden 2011 till 2016. Dar
framgar det att séllankdpshandelns marknadsandel har minskat med -4,3 procentenheter medan
kommersiell service har 6kat med +3 procentenheter under perioden (WSP, 2017).

Kommersiell service ser en nytta att i att ligga i de centrala delarna av staden. Tillgédngligheten
och framforallt 14get ar viktigt for den kommersiella servicen och dérfor viljer hyresgéster inom
branschen att lokalisera sig i staden ddr ménniskor bor och jobbar hellre &n externt. Frdgan ar
varfor kommersiell service har Okat si kraftigt de senaste &ren. En mojlig hypotes &r att
kommersiell service dr den bransch som paverkats minst av den 0kande konkurrensen fran
externhandeln och e-handeln. Medan dagligvaruhandeln och séllankopshandeln har sett
fordelarna i att lokalisera sig externt med storre lokaler och en lagre markkostnad alternativt
endast finnas online. Kommersiell service kan bedrivas i regel bedrivas i samma lokaler som
séllankopshandel vilket underléttar skiftet, med visst undantag pé att restaurang som kréaver lite
investeringar i lokalen.
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3.5 Sammanfattning av litteraturoversikten

Nedan foljer en sammanfattning av tidigare studier och teorin.

Stadskédrnan

Sillankopshandeln i stadskédrnan paverkas framst av foljande faktorer:

Sillankopshandeln i stadskdrnan klarar inomkommunal konkurrens fran externhandel
ganska bra. Minskningen for cityhandeln &r cirka 2 procent nér externhandeln 6kar med
100 miljoner. Effekten dr dock stdrre i sma kommuner é4n stora.

Sillankdpshandeln i stadskdrnan minskar i omséttning och tappet ersétts endast till viss
del av kommersiell service enligt tidigare studier.

Kopcentrum och e-handel konkurrerar med handeln i stadskdrnan. Kopcentrum kan
erbjuda storre butikslokaler till ldgre butikshyror och e-handel kan ofta erbjuda ett stort
utbud till lagre priser.

Externhandeln kan vara bade konkurrerande och kompletterande till cityhandeln, och har
ofta en inriktning p& volymhandel vilket ldmpar sig sdmre i stadskérnan.

Externhandel har antingen substitutionseffekt eller en &verspillningseffekt pa
cityhandeln. Det sker ett nettoinflode av kopkraft fran kranskommuner vilket dr negativ
for deras cityhandel. Det sker d4ven en overspillningseffekt fran externhandel till handel i
nérliggande stadskérna.

Digitaliseringen fOrvédntas fordndra den fysiska handeln i grunden. For handel i
stadskdrnan innebir det att fysiskt och digital handel integreras, varuutbudet fordndras
och butikernas utformning.

Framgéngsfaktorerna for en marknadsplats kan sammanfattas till; butikerna, platsen,
trivsel, samarbete, tillganglighet och anpassningen till andra marknadsplatser.

Fastighetsigare

En fastighetsdgare paverkas av handeln i stadskdrnan pé foljande sétt:

Cityhandel sker i butikslokaler i renodlade handelsfastigheter eller i delar av en fastighet.
Handeln i stadskédrnan har stor betydelse for fastighetsviardena och dven for stadens
attraktivitet.

Cirka 50 procent anger finns ett 6verskott pa lokaler i stadskdrnan enligt Svensk Handels
rapport (Svensk Handel, 2015). De tillfragade angav ocksd att mjuka faktorer som
underhall, kundbemotande och trygghet ar viktigast for en stadskérna.

I stadskérnan finns det i regel manga fastighetsédgare med handelslokaler. Ett kopcentrum
eller ett externhandelsomrdde har ofta en fastighetsdgare vilket gor beslutsfattandet
enklare &n i stadskédrnan. Flera stdder har déarfor samordnat handelns intressen genom
intresseforeningar.
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Fastighetsidgaren kan vilja att behélla fastigheten i nuvarande skick eller att utveckla
fastigheten for att erbjuda battre lokaler och 6ka hyresintdkterna.

En del externa kdpcentrum och handelsplatser &r storre dn cityhandeln sett till omséttning.
Det géller framfor allt smd och mellanstora stéder.

De stora handelsforetagen blir stdrre och storre och nagra av dem har som afférsidé att
dga hela handelsplatser. Handelsforetaget IKEA dr Sveriges 24:e storsta fastighetsidgare
efter taxeringsvirde.
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4. Metod

4.1 Kvantitativ studie

4.1.1 Statistiska begrepp

Nedan listas och forklaras olika statistiska begrepp som anvdnds i en regressionsanalys.
Beroende variabel

Den beroende variabeln ar den variabel vars védrde ska forklaras genom fordndringar i de
oberoende variablerna (Stark, 2014). I de regressionsanalyser som gjorts i detta arbete dr den
beroende variabeln omsittningen for sdllanképshandeln i stadskdrnor.

Oberoende variabel

En oberoende variabel eller en forklarande variabel dr en variabel som ska forklara den beroende
variabeln (Stark, 2014). Exempel pa oberoende variabler i regressionsmodellen &r omséattning i
externhandeln, omséttning for kommersiell service i stadskérnan och mediandrsinkomst. Med
hjilp av dessa forklaras sidllankdpshandeln i stadskdrnorna.

Dummyvariabel

En dummyvariabel dr en variabel som endast kan anta tva olika véirden, vanligtvis 1 eller 0. Virdet
1 indikerar att ndgot &r sant och virdet O att nagot &r falskt (Stata, 2018). Variabeln “’saknar
kopcentrum" till exempel dr en dummyvariabel i regressionsanalysen. De kommuner som saknar
ett kopcentrum tilldelas virdet 1 medan de som har ett kdpcentrum tilldelas vérdet 0.

Standardavvikelse

Standardavvikelsen dr ett matt pd den sammanlagda skillnaden mellan enskilda vérden i ett
dataset och medelvérdet i samma dataset (SCB, 2009). Formeln for standardavvikelsen beskrivs
i formel 1.

5° ﬁ EZ ) (Zk f)z

Formel 1 - Standardavvikelse. Kélla Nationalencyklopedin, 2018b.

Dar:

s = standardavvikelsen

n = antalet observationer
X = observerad data

X = medelvardet
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Linjir regression

Den enklaste typen av regression &r en linjir regression som forklarar hur variabeln y linjart beror
av flera variabler x men samtidigt har en slumpmaéssig avvikelse. Det vill sidga:

y=a+px+...tPixi+ei

y = Beroende variabel

a = Intercept

X = oberoende variabel

B = Koefficient for respektive oberoende variabel
€ = residual

Log-level regression”

For oberoende variabler dédr det finns ett exponentiellt samband kan den beroende variabeln
logaritmeras for att datan ska anpassas till en linjar regression. Till exempel fis ndr man
logaritmerar:

y=ax*eb g
Foljande:
Iny =Ilna+ f*xi + In¢i
Vilket dr detsamma som en linjir regression
Log-log regression’

Log-log regression liknar log-level regression med skillnaden att dven den oberoende variabeln
logaritmeras for att anpassas till en linjir regression. Till exempel fas ndr man logaritmerar:

y = ax*xi"f x¢&i
Féljande:
Iny =Ina + f+*lnxi + Inei

Koefficienten f i log-log modellen anger elasticiteten for den oberoende variabeln (Y) med
avseende péd beroende variabeln (X). Det betyder att B anger procentuell fordndring i Y for en
procentenhets fordandring i X. Vilket dven det &r detsamma som en linjér regression.

> Anvinds endast i robusthetsanalysen. Se appendix kapitel 9.1.
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Korrelation

Korrelation syftar pa olika matt pd graden av samverkan mellan tva faktorer.
Korrelationskoefficienten(r), beskriver graden av korrelation mellan olika variabler. r kan anta ett
viarde mellan -1 och 1. For olika virden pé r géller:

>0, positiv korrelation. Variablerna samverkar
r<0, negativ korrelation. Variablerna motverkar varandra
r=0, ingen korrelation

D& korrelationskoefficienten 4r lika med -1 rdder perfekt negativ korrelation medan da
koefficienten ar lika med 1 réder perfekt korrelation.

r=0.03 r=1
10 27
95 . 26
9 . 25
> 85 > 24

* -~
*
8 * 23
75 22
7 21
55 6 6.5 7 75 55 6 6.5 7 75
X X

Figur 7 - Exempel pa korrelation. Kélla Matematikcentrum, 2014

Figur 7 &r ett exempel pé tva olika dataset. I den vénstra grafen ar korrelationen mellan variabeln
y och variabeln x nira noll. Det gér inte att se ett samband mellan variablerna. I den hogra grafen
ar korrelationen 1, det vill sdga perfekt korrelation.

Forklaringsgrad (R"2)

Forklaringsgraden &r ett matt pa hur vél den linjdra modellen forklarar data. Den mits som kvoten
mellan variationen forklarad av den linjdra modellen och total variation. Forklaringsgraden &r
densamma som korrelationskoefficienten i kvadrat och kan anta ett virde mellan 0 till 1. Ett hogt
virde indikerar att en de oberoende variablerna har en god anpassning till den linjdra modellen
och ligger som en rak linje medan ett 1agt viarde indikerar att datan inte uppvisar ett speciellt linjért
samband och ddrmed inte forklaras bra av den linjdra modellen. (Matematikcentrum, 2014).

Residual (£)

Residual dr inom statistiken skillnaden mellan ett uppmaétt varde och ett viarde som forutsagts med
hjilp av en matematisk modell. Det vill sdga hur langt ifrdn de uppmétta virdena &r fran den linje
som anpassats. Antingen i en linjir regression eller en logaritmerad. Genom att analysera
residualen avgdrs hur vil modellen stimmer med det data som uppmats. (Nationalencyklopedin,
2018c).
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Figur 8 - Exempel pa residualer i en enkel linjér regression. Kélla: Matematikcentrum, 2014

Figur 8 dr ett exempel pé residualer i en enkel linjar regression, det vill sdga d& endast en
oberoende variabel anvinds. Den raka linjen 4r en linjar funktion som anpassats med hjilp av
minsta kvadratmetoden for att minimera summan av alla residualer i kvadrat
(Nationalencyklopedin, 2018d). Punkterna &r de faktiska observationerna fran den oberoende
variabeln x. Residualerna (€) ar alltsé avvikelsen mellan den skattade modellen och det faktiska
virdet.

Multikollinearitet

Ett problem som kan uppstd vid anvidndning av ett flertal olika oberoende variabler ar
multikollinearitet. Problemet uppstar ndr du oberoende variablerna korrelerar for mycket med
varandra. Att ldgga till fler oberoende variabler kan oka forklaringsgraden men gor inte
nddvindigtvis regressionsanalysen bittre. For att undersoka om det finns risk for
multikollinearitet utfors en korrelationsmatris (Matematikcentrum, 2014).

Konfidensintervall

Ett konfidensintervall anvinds da det inte gar att exakt bestimma vérdet av en undersdkning
(Nationalencyklopedin, 2018e). Till exempel i fallet med regressionsanalyser dir koefficienten
for de oberoende variablerna ska bestimmas. Daremot gar det att skatta ett intervall dér vardet
for koefficienten med en bestdmd sannolikhet ligger inom. I denna rapport har ett 95 %
konfidensintervall valts. Det innebér att det dr 95 % sannolikhet att koefficienten for den
undersokta variabeln ligger inom intervallet.

Det som é&r intressant att studera nér det giller konfidensintervall vid regressionsanalys dr om
intervallet for en oberoende variabel striacker sig 6ver 0. Gor intervallet det gér det inte att sdga
att variabeln har en signifikant paverkan pa den beroende variabeln eftersom det inte med 95 %
sannolikhet gar att forkasta att variabeln har en positiv eller negativ paverkan.
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T-test

T-test dr, i likhet med konfidensintervallet ett matt som anvénds for att avgéra om en koefficient
ar signifikant eller inte (Stark, 2014). Testet underséker huruvida t-véirdet avviker fran
nollhypotesen och om den kan forkastas s& dr variabeln signifikant. Ett t-virde som Overstiger
1,96 eller understiger -1,96 ar signifikant pa 95 procents signifikansniva.

Det ar dven detsamma som att konfidensintervallet inte stridcker sig over noll pad en 95 %
signifikansniva. T-vérdet beréknas enligt formel 2 nedanfor.

Bkoef ficient — nollhypotes
standradfel

T — varde =

B — koefficient

dar nollhypotesen oftast sitts till noll, vilket ger t — viarde = standardfel

Formel 2 - T-test. Kélla: Matematikcentrum, 2014
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4.2 Kvalitativ studie

4.2 1 Intervjumetod

Metoden som anvénds dr en halvstrukturerad intervjuform dér frdgorna &r fasta men ger utrymme
for intervjupersonerna att svara bade med Oppna och fasta svarsalternativ. P& si sitt kan man
studera kvaliteter och forstd hur respondenten vérderar olika faktorer inom handeln och
fastighetsmarknaden. For att kunna jamfora intervjuerna emellan anvinds dven ett formular med
fasta fragor dir respondenten ombads ranka hur vl deras stad uppfyller en specifik kvalitet vilket
ger utrymme for en kvantitativ analys.

Man brukar sdga att det finns fyra olika karaktéristiska intervjuformer som gér fran 6ppen till
strukturerad. Den halvstrukturerade intervjumetod utgér intervjuaren fran att fenomenet som
behandlas dr kint, och fragorna besvaras genom en blandning av fasta och 0ppna svar. Den
halvstrukturerade intervjun &r lik den helt strukturerade men skiljer sig genom att den
halvstrukturerade dven ger utrymme for Oppna fragor och att studera bade kvaliteter och
kvantiteter, inte bara kvantiteter (Lantz, 2013).

For att vilja rétt intervjumetod sd behover man skilja pa kvalitativa och kvantitativa analyser. Den
Oppna och den &ppet riktade intervjun gor det mgjligt att undersoka, analysera och dra slutsatser
om kvaliteter. Den Oppna intervjun ger dock mindre mojlighet att jamfora resultaten emellan
eftersom tolkningen av fridgorna innebdrd ldmnas Oppen till intervjupersonen. Kvalitativa
analyser (som anvinds i detta fall) gor det mgjligt att bidra med ny kunskap till &mnet men det
forutsétter att intervjuaren har stor kunskap om forskningsldget. Den kvantitativa analysen
daremot ger oss kunskap om méngd och ett underlag for statistiska jaimforelser, vilket vi anvander
genom att det frigeformuldr dir intervjupersonen skall ranka ett antal kvaliteter efter en skala
(Lantz, 2013).

4.2.2 Frageformular

Tvé olika frageformulir togs fram, ett for fastighetsbolag och ett for intresseféreningar. De flesta
fragor dr desamma i de bada formuldren men en del skiljer sig &t. Fragorna som stélldes var 6ppna
och gav varierande svar. | och med att vi valde att ha personliga méten gav det oss en mojlighet
att stilla foljdfragor ifall det fanns nédgonting med svaren som vi fann extra intressant. Svaren
spelades in, lyssnades igenom i efterhand och transkriberades till text.

De mest intresseviackande fragorna och de intervjuades svar presenteras i korthet i kapitel 6.4.
Samtliga fragor och fullstdndiga svar presenteras i appendix kapitel 9.2. For att latt kunna jaimfora
vad de intervjuade tycker om sin stad har de ocksé blivit tillfrigade att ranka olika kvaliteter i
staden pa en skala fran 1 till 5. Dédr 1 innebér att staden inte alls uppfyller kvaliteten medan en 5:a
innebdr att staden till fullo uppfyller kvaliteten. Denna ranking redovisas i kapitel 5.4.3, tabell 18.
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5. Empiri
5.1 Kvantitativ studie

1 detta avsnitt genomfors en regressionsanalys for att besvara fragestdllningen hur
externhandeln, e-handeln och kommersiell service har pdverkat sillankopshandeln i svenska
stadskdrnor under perioden 2011 till 2016.

I regressionsanalysen har séllankdpshandel i stadskdrnan valts som den beroende variabeln
eftersom det dr den bransch i stadskdrnan som tappat mest i omséttningen de senaste aren. De
oberoende variablerna som valts 4r siddana som tros ha haft en betydande paverkan pa
sillankopshandeln i stadskdrnor. Det dr ett antal variabler som bland annat beskriver
externhandel, e-handel, kommersiell service, kopcentrum, regioner, befolkning och arsinkomst.
Maélet med analysen &r att undersoka vad utvecklingen for séllankdpshandeln i svenska
stadskérnor har berott pa under perioden 2011 —2016.

Figur 9 - Karta 6ver de unders6kta kommunerna

Regressionen behandlar omséttningen i séllankdpshandeln per capita i 45 kommuner under aren
2011 och 2016. Kommunerna har valts utifran tillgdngen p& omsattningssiffror under ndmnd
tidsperiod och &r baserad pa datamaterial framtaget av WSP (WSP, 2017). Datamaterialet bestar
av 57 kommuner men en del kommuner har uteslutits pa grund av att det saknas data for handelns
omsittning. De kommuner som ingér i regressionen ligger huvudsakligen i sydvéstra Sverige men
tacker dven delar av ovriga landet, se figur 9.
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5.1.1 Regressionsmodell

For att undersoka vilka faktorer som paverkar omséittningen for séllankdpshandel i stadskidrnorna
har ett flertal olika regressionsmodeller med olika oberoende variabler provats. Den
regressionsmodellen som bést forklarade séllankdpshandeln i stadskdrnan och som presenteras i
resultatkapitlet &r en level-level modell och bestér av 270 observationer som mater fordndringen
per capita.

Forutom de ingdende variabler som listas i kapitel 5.1.3 tabell 6, har ytterligare oberoende
variabler provats for att se om de hade en effekt pa den forklarande variabeln. De variablerna ar
dagligvaruhandeln, befolkning och forsdljningsindex, se kapitel 5.1.2 for ytterligare beskrivning
av variablerna. Eftersom de inte ledde till en bittre anpassad regression valde vi att inte ta med
dem. De finns dock representerade i vissa regressioner i robusthetsanalysen, se appendix kapitel
9.1 tabell 19.

5.1.2 Datainsamling

Den kvantitativa analysen har genomforts med ett datamaterial som innehaller information om 45
stdder i Sverige. Datasetet innehéller totalt 270 observationer av sédllankdpshandel i stadskdrnan
respektive i externhandeln under tidsperioden 2011 till 2016. Handel i stadskdrnan omfattar
handeln for den storsta staden i kommunen. Externhandeln omfattar all handel som sker utanfor
stadskdrnan i kommunen.

Omsittning 1 sdllankdpshandeln, externhandel, dagligvaruhandel och kommersiell service ar
berdknad per capita vilket betyder att omséttningen ar dividerad med antalet invanare i respektive
kommun vid géllande tidpunkt. Omsittningen har valts att méitas per capita eftersom den
oberoende variabeln befolkning har hog korrelation med fler av de andra oberoende variablerna.
I annat fall ar risken hog for multikollinearitet vilket betyder att flera variabler méter samma sak.
Genom att méta per capita fir &ven befolkningsstorleken en inverkan pé regressionsanalysen utan
att befolkningen anvénds som en oberoende variabel.

Handel i stadskidrnan

All data som géller omséittning i stadskidrnan ar sekretessbelagd och hamtad frain WSP men har
delvis presenterats i rapporten Cityklimatet (WSP, 2017) vilken utkommer varje ar. Darifran
kommer omséttningen for sdllankdpshandeln och kommersiell service. Cityklimatet redovisar
utvecklingen for handeln i 57 stadskérnor i Sverige och dér redovisas omséttning, antalet butiker,
antalet anstéllda, marknadsandel for olika branscher inom detaljhandeln. Dessa uppgifter baseras
pa den information som rapporteras till Skatteverket. Datamaterialet har kvalitetssékrats av WSP
och korrigerats for direkta felaktigheter.

Omsiittning extern sillankopshandel och forsiljningsindex® for sillankop

Data gillande omséttningen i externhandeln dr hdmtad fran HUI (2017) vilka presenterar
omsittning och forsdljningsindex for sillankopshandeln for Sveriges samtliga kommuner.
Tjansten heter Handeln i Sverige och &ar en kostnadsfri databas. Omsittningen for extern
séllankopshandel, vilket &r handel utanfor stadskdrnorna har berdknats genom att subtrahera
omsittningen i stadskdrnan (WSP, 2017) frdn omséttningen i hela kommunen (HUI, 2017). De
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bada datamaterialen bedoms som jamforbara eftersom béda killorna anvinder samma
matmetoder och branschklassning genom SNI-kod (Svensk néringsgrensindelning).

Medianarsinkomst

Uppgifter om medianinkomsten per &r for en kommun &dr hdmtad fran ekonomifakta.se
(Ekonomifakta, 2017). Med arsinkomst menas har den sammanréknade forvarvsinkomsten. Det
vill sdga inkomst och nédringsverksamhet. Dessutom ingér skattepliktiga erséttningar frén
forsdkringskassan, till exempel pension och sjukpenning. Berdkningarna ar utforda pa personer
som dr 20 ar eller dldre

Kommersiell service

Omsittningen for kommersiell service dr himtad frén rapporten Cityklimatet (WSP, 2017) och &r
berdknad enligt samma metoder som séllankopshandel i stadskdrnan. Till kommersiell service
riknas annan service och café och restaurang. Omséttningen for hotell och vandrarhemsbranschen
har valts att inte ta med eftersom den inte anses ha ndgon paverkan pa séllankdpshandeln.

E-handel

Omsittningen for e-handel dr hdmtad frén e-barometern som berdknar den totala omséttningen i
e-handeln i Sverige per &r. E-barometern ar en rapport som publiceras en gang per kvartal och
innehaller siffror 6ver e-handelns omséttning och tillviaxt. Det ar ett samarbete mellan Postnord,
HUI och Svensk Digital Handel. Rapporten baseras pd information som samlats in fran svenska
detaljhandelsforetag med forsdljning dver internet (Postnord, 2016). E-handeln anges som den
genomsnittliga omséttningen per invanare i Sverige och dr baserad pa siffror pad nationell niva
eftersom e-handelns omséttning inte méts pd kommunal niva.

Restid

Restiden till externa kdpcentrum och handelsplatser har berdknats med hjidlp av Google maps
fardbeskrivningstjanst (Google, 2018). Startpunkten adr den punkt Google maps sjidlv har som
mittpunkt for staden. Slutpunkt &r de koordinater den externa handelsplatsen eller kopcentrumet
har i programmet SSCD.

Saknar képcentrum

Dummyvariabeln saknar kdpcentrum utgar ifran den klassificering som finns i programmet
SSCD. Har kommunen en extern handelsplats eller ett kopcentrum far den vérdet 0 saknar den
bada dessa far den vérdet 1.

Pendlingskommun

Variabeln pendlingskommun anvdnds for att avgoéra vilka kommuner som ar
pendlingskommuner. For att avgora detta anvinds SKL (Sveriges Kommuner och Landsting)
kommungruppsindelning (SKL, 2017). Kriteriet for att en kommun ska rdknas som en
pendlingskommun enligt SKL dr att minst 40 procent av nattbefolkningen i kommunen pendlar
till en storre stad i en annan kommun. Fér kommuner dér invanarna pendlar till mindre stéder &r
kriteriet 30 procent.
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Befolkning®
Data for befolkningsméingden per kommun ar himtad fran statistiska centralbyran (SCB, 2018).

5.1.3 Deskriptiv statistik av datamaterial

Ingdende variabler

I tabell 6 nedanfor presenteras de variabler som anvints i regressionsanalysen och den effekt de
forvantas ha pé regressionsanalysen. Variabeln Séllankop dr den beroende variabeln medan de
resterande dr oberoende. Variablerna pendlingskommun och saknar ko&pcentrum é&r
dummyvariabler.

Tabell 6 - Ingaende variabler.

Variabel Forklaring Forvintad effekt (+/-)

Séllankop Omséttningen for
séllankdpshandel i stadskdrnan.

Mitt i miljontals kronor.

E-handel Omsittningen for detaljhandeln Forvéntas ha en negativ effekt dé e-
via internet per ar under handel framst séljer sidllankdpsvaror
perioden 2011 till 2016. ~ | och dirmed konkurrerar med

stadskédrnan om séllankdpshandeln.

Kommersiell Den totala omséttningen for Har troligtvis en positiv inverkan av

service branscherna annan service och overspillningseffekter och negativ
café och restaurang. —/+ inverkan av ett skifte att kommersiell

service vaxer pa sdllankopshandeln
bekostnad.

Arsinkomst Medianarsinkomsten per En 6kad inkomst bidrar positivt genom
kommun for den del av att kunder har mer pengar att spendera.
befolkningen som é&r 20 ar och +
over. Mitt i miljoner kronor
under perioden 2011 till 2016.

Externhandel Omsittningen for All typ av sdllankopshandel som sker

séllankop séllankdpshandel i utanfor stadskdrnan forvintas ge
kommunerna som inte sker i negativ effekt pd sdllankdpshandeln i
stadskdrnan matt i miljoner - stadskdrnan.
kronor under perioden 2011 till
2016.

® Variabeln anvinds endast i robusthetsanalysen. Se appendix kapitel 9.1.
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Restid Den sammanlagda tid det tar Forvéntas ge en positiv effekt eftersom
att med bil ta sig frén en Okad restid troligtvis gor att
stadskdrnan till nirmsta + séllankdpshandeln sker i staden istéllet
externa handelsplats samt frén for externt.
stadskdrnan till ndirmsta
externa kopcentrum.

Saknar Saknar kommunen ett Avsaknad av externa kdpcentrum

kdpcentrum kopcentrum. + | forvéntas 6ka sillankopshandeln i

(Dummy) staden.

Pendlingskommun | Om de boende i kommunen Forvéntas ge negativ effekt da

(Dummy) pendlar till en annan kommun pendlarna kan handla i en annan
for att arbeta. ~ | kommun istéllet for staden i sin

hemkommun.

Medelvirde och standardavvikelse

I tabell 7 beskrivs medelvirde samt standardavvikelse for de undersokta variablerna. Tabellen
tolkas som miljontals kronor per capita férutom variabeln restid som maéts i timmar. Saknar
kopcentrum och Pendlingskommun dr dummyvariabler.

Tabell 7 - Deskriptiv statistik av datamaterialet.

Variabel Medelviirde Standardavvikelse
Omsittning i séllankopshandeln i stadskdrnan per person i 9 3
kommunen (Tkr)

Omsittning i kommersiell service i stadskérnan per person 5 )

i kommunen (Tkr)

Median arsinkomst for kommunen (Tkr) 248 17
Sillankdpshandeln i kommunen som inte sker i 25 13
stadskdrnan. Matt per person i kommunen (Tkr)

E-handel per person boende i Sverige (Tkr) 4 1
Restid (h) 0,910 0,512
Saknar képcentrum (Dummy) 0,2 0,4
Pendlingskommun (Dummy) 0,289 0,453
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Korrelationsmatris

For att undersoka att det inte rdder ndgon multikollinearitet mellan de oberoende variablerna
presenteras korrelationsmatrisen for regressionen nedanfor, se tabell 8. Som tidigare ndmnts i
stycket om korrelation kan korrelationen variera mellan -1, d& det rdder en perfekt negativ
korrelation till 1 d& en perfekt positiv korrelation rader. For att undvika ovanstdende problem har
ett endast virden inom intervallet -0,7 till 0,7 ansetts godtagbart.

Virt att notera ar att e-handel och arsinkomst korrelerar till ndstan 0,62 men det borde inte vara
nagot problem. Korrelationen till den beroende variabeln séllankop ger en indikation pé vilket
tecken den oberoende variabeln bor ha. I detta fall ar det intressant att kommersiell service har en
hyfsat stor positiv korrelation till séllankdp.

Tabell 8 - Korrelationsmatris.

Saknar Pendings- E- Ars- Kom. Extern-
Sdllankop kopc. kommun. handel Restid inkomst service handel
Sallankop 1,00
Saknar kdpcentrum -0,04 1,00
Pendingskommun -0,47 0,29 1,00
E-handel -0,07 0,00 0,00 1,00
Restid -0,02 0,31 -0,05 0,00 1,00
Arsinkomst -0,03 -0,14 0,00 0,62 -0,09 1,00
Kommersiell service 0,59 -0,32 -0,46 0,10 -0,40 0,10 1,00
Externhandel 0,06 -0,31 -0,24 0,07 -0,06 0,15 0,35 1,00
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Samband

1 detta avsnitt fors ett teoretiskt resonemang om hur externhandel och andra faktorer paverkar
omsdttning for sdllankopshandel i stadskdrnan.

Tabell 9 - Medelvérde for séllanképsbranschens omséttning métt efter region. Kélla: WSP
cityklimatet.

Sillankép Sillankép Kommersiell
Procentuell utveckling stadskirnan externhandel service stadskiirnan
under 2011-2016 (%) (medel) (medel) (medel)
Region antal
Vistra Gotaland 10 -10% 9% 13%
Skane 9 -4% 17% 14%
Jonkopings 14n 5 -3% 3% 21%
Virmlands ldn 3 -7% 26% 23%
Visterbottens 14n 2 -4% 25% 20%
Ostergdtlands lin 2 -12% 9% 20%
Kronobergs ldn 3 -4% 21% 12%
Region Halland 3 -2% 7% 12%
Blekinge lén 3 -4% 6% 24%
Stor stad > 120 000 inv 14 -8% 13% 20%
Liten stad < 120 000 inv 31 -6% 12% 16%

Som tidigare ndmnts och som presenteras i figur 6 i kapitel 3.4 s& har sidllankopshandeln i
stadskérnorna dverlag haft en minskande omsittning. Siffrorna &r intressanta i jamforelse med
externhandeln och kommersiell service som har haft en enbart positiv utveckling under samma
period. I tabell 9 ovan visas medelvardet for séllankdpsbranschens omséttning i stadskidrnorna
indelade efter tillhorande region. Under analysen noterades att spridningen &r stor i vissa regioner
men att sdllankopshandeln som helhet minskar métt i procentenheter. Resonemanget att
kommersiell service bor ha en negativ effekt pa sidllankdpshandeln byggs pé att de har haft en
genomgéende motsatt utveckling de senaste fem aren och dérmed tagit marknadsandelar fran
séllankopshandeln. I Véstra Gotaland sa har séllankdpshandeln minskat med 10 procent medan
kommersiell service har vuxit med 13 procent.

58



Cityhandelns konkurrens fran externhandel och e-handel

Omsattning i sdllankdpshandeln per capita
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2011 ®=2016

Figur 10 - Séllanképshandelns omséttning per capita for nio utvalda stader. Kélla: WSP
Cityklimatet.

I figur 10 visas storleken p&d omséttningen i cityhandel per capita vilket ger ett matt pa hur
kopbenédgna invénarna dr. Nio stidder presenteras vilka dr de tre med ldgst nyckeltal, tre kring
medelvérdet och de tre med hogst nyckeltal for 2016 &rs nivd. Uddevalla har den nist lagsta
omséttningen per capita i stadskdrnan for sillankdp, 3698 kronor per capita vilket kan jdmforas
med Skovde som har 14 815 kronor per capita. Bada stdderna ingdr i Viastra Gotalandsregionen
men Uddevalla som har den ldgre omsittningen dr en pendlingskommun till Géteborg vilket
Skovde inte dr. Vart att notera ar att ingen av staderna heller har ett eget kopcentrum, befolkningen
ar ungefdr desamma och avstandet till Goteborg &r 8 respektive 15 mil.

Ett kort avstand till en storre stad borde ge ldgre omsittning per capita d& invdnarna dr mer
bendgna att handla i regionstaden. For att ta hinsyn till detta anvinds dummyn pendlingskommun
som antar vérdet 1 ifall invdnarna pendlar till en storre stad i regionen. Tvéartom sa borde ett 1angre
avstand till en storre stad innebdra hogre omséttning per capita. Genom att studera datamaterialet
s& framgér det tydligt att pendlingskommunerna i hogre grad placerar sig i botten av listan med
en lag omsittning per capita, vilket starker argumentet. Nagra av dessa dr Kungélv, Uddevalla,
Vinersborg som ér pendlingskommuner till Goteborg. I andra &nden av listan placerar sig
Ulricehamn (Borés), Alingsas (Goteborg) och Néssjo (Jonkoping) som har en hdg omséttning
séllankop per capita, men det kan bero pd andra faktorer som inkomst, sysselséttningsgrad och
stadskérnans attraktivitet.
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Tabell 10 — Restidens och arsinkomstens paverkan pé séllanképshandeln.

Medelvirde sidllankop Antal Medelvirde sallankép Antal
per capita (kr) observationer per capita (kr) observationer

Restid (min) Arsinkomst (tkr)
0-20 11000 7 0-250 8400 6
21-40 9200 10 251-260 8600 13
41-60 7000 9 261-270 10200 10
61-80 9600 9 271-280 10100 12
81-100 11000 7 281+ 7800 4
100+ 7500 3

Restiden till ndrmaste kopcentrum och externa handelsplats bor ocksad paverka omsittningen i
stadskérnan. Genom att studera tabell 10 s kan man se att sdllankopshandeln per capita dr som
hogst vid 0-20 min och 81-100 min restid till extern handelsplats. Det ar ocksa vért att notera att
omsittningen sjunker i andra intervall dar emellan. I intervallet 0-20 min hittar man flera storre
stdder med en stor andel sdllankdpshandel per capita, vilket ar naturligt d& externa handelsplatser
och kdpcentrum framst finns i befolkningsrika regioner. Den staden som placerar sig 6verst med
kortast restid dr Karlstad (15 min). Det 4r dock mer intressant att se vad som hénder nir restiden
okar. Mellan 21 min och 100 min sa 6kar medelvérdet i varje intervall for sdllankdpshandel vilket
ar logiskt da alternativkostnaden 6kar med avstindet till en extern handelsplats. I intervallet
overstigande 100 minuter finns tre observationer och for dessa sjunker andelen séllankdpshandel
ganska snabbt. De stiderna med ldngst restid dr Karlshamn (127 min), Skara (122 min),
Falkenberg (110 min).

Inkomsten fordelar sig mot sdllankdpshandeln sa att omséttningen dr som hogst mitt i intervallet.
Stader med en medianinkomstniva kring 261 000 - 280 000 kr dr de som har invanare som
spenderar mest sdllankopshandel per capita. Noterbart dr de 1aga nivéerna bade for stdder med
hogst medianinkomst och ldgst medianinkomst. Det &r enligt forvantningarna att de kommuner
med ldgst medianinkomst placerar sig langt ner i listan, vilket ocksa &r fallet. Det dr vért att notera
att Malmo dr den kommun med lagst medianinkomst om ca 227 000 kronor men det beror snarare
pa stor inkomstspridning och ett stort regionalt inflode av kopkraft.
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5.2 Resultat

I tabellen 11 nedan redovisas resultatet av den genomforda regressionsanalysen. Endast en
oberoende variabel, &rsinkomst &r icke signifikant pa ett 95 % konfidensniva. Resten av de
oberoende variablerna &r signifikanta. Koefficienterna for de oberoende variablerna pavisar den
forvantade effekt som beskrevs i tabell 6 i kapitel 5.1.3.

Flera alternativa regressionsmodeller har genomforts for att testa variablernas variation och
resultatet presenteras i robusthetsanalysen i appendix kapitel 9.1 tabell 19. Utifran resultatet i
regressionsanalysen sa fors sedan ett resonemang kring rimligheten i variablernas varde och deras
paverkan, se diskussionen 1 kapitel 6.1.

Tabell 11 - Resultatet av regressionsanalysen.

Korrelationskoefficient 0,705
Forklaringsgrad (R2) 0,497
Justerad forklaringsgrad (R2) 0,483
Standardavvikelse 0,002
Observationer 270

B-koefficient Sia\lzrillgzlrsde- T-virde P-virde  Undre 95% Ovre 95%
Intercept 0,0041 0,0022 1,88 0,062 -0,0002 0,0083
Externhandel -0,0291 0,0078 -3,74 2,2E-04 -0,0444 -0,0138
E-handel -0,4488 0,1622 -2,77 0,006 -0,7681 -0,1294
Kommersiell service 0,9203 0,0804 11,45 7,2E-25 0,7620 1,0786
Saknar kopcentrum  0,0010 0,0004 2,74 0,007 0,0003 0,0017
Pendingskommun -0,0015 0,0003 -4,39 1,6E-05 -0,0021 -0,0008
Restid 1,8E-05 4,9E-06 3,58 4,1E-04 7,9E-06 2,7E-05
Arsinkomst 9,6E-09 9,7E-09 0,98 0,327 -9,7E-09 2,9E-08

Resultatet frdn regressionsanalysen &r 1 stort sett i enlighet med forvéntningarna.
Forklaringsgraden uppgér till 0,497 vilket innebér 49,7 procent av variationen i regressionen kan
forklaras av de oberoende variablerna. Med beaktande av att det fanns relativ f4 observationer
och att naturlig variation i omsittning forekommer av anledningar som ar svara att méta sé far
forklaringsgraden anses som tillrdcklig.

Modellen som anvints for regressionen dr av typen level-level. Det ar viktigt att kontrollera att
konfidensintervallet inte stacker sig dver noll for att sédkerstélla att variabeln har den effekt B-
koefficienten visar. Intressant att notera dr bland de attributen som méter kommunens egenskaper
s& har pendlingskommun den starkaste signifikansen (-4,39) f6ljt av restid (3,57) vilket antyder
att det finns en negativ effekt av ett kort avstand till en storre stad.
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Hypotesen visar sig stimma sdvida att externhandel och e-handel har en negativ inverkan pa
séllankopshandeln i stadskdrnan. Géllande kommersiell service var var hypotes att den bade hade
en positiv och negativ paverkan men regressionen visade en starkt positiv inverkan. Genom att
studera korrelationsmatrisen ser man att kommersiell service har en ganska stark positiv
korrelation med sallankop till skillnad fran externhandel och e-handel som néstan saknar samband
med séllankopshandeln.

5.2.1 Forklaring av resultatet

En av de mest relevanta variablerna for att testa hypotesen ar externhandeln som enligt forvantan
ger en negativ paverkan. Som tidigare nimnt anger variablerna omséttning per capita vilket
betyder att 1,0 enheters Okning i externhandeln ger en minskning for sédllankdpshandel i
stadskdrnan med -0,029 enheter. I kronor betyder det att en kund som spenderar 1 000 kronor i
externhandeln kommer att spendera 29 kronor mindre i stadskédrnan. Detta med beaktande att
medelvérdet for externhandel dr 25 000 kronor s& innebdr en 10 % konsumtionsdkning i
externhandeln per capita, ett bortfall pa -7,3 miljoner for en kommun med 100 000 invanare. I
tabell XX presenteras en sammanfattning av variablernas péverkan pa sillankdpshandeln i
stadskérnan.

En variabel av betydelse som sticker ut i regressionsanalysen dr omséttningen for kommersiell
service dar koefficienten ar 0,9203 vilket skall tolkas som en 6kning med 1000 kronor per capita
ger en positiv effekt for sdllankdpshandeln med 920 kronor. Med beaktande att medelvardet for
kommersiell service som dr 5 000 kronor per capita sd innebdr en 10 % konsumtionsékning dar
en 6kning med 46 miljoner kronor f6r en kommun med 100 000 invénare.

E-handel ir en tredje intressant variabel som pavisar ett negativ effekt pa -0,4488 vilket skall
tolkas som en 6kning med 1000 kr i den variabeln ger en minskning i sidllankdp med 448 kronor
per capita. Motsvarande exempel som ovan givet medelvardet 4000 kronor per capita sé innebér
en 10 % konsumtionsdkning dér ett bortfall med -17,9 miljoner for en motsvarande kommun.

Bland de &vriga variablerna sa ar restid, saknar kopcentrum och arsinkomst intressanta eftersom
de har en positiv koefficient och fangar upp faktorer som att cityhandeln gynnas av att kommunen
saknar kopcentrum, och att konsumenter har ett avtagande intresse att bes6ka handelsplatser nér
avstandet till dem Okar. Restid har koefficienten +1,8E-05 vilket méter den sammanlagda restiden
med bil till det ndrmaste externa kdpcentrumet och den ndrmaste externa handelsplats. Som
exempel, om en stad dér restiden minskar med 30 min (ca en standardavvikelse) genom etablering
av en ny extern handelsplats sa ger den en negativ effekt pa sidllankdpshandeln i stadskdrnan 0,9
miljoner kronor for en stad med 100 000 invénare. Nar restiden minskar sa blir konsumenterna
mer intresserade av att gora sina inkOp externt istdllet for i stadskdrnan. Variabeln saknar
kopcentrum uppvisar effekten +0,0010 vilket betyder for en mindre stad utan kopcentrum med
40 000 invéanare &r effekten att sdllankopshandeln i stadskérnan dkar med 40 miljoner. Nagra
sddana exempel dr Héssleholm, Trelleborg, Ystad som alla saknar kopcentrum medan for de
stdder som har ett kdpcentrum s ges ingen effekt. Géllande arsinkomst sd har en 0kning for
kommunens invénare effekten +9,6E-09 vilket betyder att en arsinkomstokning med 17 000
kronor per ar genererar 115,2 kronor i 6kad omséttning per capita for cityhandeln. For en storre
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kommun med 100 000 invanare sa blir det 0,02 miljoner, givet en inkomstokning som motsvarar
en standardavvikelse.

Pendlingskommun dr en variabel som ger motsatt effekt pa cityhandeln. Pendlingskommuner
ligger ofta i storstadsregioner dér invanarna jobbar i huvudorten och gor sina inkdp diar men bor
i pendlingskommuner. Datamaterialet bestar framst av pendlingskommuner frén Viastra Gotaland
(6) och fran Skane (3) dir minst 40 procent av invinarna jobbpendlar. Koefficienten &r -0,0015
vilket betyder att sdllankdpshandeln i stadskdrnan i en pendlingskommun f6rlorar 1500 kr per
capita eller 60 miljoner for en kommun med 40 000 invénare.

Tabell 12 Sammanfattning av variablernas paverkan pé séllanképshandeln i en stad med 100
000 invéanare och 900 miljoner i omséttning. Effekten &r den som intréffar vid en 10 procent
konsumtions6kning i den oberoende variabeln eller en 6kning med en standardavvikelse.

Effekt pa sillankopshandeln i stadskérnan
Oberoende variabler vid en 10 % konsumtionsokning eller en
standardavvikelse. Miljoner kronor
respektive procentuell paverkan.
Externhandel -7,3 Mkr -0,8 %
E-handel -17,9 Mkr 2%
Kommersiell service +46 Mkr +5 %
Saknar kopcentrum +40Mkr +4 %
Pendlingskommun -60Mkr -7 %
Restid +0,9Mkr +0,1 %
Inkomst +0,02Mkr 0%
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5.3 Kvalitativ studie

1 detta avsnitt genomfors en intervjustudie for att besvara frdagestdllning tvd och tre. Vilka dr
framgdngsfaktorerna for en fungerande cityhandel? Ar det Ionsamt for en fastighetsigare att
investera stadsmiljon for att forbdttra cityhandeln?

For en fastighetsdgare som dger fastigheter med butikslokaler i stadskérnor dr stadens attraktivitet
avgorande for fastighetens virde. Att det finns ménniskor som véljer att konsumera inom stadens
granser dr ett maste for att hyresgésterna till butikslokalerna ska finnas kvar och for att
fastighetsbolagen far sina lokaler uthyrda och ddrmed 6ka vardet pa sina fastigheter. Dagens trend
visar pad att stadskdrnorna tappar marknadsandelar till externhandeln, framforallt i
séllankopshandeln. Detta kompenseras till viss del av en 6kning inom kommersiell service men
inte fullt ut.

Stadens utveckling dr avgorande for fastighetsbranschen. Oavsett hur mycket tid, engagemang
och pengar som gdr in i en fastighet sa dr det slutligen det som finns runt omkring den som
avgor dess virde. — Rudolf Antoni, ndringspolitisk chef, Fastighetsdgarna GFR. (Svenskhandel,
2015).

For att ta reda pa vilka faktorer och investeringar som har haft en positiv respektive negativ
paverkan pa handeln i en stadskéirna s& har en kvalitativ studie av fyra stider i Skdne genomforts.
Forst presenteras de olika stiderna, var i staden handeln ar lokaliserad samt de externa
kdpcentrumen och handelsplatserna som kan tdnkas konkurrera med cityhandeln i respektive stad.
I borjan av kapitlet introduceras tva tabeller dér tabell 12 visar hur handeln har utvecklats under
aren 2011 till 2016 for respektive stad. Den andra tabellen, tabell 13, redovisar hyreskostnaden,
direktavkastningen och vakansgraden i for handelslokaler i stiderna. Bada tabellerna syftar till
att ge ldsaren en inblick i hur det gar for respektive stads handel och hur attraktiv den ar.
Avslutningsvis har intervjuer genomforts med sakkunniga inom cityhandeln i respektive stad.
Detta innefattar olika intresseorganisationer for handeln samt storre fastighetsédgare som &ger
butikslokaler i vardera stad, se kapitel 5.4.

De stiderna som undersokts i den kvalitativa studien dr Helsingborg, Landskrona, Malmo och
Angelholm. Malmé och Helsingborg #r Skanes tva stdrsta stider skiljer sig at nir det kommer till
utvecklingen av handeln i stadskdrnorna. Dessa stdder har valts eftersom Malmo har haft en
starkare utveckling i sillankdpshandeln #n Helsingborg. Landskrona och Angelholm &r tva
mindre stider i Skane med en liknande befolkningsmingd dir Angelholm har haft en starkare
utveckling i sdllankdpshandeln &n Landskrona.

5.3.1 Falistudie av fyra stader i Skane

Nedan foljer en ndrmare presentation av de fyra valda stdderna och hur cityhandeln i staden ser
ut idag. Den data som anvinds for de olika branschernas omséttning och antalet hyresgéster ar
himtad fran rapporten Cityklimatet (WSP, 2017). Information om hyra, direktavkastning och
vakansgrad dr hamtade frdn programmet Datscha (2018) och baseras pd Newsecs vérdering.
Informationen om de externa handelsplatserna omséttning har hdmtats fran SSCD (2018).
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Omsittningsstatistik

I tabell 12 presenteras statistik 0ver omsattningen i de undersokta stadskdrnorna for branscherna
dagligvaruhandel, sillankdpshandel och kommersiell service. Samt en jamforelse med
genomsnittet for de 45 kommuner som undersokts i studien.

Tabell 13 - Omséttningen fér handelsbranscherna i de olika stdderna. Kélla WSP Cityklimatet.

Bransch Omsittning ar Procentuell Skillnad mot

2016 (Mkr) utveckling 2011- | Sverigesnittet
2016 (%) (procentenheter)

Malmo

Dagligvaror 2010 +22 9

Sallankopsvaror 3732 +2

Kommersiell service 3202 +12 -8

Helsingborg

Dagligvaror 876 +16 3

Sallankopsvaror 1155 — 14 ~11

Kommersiell service 1123 +25 5

Angelholm

Dagligvaror 254 +14 1

Sallankopsvaror 387 +22 25

Kommersiell service 208 +27 7

Landskrona

Dagligvaror 411 +21 8

Sallankopsvaror 342 _8 _5

Kommersiell service 217 +10 -10
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Fastighetsmarknadsstatistik

I tabell 13 presenteras statistik over hyra, direktavkastning och vakansgraden for butikslokaler i
olika omrdden i de undersokta stdderna. AA eller A-omraden ar de attraktivaste omradena for
butikslokaler och &r ofta placerade i centrum av staden. B- och C-omréden ligger mer i utkanten
av stadskérnan och darfor oftast inte lika attraktiva butiksldgen. Observera att bara Malmo har ett
AA-lage.

Tabell 14 - Statistik dver fastighetsmarknaden fér de undersékta stdderna. Kélla: Datscha.

Lige Hyra (SEK/m”2) | Dir.avkast (%) Vakans (%)
(langsiktig)

Malmo

AA 4000 53 3

A 2250 6,0 10

B 3000 6,75 35

C 900 7,3 10

Helsingborg

A 3 400 6 5

B 1 500 6,75 5

C 900 7,75 10

Angelholm

A 1 500 6,75 5

B 900 7,4 7

C 750 8 10

Landskrona

A 1 400 6,6 5

B 850 7,5 10

C 750 8,5 10
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5.3.2 Malmo

Bakgrund

Malmo ligger i sydvistra Skane och édr den storsta staden i regionen med drygt 328 000 invénare
(2016). Befolkningsdkningen var knappt 6000 personer foregédende ar. Andelen forvérvsarbetare
i aldern 16-64 ar uppgar till cirka 41,4 % (SCB, 2018) vilket &r cirka 4 procent under rikssnittet
och motsvarar 232:e plats bland Sveriges kommuner.

Cityhandeln i Malméo

Cityhandeln i Malmo definieras som de handlare som ligger innanfor vallgraven och omréadet ner
soderut mot Triangelns kopcentrum vilket ar 2016 innefattade 1063 handlare, se figur 11. Av
dessa var 124 stycken handlare inom dagligvaruhandeln, 367 stycken inom séllankdp och 572
tillhandaholl en kommersiell service. Andelen kommersiella service hyresgéster uppgick till 54
procent i Malmo ar 2016. Det finns ett langt och sammanhdngande handelsstrak som striacker sig
langs Sodergatan/Sodra Forstadsgatan, dér butikerna i huvudsak dr koncentrerade. 1 City finns
det d&ven nagra gallerior som Hansa, Caroli och Triangeln.

Cityhandeln i Malmo har goda kollektiva forbindelser genom tagstationer vid Malmo Central och
Triangeln. Tillgdngen pé parkeringsplatser bedoms som relativt god da det finns markparkeringar
och ett tiotal parkeringsgarage i omradet.
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Figur 11 Branschernas spridning i Malmé stadskérna och branschernas marknadsandelar efter
omséttning ar 2016. Bildkélla WSP, 2017
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Externa handelsplatser

Malmo har ett flertal kopcentrum och externa handelsplatser runt omkring och i staden. Mobilia,
Emporia, Jagersro Center och Rosengérd Centrum &r alla externa kopcentrum och ligger precis i
utkanten av centrala Malmo och nés med flera stads och regionbussar. Till Emporia gér det
dessutom att &ka tag fran Malmo C pé endast 6 minuter (Emporia, 2018).

Utover kdpcentrum finns det tre stycken externa handelsplatser i ndrheten av Malmo. Dessa ar
Burlov center, Svagertorp Handelsomrade och Toftands Handelsomrade. Gemensamt for de hir
tre dr att de ligger langre fran stadskidrnan dn kdpcentrumen och néra storre végar vilket gér dem
mer lattillgingliga med bil. Samtliga handelsplatser kan dock nds med tdg alternativt buss.

Forutom de externa kdpcentrumen och handelsomradena s& konkurrerar &ven Malmds stadskérna
med Kopenhamn och det stora butiksutbudet som finns dér. Det existerar goda
transportmojligheter mellan Képenhamn och Malmé antingen via tag vilket tar cirka 35 minuter
alternativt via bil dver Oresundsbron.

I tabell 14 nedan listas de externa kopcentrum och handelsplatser som Malmos befolkning antas
konsumera ifran och som dédrmed konkurrerar med handeln i stadskidrnan

Tabell 15 - Externhandel i ndrheten av Malmé Stad. Kélla: SSCD.

.. Omsiittning

Képcentrum/ Oppnings | Antal Antal . Besgkare sillankops TOt%.l .

2 . parkerings | 2016 omsittning
Handelsplats ar butiker o handeln

platser (milj.) 2016 (mkr) 2016 (mkr)

Emporia 2012 172 3200 7,7 1995 2854
Burlév Center 1971 69 1600 33 560 915
Svégertorp 2003 43 2800 - - 3416
Jagersro Center 1962 35 2200 5 200 520
Mobilia 2000 113 2000 14 1118 1848
Rosengard 1970 61 1000 5 65 520
Centrum
Toftanés 2007 5 1000 - - 581
Totalt: 498 13800 35 3938 10654
Stadskdrnan Ca 1000 Ca 3500 Ca 8500
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5.3.3 Helsingborg

Helsingborg ligger i nordvéstra Skane och dr den nést storsta staden i regionen efter Malmo.
Befolkningen i kommunen uppgér till cirka 140 000 invénare (2016) och 6kade med ungefér 2600
personer forra aret. Andelen forvarvsarbetare i dlder 16-64 ar dr 43,2 % (SCB, 2018) vilket ar
cirka 2 procent under rikssnittet och motsvarar 167:e plats bland Sveriges kommuner.

Cityhandeln

Helsingborgs stadskérna &r ett langsmalt centrum uppdelat i tre olika delar. Norra city, gamla stan
samt sddra city, se figur 12. [ norra city finns Kullagatan, som har ett brett handelsutbud bestdende
av bade stora kedjor men dven lokala handlare. (WSP, 2014) I hela stadskdrnan fanns ar 2016
totalt 626 stycken butikslokaler. Varav 94 lokaler anvéndes for dagligvaruhandel, 171 for
séllankopshandel och 361 for kommersiell service. Andelen butikslokaler som utdvade
kommersiell service var ar 2016 darmed 54 procent.

Gamla stan domineras av fa butiker, nidstan alla med en arsomséttning p4 mindre 4n 4 miljoner.
Tyngdpunkten for handeln i gamla stan &r i hotell- och restaurang och café branschen. Sddra city
ses som en modern del av Helsingborg. Omradets omsittning domineras av dagligvaruhandeln
som star for néstan tva tredjedelar av omsittningen (WSP, 2014). Forbindelserna till hela
stadskdrnan ar bra, Helsingborgs tagstation dr beldgen néra stadskidrnan.
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Figur 12 Branschernas spridning i Helsingborgs stadskérna och branschernas marknadsandelar
efter omséttning ar 2016. Bildkéalla WSP, 2017
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Externa handelsplatser

Omsittningen for de externa kdpcentrumen och handelsplatserna i Helsingborg domineras av
Vila som &r ett av Skénes storsta kopcentrum och handelsplatser. Centrumet ligger i nérheten av
korsningen mellan E6:an och E4:an strax norr om Helsingborg. Véla satsar pa att vara
lattillgéngligt. Forutom att ha 6ver 7 000 parkeringsplatser och 7 busslinjer finns cykelbanor till
och fran Helsingborg samt mojligheten till rabatt pé taxiresor vid uppvisande av kvitto fran Vilas
butiker (Vala, 2018).

Familia kopcentrum ligger ocksa norr om Helsingborg ldngs med E4:an. Det gar enkelt att ta sig
dit, antingen med bil eller nigon av de tvd busslinjerna som gér frdn Helsingborg
(familiakopcentrum, 2018). Raa center ligger precis soder om Helsingborg.

I tabell 15 listas de externa kdpcentrum och handelsplatser som Helsingborgs befolkning antas
konsumera ifran och som dédrmed konkurrerar med handeln i stadskérnan.

Tabell 16 - Externhandel i ndrheten av Helsingborg Stad. Kélla: SSCD.

.. Omsiittning
Képcentrum/ Oppnings | Antal Antal . Besokare sillankops- TOt%.l .
. . parkerings | 2016 omsittning
Handelsplats ar butiker latser (milj.) handeln 2016 (mkr)
p - 2016 (mkr)
Vila 1974 223 7320 5,9 2671 4998
Familia Kopcentrum 2006 45 1500 1,4 - 1620
Ra4 Center 2008 7 700 - - 736
Totalt: 275 9520 7,3 2671 7354
Stadskdrnan Ca 600 Ca 1100 Ca 3500

5.3.4 Landskrona

Landskrona ligger i nordvéstra Skane, befolkningen i kommunen uppgick till 44 000 invanare
(2016) och befolkningsdkningen var cirka 600 personer forra aret. Avstandet till ndrmsta storre
stad Helsingborg &r cirka 20 km. Andelen forvérvsarbetare i &ldern 16-64 ar var cirka 39,4 %
vilket var cirka 6 procent under rikssnittet och motsvarar 282:e plats bland Sveriges kommuner.
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Cityhandeln

I Landskronas stadskédrna finns bade storre kedjor och mindre unika butiker. Handeln ar
koncentrerad till Ridhustorget och de intilliggande gégatorna, se figur 13. Ar 2016 fanns det 182
butikslokaler i Landskrona stad. 36 av dessa var dagligvaruhandel, 58 sidllankdpshandel och 88
kommersiell service. Andelen lokaler for kommersiella service var 48 procent. Den ldgsta siffran
av de fyra undersokta stidderna.

Landskronasamverkan skriver sjélva att de varnar om handeln i stadskdrnan och dérfor valt bort
externa kopcentrum. I de dstra delarna av Landskrona finns dock ett externt handelsomrade kallat
Weibullsholms handelsomréde, Landskronasamverkan anser att det &r en del av cityhandeln men
eftersom SSCD valt att rdkna det som en extern handelsplats har vi valt att géra det i denna rapport
med. | handelsomridet som &r inriktat mot volymhandel med storre butikskedjor finns till
exempel Biltema, Rusta och El-Giganten (landskronasamverkan, 2018)
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Figur 13 Branschernas spridning i Landskronas stadskédrna och branschernas marknadsandelar
efter omséttning ar 2016. Bildkélla WSP, 2017
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Externa handelsplatser

I tabell 16 presenteras det enda nérliggande externa handelsplatsen for Landskrona,
Weibullsholms handelsomrade. Handelsomradet ligger nira avfarten till europaviag 6 samtidigt
som det dven &ar ndra Landskronas stadskdrna. Goda kollektivforbindelser finns mellan
handelsomradet och stadskdrnan med tag och regionbussar (Landskrona Stad, 2017).

Tabell 17 - Externhandel i ndrheten av Landskrona Stad. Kélla: SSCD.

.. Omsiittning
Kopcentrum/ Oppnings | Antal Antal . Besokare siallankops TOt%.l .
Handelsplats ar butiker p;‘ rtke:mgs ?:11116 ) handeln g:)nls:g::;(tﬁ
piatse - 2016 (mkr)
Weibullsholms - 7 420 - - 342
Handelsomrade
Stadskdrnan Ca 182 Ca 350 Ca 1000

5.3.5 Angelholm

Angelholm ligger i nordvistra Skane och avstindet till nirmsta storre stad Helsingborg ir cirka
30 km. Befolkningen i kommunen uppgick till cirka 41 000 invanare (2016) och 6kade med
ungefédr 600 personer forra dret. Andelen forvarvsarbetare i aldern 16-64 ar ar cirka 45,7 % (SCB,
2018) vilket ar i nivad med rikssnittet och motsvarar 83:e plats bland Sverige kommuner.

Cityhandeln

Cityhandeln i Angelholm definieras av Angelholms niringsliv som den handel som #r omringad
av Ronne 4 i vist, syd och 0Ostlig riktning samt av Klippanvégen i nordlig riktning, se figur 14.
Handeln &r framforallt koncentrerad till en gata, Storgatan. Dock finns det dven ett fatal butiker
pa Storgatans sidogator (Engelholm, 2016). Totalt sett fanns det 199 olika typer av lokaler for
handel i hela Angelholm stad ar 2016. Av dessa var 19 av dem dagligvaruhandlare, 59
séllankopshandlare och 121 stycken dgnade sig at kommersiell service. Andelen av butikerna som
dgnade sig at kommersiell service var ar 2016 61 procent. Den hogsta andelen kommersiella
handlare av de undersokta stiderna. Angelholms tagstation ir beligen intill centrumet och det gir
stadsbussar till centrala Angelholm.
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Branschernas
marknadsandelar
Angelholm 2016

46
%

@ Dagligvaror
Sallankop

@ Kommersiell service
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@ B-lage Centrum

C-lage Ovriga

Figur 14 Branschernas spridning i Angelholms stadskérna och branschernas marknadsandelar
efter omséttning ar 2016. Bildkélla WSP, 2017

Externa handelsplatser

I tabell 17 presenteras Angelholms enda externa handelsplats, Brinnborn Center. Centret ligger i
utkanten av Angelholm nira Europavig 6 vilket gor det littillgingligt med bil. Det gir dven
bussar frin Angelholms stad till Brinnborn center (Brinnborn, 2018).

Tabell 18 - Externhandel i ndrheten av Angelholm Stad. Kélla: SSCD.

Omsiittning

Képcentrum/ Oppnings | Antal Antal . Besgkare sillankops TOt?.l .

Handelsplats ar butiker p;l:tl;::mgs ?:11116 ) handeln gﬁ?tﬁ:i{tﬁ
P ) 2016 (mkr)

Brinnborn 1974 51 1400 5,8 475 1103

Center

Stadskdrnan Ca 200 Ca 400 Ca 850
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5.3.6 Intervjustudien

For att f4 en béttre forstaelse for hur det gar for handeln i de fyra stadskdrnorna och vad som
paverkar den har intervjuer med sakkunniga personer genomforts. Totalt har &tta intervjuer
genomforts, tva stycken for respektive stad. De intervjuade dr foretrddare for ett fastighetsbolag
som &ger butikslokaler i staden samt for stadens intresseforeningar for handel. Malet har varit att
genomfora alla intervjuer genom personliga moten. Dessvérre har detta inte alltid varit mdjlighet
pa grund av tidsbrist frdn de intervjuade personerna. I de fallen har intervjuerna skett via telefon.

Intervjupersoner
Foljande personer har intervjuats i denna rapport.
Helsingborg

*  Anders Nilsson, projektutvecklare Castellum

* Hanna Candell, VD Helsingborgs Citysamverkan
Landskrona

*  Andreas Lund, regionchef Brinova

* Lena Benediktsson, Landskrona Cityforening
Malmé

*  Mats Ingman, Fastighetschef (Sodertull) och Lina Seegh, Fastighetschef (Sédra
Forstadsgatan) Vasakronan

*  Pia Sandin, Managing Director Malmo Citysamverkan
Angelholm
* Jerry Zander, fastighetschef Backahill

*  Madeleine Eidmark, centrumutvecklare Angelholms Ndéringsliv
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5.4 Resultat

I detta kapitel redovisas en forkortad version av de svar som gavs frn de intervjuade och en del
frdgor har valts att inte tas med. Detta for att man som ldsare ldttare ska kunna skaffa sig en
overblick dver de tillfrdgades asikter. For att ldsa alla frdgor och svaren i sin helhet se appendix
kapitel 9.2 tabell 20 och 21. I slutet av kapitlet har de intervjuade blivit ombedda att ranka sin
stad kvaliteter, se tabell 18.

5.4.1 Svar fastighetségare

Hur har handeln utvecklats i stadskéirnan?

(H): Cityhandeln har tappat i omséttningen med mellan 10-30 % de senaste aren.
(L): Vi har haft en positiv utveckling i omséttningen pa 6-7% under de senaste aren.
(M): Cityhandeln har haft en svag utveckling i Malmo.

(A): Vi ser en positiv trend pa de hyresgister som har omsittningshyra.

Vad beror utvecklingen pa?

(H): Centrumet ar langstrackt och det finns for ménga handelsstrak. Det beror inte pa
externhandeln.

(L): Aktiva fastighetsédgare och att kommunen tar sitt ansvar. Citygross har ocksé etablerat sig
och varit en stor dragare.

(M): Andrat kdpbeteende, man handlar mer pa nitet och externt. Samt tillskott av ny handelsyta.
(A): Vi har en storgata dit handeln &r koncentrerad. Vi fick H & M, en ankarbutik.

Sker det ett skifte frdin detaljhandlare till annat hyresgiistslag?

(H): Ja, de senaste 4-5 aren har det skett ett skifte fran detaljhandlare till olika typer av
restauranger och service.

(L): Ja litegrann. Det blir mer restauranger caféer och frisorer. Mindre kliddbutiker.

(M): Det sker ett skifte till café, restaurang, skonhet. De verksamheterna &r de som soker vakanta
lokaler.

(A): Ja det blir mer service, framforallt hos andra fastighetsiigare i staden.

Hur upplever ni konkurrensen frdan externa kopcentrum och handelsplatser?

(H): Vi ser inte Vila som ett hot eller en konkurrent utan nédgot som drar folk till Helsingborg. Vi
maste skapa ett city som dr annorlunda dn Vila och som inte har samma butiker som Vila.

(L): Vi upplever en konkurrens, framforallt fran Center Syd och Vila. Jag tror att det ar en
konkurrens som béde ar positiv och negativ. Konkurrensen gor att vi maste utveckla oss och bli
battre.

(M): Vi har svart att konkurrera med Emporia pa helger men konkurrensen dr mindre under
veckodagarna i och med att fler arbetar i city och ror sig dir da.

(A): Vi ser Vila mer som ett utflyktsmal men sdklart 4r det en konkurrent. Brinnborn center
kénner jag inte dr en konkurrent utan ett komplement. De har volymhandel.
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Har ni kint av konkurrensen frdan e-handel?

(H): Ja vi har mirkt av konkurrensen &ven frén e-handel.

(L): Det har vi. Forsdljningarna i butik minskar.

(M): Absolut, e-handeln har minskat omséttningen.

(A): Jag har inte upplevt att hyresgiisterna har blivit drabbade s hart. Det ir klider och skor i sd
fall.

Anpassar ni er till e-handeln med till exempel showrooms eller pop-up butiker?

(H): Vi har testat, istéllet for att en lokal ska std tom med det har det klingat av lite. Jag tror att
det dr mer ett storstadsfenomen.

(L): Vi har inte kommit sa l&ngt dn

(M): Ja vi har testat Pop-up stores men inte i relation med e-handel. Vi ser en mojlighet att skapa
ett showroom som samlar flera handlare dér de kan testa sitt koncept, likt det som AMFs projekt
i Stockholm.

(A): Det finns méjlighet men vi har inte haft nigra forfrigningar.

Samarbetar ni med andra fastighetsbolag som dger butikslokaler i staden och
intresseforeningar for att forbdttra handeln?

(H): Vi traffar andra fastighetsdgare regelbundet d4ven om vi dr konkurrenter for att vi bygger
staden gemensamt.

(L): Ja vi samarbetar i och med Landskronasamverkan. Vi jobbar mycket med sidkerhet och
trygghet i butikerna.

(M): Ja vi ett gott samarbete med andra fastighetsbolag genom Malmé Citysamverkan.

(A): Vi dr medlemmar i Angelholms Niringsliv och har dirigenom ett samarbete med de andra
fastighetsbolagen, fastighetsdgarna och kommunen.

Vad tror ni om framtiden for handeln? Kommer den finnas kvar i stadskdrnan eller kommer
all handel ske externt?

(H): Jag tror pa citykdrnans revansch men vi maste komprimera den. Den kan inte vara sa
langstrackt som den &r nu.

(L): Absolut men i en annan form. Alla ménniskor handlar inte p& nétet men det kommer krava
ganska mycket jobb fran kommunen, fastighetsdgarna och handlarna.

(M): Ja cityhandeln kommer finnas kvar men behover sérskilja oss fran kopcentrum. Vi behover
satsa mer pa upplevelser i stadskdrnan, genom reklam, mer events och attraktiva butiker.

(A): Handeln kommer finnas kvar i Angelholm eftersom det finns goda ekonomiska
forutsattningar och kunderna vill det. Utbudet matchar efterfragan.
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5.4.2 Svar intresseforeningar

Hur har handeln utvecklats i stadskéirnan?

(H): Det har inte tillforts lika mycket nya hyresgister som tidigare utan de har snarare flyttat ifrin
Helsingborgs stadskérna.

(L): Over en lidngre period har omsittningen dkat.

(M): Den har vart svagt positiv.

(A): Det gér bra for stadskiirnan som har haft en positiv utveckling dér en del stdrre kedjor som
har etablerat sig senaste tiden.

Vad beror utvecklingen pa?

(H): Stora ombyggnadsprojekt i city har gjort de offentliga rummen otillgdngliga vilket paverkat
handeln. Vi kdnner av en 6kad konkurrens fran e-handel och externhandel.

(M): Variationsrikedomen i Malmo ar breddare d&n ndgon annanstans i sodra Sverige och det
forsoker vi trycka pé i var marknadsforing. Vara fastighetsdgare tanker langsiktigt och strategiskt
nér de véljer nya hyresgéster.

(A): Utvecklingen beror bland annat p4 ett generationsskifte fran dldre till yngre butiksinnehavare
vilket har bidragit positivt. Den nya mixen mellan gammalt och nytt lockar kunderna att handla i
centrum.

Anser ni att det finns ett stort utbud av varor och tjinster i stadskiirnan?

(H): Nej en del séllankopsaffarer saknas.

(L): Nej, vi saknar en sportaffar och en herrklddesaffdar. Daremot finns det ett bra utbud av
restauranger och upplevelser.

(M): Ja det finns det.

(A): Centrum har ett svagt utbud for unga vuxna. Starkare for barnfamiljer och ildre.

Sker det ett skifte frdin detaljhandlare till annat hyresgiistslag?

(H): Ja, bade service, restauranger och caféer ser vi 6kar och det har det gjort ett tag.

(L): Olika typer av service har okat, till exempel restauranger.

(M): Ja, bade restaurang och service har okat.

(A): Vi har inte sett ndgot direkt samband forutom att Angelholm har fatt ett stérre utbud av
restauranger.

Hur upplever ni konkurrensen frdin externa képcentrum och handelsplatser?

(H): Vi ser externhandeln som ett komplement for kunden. Vi har olika malgrupper.

(L): inget svar

(M): Jag tror inte att externa handelsplatser dr det stora hotet mot stadskdrnan utan for oss sa ar
det e-handeln.

(A): De butiker som ligger i Brinnborn center ir inte citybutiker. Omradet #r detaljplanelagt for
endast skrymmande volymhandel och det &r frdmst den typ av butiker som finns dér ute. Det ger
snarare ett bra komplement till cityhandeln.
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Har ni kint av konkurrensen frdan e-handel?

(H): Absolut, det har vi. Det ar tufft, plotsligt konkurrerar vi mot hela vérlden.
(L): Ja, det ar otroligt latt att sitta hemma och klicka hem varor.

(M): Ja det har vi.

(A): Ja absolut vi kiinner konkurrensen mer én vad vi trott.

Anpassar ni er till e-handeln med tillexempel showrooms eller pop-up butiker?

(H): Vi jobbar mycket med att vara butiker ska finnas pé internet. Vi har inte en stor efterfrdgan
pa den typen av aktorer som vill ha en pop-up lokal som vi skulle vilja.

(L): Vi pratar om det i Landskronasamverkan att om vi har en tom lokal s& skulle vi kunna
anvénda den till showrooms eller pop-up butiker men inte provat det an.

(A): Det ir en méilsittning och nagot vi jobbar pa. Det ir en malsittning och nigot vi jobbar pa.
For att anpassa oss tror jag att vi behover jobba mer med tjanster i butik och extra service

Hur ser ni pd bilanvindandet i staden? Ska stadskdirnan tilldta bilar eller ska det bara finnas
gagator?

(H): Vi vill inte ha bilarna mitt i smeten. Vi vill ha fler gagator i city och flera underjordiska
parkeringsgarage.

(L): Vi ska inte forbjuda bilar i staden for det vill inte konsumenten. Man kan ha krypgator med
laga hastigheter for bil.

(M): Jag tycker inte att vi ska ha bilar pa gagatan. Diaremot tycker jag att man ska vara vildigt
forsiktig 1 skapandet av nya gégator. For man méste d4nda ha tillgang till bil.

(A): Tillginglighet dr mycket god d& vi har markparkeringar och ett parkeringsgarage under
gagatan. [ dagsliget sa finns det tillrackligt med gagator.

Hur gdr samarbetet till mellan butiksdigare och fastighetsbolag i staden

(H): Vi samarbetar genom Helsingborgs Citysamverkan.

(L): I Landskronasamverkan arbetar vi med marknadsforing och evenemang. Vi forsoker ocksa
fa till gemensamma Oppettider. Vi arbetar aktivt med att fa till en bra butiksmix.

(M): Vi samarbetar pa ett bra sétt bade i stora och smé frigor som ombyggnationer av gator och
torg. Men ocksd med att hjilpa handlare forbéttra sina digitala kanaler.

(A): Det sker ett samarbete med fastighetsiigarna lings platsen genom att de #r kunder till
Angelholms Niringsliv. Det finns dven en fastighetséigargrupp som triffas och har méten kring
butiksmix och lokaliseringsfragor.

Vad tror ni om framtiden for handeln i stadskdrnan? Kommer handeln finnas kvar i
stadskdrnan eller kommer all handel ske externt?

(H): Jag tror att handel dr ddr ménniskor dr och ménniskor kommer alltid finnas i stadskédrnan. Vi
kommer fa fler utlimningsstillen och showrooms.

(L): Handeln kommer finnas kvar. Vi méste bara klara av att leverera upplevelser och vara
tillhandahélla en bra service s att vi lockar kunder.

(M): jag tror att stadskdrnan kommer st sig vl i framtiden. Vi har kvalitéer har som inte finns
pa icke genuina platser.
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(A): Jag &r helt 6vertygad om att handeln kommer att finnas kvar i stadskérnan. Istillet tror jag
att det dr kopcentrumen som kommer att f& det tufft. Titta pd USA déar dr det de stora
kdpcentrumen som har fétt sld igen.

5.4.3 Sammanfattning av intervjusvar

Béde fastighetsiigare och intresseforeningar i de mindre stiderna Angelholm och Landskrona
anser att handeln har haft en positiv utveckling i deras stadskdrna. Helsingborg anser att handeln
haft en negativ utveckling och i Malmd 4r man oenig. Landskrona motiverar den positiva
utveckling med aktiva fastighetsdgare och en kommun som tar ansvar men ocksa tillskottet av en
ankarbutik i staden. Angelholms anser att deras stadskirnas positiva utveckling beror pa att de
fatt en ny ankarbutik, att handeln har centrerats till en gata och att butiksmixen &r god. Detta kan
jamforas med Castellum i Helsingborg som motiverar den negativa utvecklingen med att handeln
ar for utspridd over ett langt strak. I Malmo anser Vasakronan att utveckling varit negativ som ett
resultat av den okade konkurrensen fran extern- och e-handeln. Malmé cityforening déremot
anser att stadskdrnan haft en svag positiv utveckling pa grund av den variationsrikedom som finns
i butiksutbudet i Malmo.

Vad giller utbudet av varor och tjanster i stiderna ar det endast Malmo cityférening som anser
att utbudet av varor och tjanster ar tillrackligt. I resterande stdder saknar man framforallt olika
typer av séllankdpshandelsbutiker. Samtliga svarar att utbudet av kommersiell service har dkat i
stadskérnan, och ndmner att det har mérkt ett tillskott av fler caféer och restauranger. Pa fragan
om skiftet skett pa bekostnad av sédllankopshandeln sa radder delade meningar. Fastighetségarna
ar Overens om att skiftet sker men snarare hos andra fastighetsigare &n hos dem sjdlva.
Fastighetsdgarna i Malmo och Helsingborg séger att de far ménga forfragningar fran kommersiell
service pa vakanta lokaler. De nimner dven att olika typer av kommersiell service dvertagit
séllankdpshandelns tidigare lokaler.

Nar det kommer till konkurrensen frén externhandeln ar de tillfrdgade kluvna. I Helsingborg och
Angelholm viljer man att se externhandeln som ett komplement till staden och de forsoker att
anpassa sin egen handel sé att utbudet inte dr detsamma som externhandelns utbud. I Malmo och
Landskrona kdnner man av konkurrensen fran externhandeln men Malmo cityforening viljer att
lyfta fram e-handeln som den stora konkurrenten.

Forutom Backahill i Angelholm si nimner samtliga av de tillfrigade att de kiint av konkurrensen
frén e-handel. Trots detta har lite gjorts for att anpassa cityhandeln for e-handelsforetag med pop-
ups och showrooms. I de storre stdderna Helsingborg och Malmdé har man testat bade pop-ups
och showrooms och i Malmé ser man mdjligheten att starta ett showroom for flera handlare likt
AMFs projekt the Lobby, se kapitel 3.2.3. I de mindre stiderna Landskrona och Angelholm har
man inte haft samma efterfrigan pa pop-ups och showrooms. Angelholms Néringsliv anser att ett
sétt att anpassa sig till e-handeln ir att erbjuda extra service och tjdnster i butikerna. Som exempel
ndmner de skriddare som kan ldgga upp jeans.

Alla de tillfragade fastighetsbolagen samarbetar med varandra for att forbéttra handeln i sina
stider. Bland de saker som man arbetar med gemensamt ndmns sdkerhet, gemensamma
Oppettider, forbattra butiksmixen, marknadsforing, event med mera. Intresseféreningarna
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forsoker ocksé, tillsammans med fastighetsdgare i staden och kommunen, att férbattra handeln.
Framforallt genom olika typer av marknadsforing av cityhandeln.

De tillfragade intresseforeningarna dr ména om sina gagator samtidigt som man ar Gverens om att
bilen ska finnas i staden. Helsingborg vill ha fler gdgator medan Malmdé ar mer forsiktig i
skapandet av nya och Angelholm anser att de har tillriickligt. Som forslag pa var bilens plats i
staden ska vara nimns underjordiska parkeringsgarage. Angelholm har redan ett sddant under sin
gigata medan Helsingborg Citysamverkan vill ha flera underjordiska parkeringsgarage i staden.

Nar de tillfragade ska uttala sig om vad de tror om framtiden for cityhandeln dr de 6verens om att
handeln i staden kommer att finnas kvar och inte lokalisera sig externt. For att den ska finnas kvar
ndmner de tillfrigade négra dtgdrder som madste goéras. I Helsingborg att handeln maste
komprimeras och att handeln kommer att gd mot mer utlimningsstéllen och showrooms istéllet
for stora lokaler. Landskronasamverkan anser att handeln méste bli battre pa tillhandahalla
upplevelser och leverera en god service. Aven Vasakronan i Malmé pa upplevelser och events
butikerna. Malmo cityforeningar lyfter fram stadens kvalitéer som en konkurrensfordel gentemot
andra platser. Angelholms Niringsliv har en teori om att handeln i stadskdrnan kommer att finnas
kvar och att det istéllet 4r de externa kopcentrumen som kommer att fa det tufft med det som sker
i USA som exempel. Se kapitel 2.1.8.

5.4.3 Ranking av stadens kvalitéer

For att pé ett enkelt sétt kunna jamfora de olika stddernas kvaliteter bad vi de intervjuade att ranka
de utifran en skala frén 1 till 5. Dér en 1:a innebdr att staden inte alls uppfyller kriteriet medan en
5:a innebér att staden uppfyller kriteriet till fullo. Resultatet redovisas i tabell 18 nedan.

Resultat av rankingen av stiidernas kvaliteter visar att Angelholm ir de som rankar sin egen stads
kvaliteter hogst med en genomsnittlig ranking pa 4,05. Detta kan jaimforas med Helsingborg dér
Castellum och Helsingborgs Citysamverkan gav lagst betyg till Helsingborgs kvaliteter, endast
3,45 i snitt. Framforallt tillgangen till parkeringsplats, bilanpassning och trygghetskénsla var
faktorer som drog ner Helsingborgs ranking. Landskrona hade endast ett rankingpoéng béttre dn
Helsingborg. Kvaliteter som bedémdes inte uppfyllas i Landskrona var bland annat gemensamma
Oppettider och trygghetskénsla. Malmo fick tre rankingpodng mer &n Helsingborg. Dock var det
en stor skillnad mellan Vasakronans betyg och Malmé Citysamverkans. Vilket kan betyda att
resultatet inte &r helt tillforlitligt. De kvaliteter som Malmo inte bedoms uppfylla dr bilanpassning,
gemensamma Oppettider samt att det ar rent och stddat. Den enda kvaliteten dir de tillfragade i
Angelholm inte gav hdga betyg var gemensamma Sppettider.
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Tabell 19 - Ranking av stddernas kvaliteter

Stad Helsingborg Landskrona Malméo Angelholm
Fastighetsbolag Castellum | Citysam- | Brinova Sam- Vasa- Citysam- | Backahill | Narings-
/intresseforening verkan verkan kronan verkan liv
Tillging till 4 4 4 3 4 4 4 3
butikslokaler

Tillgang till 2 2 4 3 3 4 5 5
parkeringsplats

Bilanpassning 2 3 4 3 2 3 5 5
Utbud av varor 3 4 3 4 5 4 4 4
och tjinster

Gemensamma 3 3 2 3 3 3 3 3
oppettider

Mysfaktor 5 5 3 4 3 5 4 4
Tillgang till 4 4 4 4 5 5 5 5
gagator

Rent och stiidat 3 4 4 4 3 3 3 4
Marknadsforing/ 3 5 4 4 3 4 4 4
event

Belysning 4 4 3 4 2 4 4 3
Trygghetskinsla 2 3 3 3 2 4 4 4
Summa: 35 41 38 39 35 44 45 44
Genomsnittlig 3,45 3,5 3,59 4,05
ranking:
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6. Diskussion

I foljande kapitel diskuteras de resultat som kommit fram i denna rapport. Diskussion delas upp i
tva delar, kapitel 6.1 behandlar de resultat som framkom i den kvantitativa studien och kapitel 6.2
resultaten fran den kvalitativa studien.

6.1 Cityhandelns konkurrens

Regressionsanalysen syftar till att besvara fragestdllningen hur externhandeln, e-handeln och
kommersiell service paverkat sdllankopshandeln i svenska stadskédrnor under perioden 2011 till
2016. Nedan diskuteras rimligheten i de resultat som erhdllits och vad resultatet kan bero pd.

Resultatet av regressionsanalysen visade att externhandel har en svagt negativ effekt, e-handel en
negativ effekt och kommersiell service en starkt positiv effekt pa séllankopshandeln i stadskdrnan.

Externhandel

Den negativa effekten av externhandel ar signifikant men effekten &r forhéllandevis liten vilket
kan bero pa att externhandels marknadsandel och betydelse varierar mellan olika kommuner. Den
tidigare studien av HUI som presenteras i avsnitt 3.1.1 kom fram till att externhandeln har en
negativ effekt pa cityhandeln, cirka -2 procent nér externhandeln 6kar med 100 miljoner. Det kan
jaimforas med vart resultat dir den negativa effekten uppgar till -0,3 procent’ vid motsvarande
okning. Samma studie anger ocksé att effekten ar stérre i sma& kommuner an stora. Eftersom
datamaterial frimst bestar av mellanstora kommuner i storstadsregioner kan en forklaring till att
effekten dr svagare dn tidigare studier visat vara att vart datamaterial innehéller f& mindre
kommuner. Vért att nimna ar att den tidigare studien ar fran 2007 och omfattade cirka tva till tre
ganger s& manga kommuner som vér studie. Det dr kan vara sé att i storre kommuner sé ar det
flera faktorer som péverkar omsittningen i cityhandeln dn i sm& kommuner och det dr en
forklaring till att variabelns effekt dr ndgot svagare.

Det har tidigare ndmns i rapporten att externhandeln kan vara konkurrerande eller kompletterade
till stadskérnan. En aspekt ar att all externhandel inte direkt konkurrerar med stadskdrnan utan
kan vara ett komplement. Det dr dock svart att veta vilket stdder i datamaterialet som har en
konkurrerande eller kompletterande externhandel och det utreds vidare i intervjustudien.
Externhandels effekt bor dock variera en del mellan stider. Ett exempel pa kompletterande
externhandel bor vara en stad med en fungerande cityhandel med ett kompletterande
volymhandelsomrade. En stad som har en mindre vdlmaende cityhandel och god externhandel i
niaromradet borde ddremot vara konkurrerande, vilket skulle kunna vara fallet i bland annat
pendlingsorter och kranskommuner.

Vi har tidigare talat om substitutionseffekter och dverspillningseffekter av externhandeln i avsnitt
3.2.5 och 3.2.6. Ifall externhandeln &r kompletterande och forbindelserna goda mellan

7 Cityhandelns omsittning 900 milj, vid ékning med 100 milj. i externhandeln. Regressionens koefficient
for externhandel &r 0,029. 0,029*100 /900 =-0,3 %
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stadskérnan och externhandel s& bor det finns en Overspillningseffekt. Av de stdderna som
studeras i den kvalitativa studien sa har Malmo en bra forbindelse med tdg mellan Hyllie (Emporia
K&pcentrum) och Malmé C. Angelholm har goda parkeringsméjligheter i stadskirnan och en kort
avsténd till externhandelsomradet, Brinnborn Center. Overspillningseffekten for Malmé 4r dock
svardefinierad dd man kan hidvda att Emporia med det stora utbudet av butiker bade konkurrerar
och kompletterar. I Brannborn center dr utbudet av butiker mindre och framst fokuserat pa
volymhandel.

Externhandel i en kommun har en negativ substitutionseffekt pd cityhandeln i intilliggande
kommuner. Vi har noterat att finns ett samband mellan att vara pendlingskommun och att
invanarna dr bendgna att handla i andra kommuner. Nar invanarna pendlar till arbete i andra stiader
i regionen kan de gora sina inkdp i den staden. Sambandet kommer ifrdn att invénare i en
pendlingskommun har ett rimligt reseavstand till handeln i en annan kommun. Regionala
kopcentrum som Emporia (Malmd) eller Vila (Helsingborg) i Skane &r tva exempel pa
externhandelsplatser dér inflodet av kdpkraft kommer fran pendlingskommuner.

HUIs tidigare studie (HUI, 2009) visar pa att substitutionseffekten ar stor genom inflddet av
kopkraft frdn kranskommuner till centralortens externhandel. Kranskommun ar ungefar samma
som pendlingskommun vilket &r en variabel i regressionen. Var regression visar att en medelstor
stads stadskdrna med 72 000 invénare som &r pendlingskommun enligt regressionsmodellen har
12 procent® ligre omsittning i sillankdpshandel. Det resultatet verkar rimligt med bakgrund av
tidigare studier och att invanare ofta &r villiga att resa till annan handel inom regionen.
Tillsammans s& samlar flera pendlingskommuner och kranskommuner tillsammans ihop en stor
kopkraft och ett nettoinflode till centralorten i regionen.

Variablerna saknar kdpcentrum och restid till externhandeln ar ocksa intressanta for att méta
externhandels paverkan. Hypotesen var att dessa faktorer borde 6ka omséttningen i stadskdrnan,
och regressionen gav det forvintade resultatet. Langre restid medfor alltsd hogre omséttning i
stadskdrnan jamfort med en stad dir avstandet &r kort till externhandel. Sambandet &r som starkast
vid en restid kring 61 -100 minuter men att effekten ar tvirtom vid ldngre restider. Virt att notera
ar att effekten avtar nér restiden overstiger 100 minuter. Allt detta framgér av tabell 10 i avsnitt
5.1.3. Det skulle kunna vara en kritisk gréns att kommunen ligger avskilt andra kommuner och
inte har ndgot kopkraftsinflode, vilket gor det svart for handel i staden att utvecklas nir
séllankopshandeln generellt tappar. Med detta i atanke ska man ta i beaktning att restid och
cityhandel inte har ett helt linjart samband utan det &r fler faktorer som péverkar. Datamaterialet
kan inte redovisa vart konsumenterna verkligen handlar som de saknar kopcentrum eller har en
lang restid. Det utreds delvis i intervjustudien. Utfallet ovan &r logiskt d& kunderna foredrar att
gora alla sina inkdp pa samma stille och borde vilja cityhandeln fore externhandel om det inte
finns nagot kdpcentrum. Det borde dven vara sa att ifall en stad saknar kopcentrum sa borde delar
av handeln som hade kunnat finns externt istédllet vara forlagd i stadskdrnan, vilket ytterligare
stirker resonemanget.

¥ Medelvirde for invénarantalet dr 72000, koefficienten for pendlingskommun -0,0015 och medelvirde
omsittning séllankdpshandel 900 miljoner. -0,0015*72000/900=12 procent
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E-handel

Den oberoende variabeln e-handel har en signifikant negativ paverkan pé séllankopshandeln i
stadskdrnorna vilket framgar av regressionens resultat. Resultatet ligger i linje med
forvantningarna att e-handeln slar mot all detaljhandel i stadskérnan vilket stods av teorin och
flera intervjupersoner, se intervjustudien kapitel 6.4. Virt att notera ar att e-handel har en mindre
marknadsandel 4n cityhandeln och externhandel men att e-handeln haft den storsta procentuella
okningen de senaste aren. Man bor ta i beaktning att omséittningen e-handeln fordubblats under
den femarsperiod regressionen omfattar. Det gor att effekten bor vara svagare i bdrjan och
starkare i slutet av perioden.

Det som ir intressant att diskutera &r att koefficienten &r negativ. Dess storlek 4r mindre intressant
da det som tidigare ndmnts i kapitel 1.6 ar en brist att e-handelsvariabeln endast méter nationell
omsittning och inte kommunal omséttning. Vid arbetet med denna regression var det inte mojligt
att ta fram regional omséttningsstatistik. Enligt rapporten Hela Sverige handlar pd ndtet av
Postnord e-handlar en storre andel av befolkningen i norr dn i syd vilket tyder pé att frekvensen
och volymen varierar p4 kommunal niva. (Postnord, 2017). Virdet pa e-handels variabel blir
darfor densamma oavsett stad och skiljer sig endast at mellan aren.

I robusthetsanalysen didremot dr e-handels variabel endast signifikant i 5 av 12 regressioner.
Darfor gar det att argumentera for att e-handelns paverkan inte dr sé signifikant som resultatet av
regressionsanalysen visar. Teorin talar dock for att e-handel har en negativ effekt och med
beaktning av den kraftiga expansionen som sker inom e-handeln s& vore det konstigt om det inte
skulle paverka all handel i stadskérnan. Se till exempel bokhandeln och elektronikhandel som é&r
tva branscher e-handel fordndrat i grunden, och dér omséttningen i stadskidrnan minskat.

I kapitel 3.2.3 om handelns digitalisering diskuterades att e-handeln paverkar alla led inom
handeln och att det medfor ménga forbattringar for den fysiska handeln men &ven tuffare
konkurrens fran nédthandlarna. Fér dem som lyckas anpassa sig s& bor digitaliseringen innebéra
en 0kning men motsatt effekt for de aktdrer som inte lyckas digitalisera sin verksamhet. Det ar
dven rimligt att anta att effekten av e-handelns tillvéxt har en slédpande effekt pa cityhandeln som
kommer maérkas forst om nagot &r i den fysiska handeln. Det kan vara en anledning till att e-
handelsvariabeln inte 4r signifikant i alla regressioner.

Eftersom e-handelns omséttning méts pa nationell niva ar det svart att dra djupare slutsatser hur
e-handeln forhéller sig till cityhandeln p& kommunal niva. En variant som undersoktes var att
anvéanda Postnords paketvolym per kommun for att ta reda pa e-handelsvolymerna, men det var
tyvérr inte mdjligt. Det hade &ven varit intressant att undersoka hur e-handel pa kommunal niva
forhaller sig till de andra variablerna i regressionen. I tidigare studier anger ett antal intervjuade
att de tror att e-handel kommer slé framst mot externhandel fore cityhandel, men att den dven
drabbar mindre stéder.

Sammantaget s& finns det argument for att en Okad omsittning i e-handeln paverkar
séllankopshandeln i staden negativt. Argumentet som talar emot den hypotesen &r att det inte gar
att siga med sdkerhet d& variabeln var icke signifikant i flera regressioner. Med beaktning av det
och vad teorin séger sa ar det rimligt att tro att e-handeln har en negativ inverkan men att effekten
ar svar att bevisa med det datamaterial som anvands.
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Kommersiell service

Enligt regressionen sa har variabeln kommersiell service en stark positiv inverkan pa
séllankopshandeln i stadskédrnan. Hypotesen &r att kommersiell service har en bade positiv och
negativ effekt pd sédllankopshandel. En positiv effekt pa grund av dverspillningseffekter och en
negativ effekt pa grund av ett skifte dir fastighetsédgaren tar in kommersiell service i lokaler med
tidigare séllankopshandel. Teorin sdger att kommersiell service tar marknadsandelar av
sillankdpshandeln och att den branschen har haft en stor omsittningsdkning de senaste dren. Aven
efterfrdgan pé café och restaurangbesok har dkat vilket har lett till ménga nya etableringar.

Det som talar for att kommersiell service har en positiv inverkan pé sidllankopshandeln &r att det
sker en Overspillningseffekt mellan branscherna, att man véljer att handla ndr man dnda &r i
stadskdrnan eller tvdrtom att man stannar kvar ldngre i stadskdrnan om utbudet av kommersiell
service dr bra. Det har dven skett en 6kad efterfrdgan pa skonhet- och hudvardstjanster vilka ingér
i kommersiell service och det har sédkert en positiv Overspillningseffekt. Ser man till
korrelationsmatrisen sd dr korrelationen mellan sédllankopshandeln i staden och kommersiell
service relativt hog vilket ytterligare starker nimnda argument. Vidare finns en hog korrelation
mellan omséttningen for kommersiell service i staden och befolkningen i kommunen staden ligger
i. En stad med stor befolkningsméngd har ocksa en storre omsittning i séllankopshandeln, vilket
kan vara en av anledningarna till att koefficienten fér kommersiell service &r starkt positiv.

I avsnitt 3.3.1 om marknadsplatsen framgéngsfaktorer forklaras innebdrden av rétt butiksmix och
att samla sdllankdpshandeln i kluster koncentrerade till vissa gator. Fastighetsdgarna anger dock
i intervjustudien att det &r problematisk att ha kommersiell service i fel ldgen da det kan hindra
séllankopshandel att etablera sig d&. Det talar for att man i vissa ldgen iallafall inte vill ha ett
skifte.

Den negativa hypotesen stods av att sdllankopshandeln pé regional niva har haft en genomgaende
negativ utveckling och att kommersiell service har haft en genomgaende positiv utveckling, se
avsnitt 5.1.3 Samband. Denna hypotes stods av intervjustudien dér flera av de intervjuande delar
den uppfattningen. Det som vidare talar for att kommersiell service har en negativ inverkan pa
séllankopshandeln &ar att de konkurrerar som samma lokaler och vill finnas pd samma plats.
Frdgan 4r om kommersiell service okar pa séllankdpshandelns bekostnad eller inte.
Omsittningsutvecklingen for branscherna talar for att hypotesen dr sann men resultatet av
regressionen talar emot att hypotesen ar sann. I det fallet ar det rimligt att inte med sékerhet kunna
forkasta mothypotesen. Det kan ndmligen vara sa att datamaterialet inte &r tillrdckligt bra for att
besvara den fragan, och att det krivs mer information om skiftet for att avgora fragan.

Med bakgrund av att teorin sdger att ett bra utbud av caféer och restauranger ar viktigt for att
locka besokare till stadskdrnan s& finns det starka argument for att den positiva
overspillningseffekten Overstiger den negativa effekten av ett skifte pad sillankopshandelns
bekostnad. Sammantaget sa finns det argument for att kommersiell service har en positiv inverkan
pa sillankdpshandeln. Okningen i kommersiell service dr enligt teorin ett resultat av en dkad
efterfrigan pd den typen av tjanster och korrelationen indikerar p& att branscherna har en
overspillningseffekt pé varandra.
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Den negativa hypotesen behover dock inte vara felaktig utan det forekommer sékerligen skiften
frén sdllankopshandel till kommersiell service, men den mairks inte pd omsittningsniva for
stadskérnan. En mojlig forklaring kan vara efterslapningar i redovisad omséttningen, att effekten
av skiftet forst marks efter ngra r. En annan mgjlig forklaring kan vara att det sker omflyttningar
av handlare dér séllankdpshandeln flyttar till andra lokaler i stadskdrnan och att de alltsd inte
forsvinner helt.

Medianarsinkomst

Som nédmnts i resultat for regressionen har variabeln for medianarsinkomst i kommunen en positiv
men inte en signifikant effekt pd sdllankopshandeln i stadskérnorna. Detta kan troligtvis forklaras
med att en 6kad arsinkomst inte nddvindigtvis innebar att kommuninvanarna véljer att ligga mer
pengar pa sillankopshandeln inom stadskdrnan. Tvértemot kan en O0kad arsinkomst vara en
indikation pa tillgang till bil s& att invdnarna kan gora sina inkdp av sdllankopsvaror externt.
Invanarna &r inte heller beroende att handla inom kommungrinsen vilket gor att konsumtionen
kan fordelas mellan flera olika kommuner i region. Detta borde vara sirskilt tydligt i regioner dér
den storsta kopkraften bor utanfor stadskirnan i pendlingskommuner.

En annan fOrklaring till att variabeln inte &r signifikant kan vara de relativt sma
inkomstskillnaderna som finns mellan kommuner i Sverige. Variabeln skiljer sig inte mycket at
frdn kommun till kommun och inte heller arsinkomsten dndras ndmnvart under den undersokta
perioden vilket kan vara anledning till att den fir en mindre paverkan. Aven robusthetsanalysen
indikerar att variabeln medianarsinkomst har en icke signifikant padverkan pé sédllankdpshandeln
i stadskdrnorna. I samtliga 12 regressioner ar variabeln medianarsinkomsten icke signifikant.

6.2 Cityhandelns framgangsfaktorer

Intervjustudien syftar till att besvara fragestédllningen vilka som dr framgéngsfaktorerna for en
fungerande cityhandel? I sista stycket diskuteras fragestillningen ifall det dr 16nsamt for en
fastighetsdgare att gora investeringar stadsmiljon for att forbéttra cityhandeln?

Anpassning till Externhandeln

Externhandel paverkar pé ett eller annat sitt samtliga undersokta stidder. Vi anser att det finns
olika sétt att klara av konkurrensen beroende pé befolkningsméngden i staden. Landskrona och
Angelholm har bida en befolkningsmingd pa ungefir 40 000 invdnare och #r
pendlingskommuner vilket betyder att en stor andel av befolkningen inte ror sig i staden dagtid.
Studeras svaren frén de intervjuade i kapitel 5.4 framgar det att i framfdrallt Angelholm har man
valt att inte konkurrera med den externa handeln. I stadskdrnan finns, enligt Angelholms
Naringsliv flera sm4 unika butiker medan det externa handelsomradet Brannborn center endast
innehaller skrymmande volymhandel som inte hade fatt plats i centrum. Landskrona anger i
intervjun att man kdnner en konkurrens fran kopcentrumen Véla (Helsingborg) och Center Syd
(Loddekopinge). Man sédger att konkurrensen bade dr bra och délig d& det ger cityhandeln i
Landskrona en anledning till att forbéttras.

Helsingborg med sina 140 000 invanare borde rimligtvis ha storre mdjlighet att konkurrera med
externhandeln. Trots detta gar handeln i Helsingborgs stadskdrna som bekant mindre bra.
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Castellum i Helsingborg anser att de méste bli bittre pa att locka de som besoker Vila att &ven
besoka city. Detta genom att skapa ett city som &r annorlunda dn Véla. Inte ens en stad i
Helsingborg storlek klarar alltsa att konkurrera med samma utbud som externhandeln. I
Helsingborgs fall skall ndmnas att flertalet kedjor finns bade i city och pé Véla sé att det racker
for konsumenten att besdka en handelsplats. Jaimfort med Malmo sa finns ingen forbindelse med
tdg ddremellan vilket i Malmos fall antas vara positivt och formodas ge dverspillningseffekter
mellan cityhandel och externhandel.

I Malmd, Skénes storsta stad med 300 000 invénare och med en stor arbetskraft som pendlar in i
staden har, trots flertalet externa handelsplatser och kdpcentrum i ndromradet haft en positiv
utveckling av sdllankdpshandeln. Detta trots att handeln i staden inte har anpassat sig for att
komplettera den externa handeln. En anledning kan vara att det finns ett stort inflode av kdpkraft
frén intilliggande kommuner, som vill besoka stadskérnan. Ytterligare en anledning &r att Malmao,
pa grund av sin befolkningsstorlek har en stor kopkraft som ser cityhandeln som mer lattillginglig
vilket gor att de kommer att vilja att handla i staden. Det gor att den handel som finns i
externhandeln ocksa véljer att lokalisera sig i staden.

Anpassning till e-handeln

Samtliga tillfrdgade i intervjustudien &r 6verens om att e-handeln har haft en negativ paverkan pa
omsittningen i cityhandeln. De intervjuade ndmner att férsiljningen minskat i butik och att de
numera konkurrerar pa en mycket storre marknad med e-handlare. I tidigare studier avsnitt 3.1.2
tas det upp att cityhandeln behover mota utmaningen fran e-handeln. Dar ndmns det att man skall
koncentrera de fysiska butikerna till farre platser med béttre utbud och en kombination av service
och handel. Flera av de intervjuade nimner att de genomfort ombyggnationer i stadskidrnorna de
senaste dren for att locka handlare med bittre lokaler. Man har bland annat renoverat fasader och
byggt om gator for att skapa béttre miljoer. Vidare pratar fastighetséigarna om sitt samarbete med
varandra for att fa till en god butiksmix genom att tillsdtta ratt hyresgést pa ritt plats.

Ingen av de stdder som undersokts i den kvalitativa studien har anpassat sina butiksfastigheter
namnvart for att locka e-handlare att 6ppna en fysisk butik. De storre stiderna Helsingborg och
Malmé har béda testat olika typer av pop-up butiker och showrooms medan Angelholm och
Landskrona har talat om det men inte provat pa det &n. Om det hir séttet att anpassa sig till e-
handeln kommer att leda till 6kade intikter for fastighetsdgare i framtiden ar &n sé ldnge svart att
avgora. En framgangsfaktor som lyfts fram av de intervjuade &r butiker i stadskidrnan bor erbjuda
extra service och evenemang som e-handeln inte har mdjlighet att gora. Exempel som ndmndes
av de intervjuade var skrdddare som lagger upp jeans i butiken eller en kock som lagar mat i en
dagligvaruhandelsbutik.

Vidare ndmns av Castellum i Helsingborg och Malmo Cityforening att de ser en leveranslosning
till kund frén butiker i stadskdrnan som en nddvindig anpassning till e-handel. Man vill samordna
en tjanst som gor det mojligt for butikerna i stadskédrnan att erbjuda hemleverans eller leverans
till ombud. Det som talar mot att en sddan l6sning blir framgangsrik &r e-handel kan konkurrera
med storre volymer och lagre priser, och det inte dr produkten utan miljon och service som ar
stadskérnans storsta konkurrensfordel.
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Anpassning till kommersiell service

En av véra hypoteser har wvarit att kommersiell service tar marknadsandelar frén
séllankopshandeln vilket finns beskrivet i teoriavsnittet 3.6. Hypotesen har dven varit att i lokaler
som tidigare haft sédllankdpshandel sé flyttar det in kommersiell service. Nér de intervjuade fick
frégan ifall de ser ett skifte fran séllankopshandel till kommersiell service, s& bekriftade de var
forsta hypotes och alla de intervjuade var dverens om att det har tillkommit flera restauranger och
caféer senaste fem aren. Sju av atta bekréiftade att de ser ett tydligt skifte mot mer kommersiell
service. Svaret pd om kommersiell service har flyttat in i tidigare lokaler for sdllankdpshandel var
daremot inte lika tydligt och dar gar det inte att dra négon slutsats.

Fragan dr om kommersiell service okade marknadsandelar enbart &r ndgot negativt for
séllankdpshandeln? Det som talar emot detta #r att Angelholm, den staden som haft den storsta
okningen i séllankdpshandeln under perioden 2011 till 2016 samtidigt &r den staden av de fyra
undersokta som hade den hogsta andelen kommersiella servicelokaler 2016, 61 procent. Samtidigt
som Landskrona, en av de stidder dir sdllankdpshandeln backade mest under samma period, hade
den ldgsta andelen séllankopslokaler, 48 procent. En forklaring till detta tror vi kan vara den teori
som presenteras i kapitel 3.4. Den kommersiella servicen paverkas inte i lika stor grad av extern-
och e-handeln. Vilket gor att mdnniskor maste soka sig till stadskdrnorna dér de finns. Vil dar
passar méanga pa att utfora resten av sin handel. En lagom méingd kommersiell service i en stad
kan alltsa vara ett positivt komplement till 6vrig handel i en stad.

Butiksutbud

En av teorierna som tagits upp i bade HUIs rapport kampen om kopkraften (HUI, 2011) och i
denna rapport &r att ett bra butiksutbud ar en viktig framgangsfaktor fér handeln. Samt att en
stadskérna kan ha svarare att uppna detta i och med att de &r flera fastighetsdgare pa samma
marknadsplats. Detta dr framforallt ett problem i Helsingborg dér det enligt Castellum finns hela
13 fastighetsdgare pd sodra delen av Kullagatans 167 meter. Enligt dem leder det till att det ar
svért att f4 till en bra mix av butiker. I Angelholm diremot borde det vara littare att hitta ett bra
utbud da Backahill dger 85 procent av alla butikslokaler ldngs gégatan, detta enligt Backabhill
sjadlva. Darigenom har Backahill mojlighet att sjdlva vélja vilka hyresgéster de vill ta in for att
béast komplettera det befintliga utbudet.

Antalet fastighetsdgare 4r inte det enda som paverkar utbudet av varor och tjénster i staden. Flera
av de intervjuade ser en trend att detaljhandlare flyttar ut fran staden och ersitts med hyresgéster
som arbetar med kommersiell service, till exempel restauranger, caféer och hud och skonhet. Att
fastighetsdgare viljer att ta in denna typ av verksamheter dr forstaeligt. Om en detaljhandlare
valjer att ldmna sin lokal i stadskérnorna pé grund av dalig Ildénsamheten i handeln uppstar vakanta
lokaler. Detta har skett i Malmo och Helsingborg dir vissa butiker som funnits bade i kopcentrum
och i city, stingt butiken i city. Som tidigare ndmnt i kapitel 2.3.2 om kommersiella fastigheter
leder en vakant lokal till hyresbortfall vilket har en direkt paverkan péd fastighetsvérdet.
Fastighetsidgaren vill darfor snabbt tillsdtta en ny hyresgéist och eftersom de handlare som arbetar
med serviceyrken i storre utstrickning efterfragar lokaler i stadskédrnan ar det latt att tillsdtta en
séddan hyresgést.

88



Cityhandelns konkurrens fran externhandel och e-handel

Detta leder i forldngningen till att butiksutbudet i staden blir lidande. For att 16sa detta problem
kravs det fastighetsdgare med en formaga att tinka langsiktigt och exempelvis inte ta in en ny
restaurang pa en gata dir det redan finns fyra liknande restauranger. Av de tillfrdgade
intresseforeningarna i kapitel 5.4.2 & Malmo Cityforening den enda som anser att utbudet av
varor och tjénster dr tillfredsstdllande i staden. Detta beror troligtvis pa att man enligt Malmo
Cityforening sjédlva har “vildigt duktiga fastighetségare som tinker langsiktigt och strategiskt nir
de véljer nya hyresgéster”. Vasakronan dr en stor fastighetségare av butikslokaler i Malmé och
har liksom de andra storre fastighetségarna i staden en mdjlighet att “vénta in” ritt hyresgist. De
har rdd med det hyresbortfall en vakant lokal innebér. I de mindre stiderna Landskrona och
Angelholm finns det fastighetsigare med firre lokaler. De har inte mojlighet att viinta in en
hyresgést som kompletterar utbudet utan tillsétter snabbt en hyresgést utan att se till om denna
kompletterar utbudet eller ej.

Centralisering och kluster

Att skapa kluster och handelsstrak dr ocksa nagot de tillfrdgade anser vara viktigt for handeln i
stadskdrnan. Castellum anser att Helsingborg har for ménga handelsstrak och att det har bidragit
till den negativa utvecklingen i handelns omsittning. I Bidde Malmé och Angelholm, de tva
stiderna som haft en positiv utveckling for sédllankdpshandeln s& har man satsat pa tydliga
handelsstrak. I Malmé 4r Sddra Forstadsgatan huvudgatan for handel. Aven Backahill anser att
det faktum att Angelholm har en huvudgata dit handeln ir koncentrerad ir en av anledningarna
till den positiva utvecklingen i handeln for staden.

Bilanpassning

Att gora stadskérnan tillgdnglig for bilanvindande verkar ocksa ha en positiv inverkan pa handeln
i stadskdrnan. Alla intresseforeningar dr 6verens om att bilen har en plats i staden men att det
samtidigt ska finnas gdgator dir handeln finns. Angelholm har genom att bygga ett underjordiskt
parkeringsgarage under handelsgatan gjort att det gér att parkera bilen nédra handeln utan att den
syns och tar plats. Att pa detta sitt mojliggora en god tillgdnglighet for bilen i staden samtidigt
som den inte tar upp onddig plats dr ndgot som gynnar handeln i staden.

Stadens kvalitéer

Studeras tabell 18 i kapitel 5.4.3 over hur de tillfragade rankar sina stadskérnor gar det att se att
Malmé och Angelholm, de stider dér sillankdpshandeln har gétt bést har en hogre genomsnittlig
ranking &n de stider dir handeln har gétt simre, det vill siga Helsingborg och Landskrona.
Rankingen &ar forstds personlig och mellan Landskrona och Malmd skiljer det endast tva
rankingpoidng men den ger dndd en fingervisning om att de hir kvaliteterna spelar in i hur
framgéngsrik handeln i en stad é&r.

Gemensamt for de kriterier som rankas &r att fastighetsdgarna kan paverka de flesta av dem.
Antingen direkt till exempel genom att sjélva ansvara for att det &r stddat runt deras butiker.
Alternativt genom att vara med och bekosta olika satsningarna som stadens intresseforeningar for
handel gor. Utifran resultaten i tabellen géar det alltsd att argumentera for att om en fastighetsidgare
ar med och gor de hir investeringarna sd kommer det att frdmja cityhandeln. Detta eftersom en
Okad handel leder till attraktivare lokaler och 6kade inkomster for hyresgisterna. Det leder i sin
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tur att fastighetsdgarna kan ta ut en hogre hyra och 16per mindre risk for vakanser. Vilket slutligen
leder till att véardet pa fastigheterna okar.

Samtliga fastighetségare uppger dock att de samarbetar med andra fastighetségare i staden for att
forbattra handeln. Samarbetet sker framforallt genom medlemskap i intresseféreningarna och
handlar i huvudsak om att vara med och bekosta marknadsforing och evenemang. I Landskrona
jobbar man ocksd med att forbattra sikerheten genom att anstilla véktare. De allra flesta forsoker
ockséa samarbeta for att fa till en bra butiksmix. Det som de flesta tillfragade tycker dr svérast att
fa till &r gemensamma Sppettider for handlarna eftersom det inte gar att tvinga dem.

Teorin séger att fastighetsutveckling bor ske nir vardedkningen dverstiger investeringskostnaden,
se avsnitt 2.3.4. Det finns alltsd argument for fastighetségaren att investera i staden om atgiarderna
visar sig forbattra handeln, vilket resultatet av enkidten stadens kvalitéer tyder pa.
Sammanfattningsvis gér det darfor att argumentera for att det dr 16nsamt for en fastighetségare att
gora investeringar som framjar cityhandeln i en stad. Kravet ar dock att investeringen ska leda till
en dn storre hojning av fastighetsvérdet.
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7. Slutsats

Slutsatsen dmnar till att besvara fragestillningarna som presenteras i inledningen av detta
examensarbete.

Hur har externhandeln, e-handeln och kommersiell service pdverkat sillankopshandeln i
svenska stadskiirnor under perioden 2011 till 2016?

Studien visar att externhandel och troligtvis ocksa e-handeln har haft en negativ paverkan pa
sédllankopshandel i stadskédrnan och att kommersiell service har en positiv paverkan vilket
stimmer med vad tidigare studier pekar pa. Den negativa effekten av externhandel varierar dock
och &r starkare i mindre stdder och svagare i storre stider. I de stider dar kdpcentrum och externa
handelsplatser kompletterar utbudet i stadskdrnan s& &r den negativa effekten av externhandel
mindre an ifall de konkurrerar med samma utbud. Sammantaget ar dock effekten svagt negativ.

E-handeln har troligtvis en negativ effekt men det gar inte att dra den slutsatsen med sdkerhet
utifran datamaterialet med omséttning pa nationell niva. Variabeln var icke signifikant i flera av
regressionsmodellerna som testades, se robusthetsanalysen avsnitt 9.1. Det gar dérfor inte att
forkasta hypotesen att e-handeln har en positiv effekt &ven om teorin talar for en negativ effekt.
Effekterna av e-handel forvintas dock bli tydligare inom nagra ar nir e-handeln fétt en &n mer
betydande marknadsandel. Detta eftersom digitaliseringen forvéntas fordndra den fysiska handeln
i grunden.

Kommersiell service visar sig ha en positiv paverkan vilket troligtvis beror pa att branscherna inte
konkurrerar utan det finns en Overspillningseffekt mellan sidllankopshandel och kommersiell
service. Datamaterialet visar att kommersiell service korrelerar med befolkning och att den
faktorn som driver Okningen. Hypotesen att skiftet till kommersiell service sker pa
séllankopshandelns bekostnad gick inte att besvara i denna studie. Intervjustudien séger att det
marks ett skifte men det gar inte att faststilla att det sker péd sidllankdpshandelns bekostnad. Det
gick alltsé inte att forkasta hypotesen att skiftet till kommersiell service har en negativ inverkan
pa sillankdpshandeln.

Vilka iir framgangsfaktorerna for en fungerande cityhandel?

Intervjustudien visar att framgéngsfaktorerna for vara fyra undersokta stédder dr en bra butiksmix,
ett samarbete mellan fastighetsdgarna, centralisering av handeln, att kunna erbjuda bra
tillgdnglighet och parkeringsmojligheter och extra service ifrdn handlarna. Dessa faktorer har
utpekats som en styrka i de stider som haft en bra utveckling for cityhandeln och avsaknad av
dem har ndmnts som en brist.

For att f2 till en bra butiksmix i stadskérnan krévs det forst och framst ett bra samarbete mellan
fastighetsdgarna i staden och att fastighetségarna har ett Iangsiktigt tdnk. Det &r viktigt att erbjuda
intressanta butiker i stadskdrnan. Fastighetsdgaren har dirfor en viktig roll i att ta in rétt
hyresgéster som och skapar en bra butiksmix. Att vara nagra fa fastighetsdgare med butikslokaler
i stadskérnan har lyfts som en fordel, da det skapar battre kontroll dver butiksmixen. Det dr dock
inte fallet i de flesta svenska stidder och dérfor krévs ett ndra samarbete fastighetségarna emellan
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och att de enas om genomsamma strategier. De behover diskutera med varandra vilken hyresgést
de ska ta in vid tillsdttandet av en ny hyresgést i en vakant lokal.

I och med att kommersiell service tar allt storre marknadsandelar och efterfragar fler lokaler i
stadskdrnan finns det en risk att butiksutbudet blir lidande. For att upprétthalla ett bra butiksutbud
kravs det att fastighetsdgarna har ett langsiktigt tdnk vid tillsdttande av en ny hyresgést. Det vill
séga att fastighetsidgaren later lokalen std tom med ett hyresbortfall tills man hittar en hyresgést
som kompletterar det befintliga utbudet i staden. Detta istéllet for att ta in en hyresgést som inte
passar utbudet endast for att f4 hyresinkomsten.

En annan framgéangsfaktor som framkommit av den kvalitativa studien ar att handeln i staden
behdver centraliseras till en plats. For mindre stider ndimns en enda gigata som en fordel med en
hog koncentration butiker. Det dr dven viktigt att skapa branschkluster till exempel genom att
koncentrera restauranger till en plats.

Tillgénglighet och goda parkeringsmdojligheter 4r en fjarde framgéngsfaktor. Vi tror i enighet med
Soderlinds tidigare studier att en bilfri stad inte dr ndgot som gynnar cityhandeln. Vi anser att man
ska vara forsiktig i skapandet av nya gagator och satsa pa nagra fa. Det ska vara litt att ta sig till
cityhandeln med bil och finnas bra parkeringsmoéjligheter. Vi anser att underjordiska
parkeringsgarage ar en bra 16sning. Det dppnar upp for en lattillgédnglig handel samtidigt som
bilen inte behdver ta plats i det offentliga rummet.

En femte framgangsfaktor for cityhandeln som de intervjuande tog upp ar mojligheten att erbjuda
en service som inte e-handeln kan gora. Man ndmnde olika typer av personlig service och
evenemang som cityhandlens frimsta konkurrensfordel gentemot e-handeln. Det vara dock ingen
faktor som gick att méita bland de fyra stidderna.

Vi hade dven en teori om att showrooms och pop-up butiker skulle vara ett sitt att dra nytta av e-
handeln och vara en framgéngsfaktor for cityhandeln men den kvalitativa studien gav oss inget
tydligt svar. De intervjuande hade inte testat konceptet tillrickligt langre for att vi skulle kunna
dra nagra slutsatser av det.

Ar det lonsamt for fastighetsigare att investera i stadsmiljon for att forbiittra cityhandeln?

Vi anser att det dr 16nsamt for fastighetségare att investera i staden eftersom den fysiska miljon
paverkar konsumentens val av marknadsplats. Detta baserat pa tidigare studier och den enkdt om
stadens kvalitéer de intervjuande fick besvara. Tidigare studier sdger att mjuka parametrar som
miljo, marknadsforing, event och underhall &r betydelsefulla for cityhandeln. Var studie
undersokte sambandet mellan mjuka parametrar och framgangsrik cityhandel. Den staden som
fick hogst rankingpoing, Angelholm #4r ocksi den staden som haft den starkaste procentuella
Okningen for sillankopshandel och kommersiell service under 2011-2016. Helsingborg & andra
sidan fick den ldgsta totala rankingpodngen och dr ocksd den stad som haft den svagaste
utvecklingen. Deras sédllankopshandel hade den svagaste utveckling av de fyra stiderna och
dagligvaruhandeln hade nist svagast utveckling.
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Fastighetsdgarna har ekonomiska incitament att investera i de hir mjuka parametrarna som
forbattrar handeln eftersom det hojer cityhandelns och stadens attraktivitet. En 0kad attraktivitet
leder till nojdare handlare, hdgre omsittning, mindre vakanser och hogre fastighetsvéarden, vilket
fastighetsdgaren alltid strdvar efter. Sa ldnge Okningen 1 fastighetsviardet Overstiger
investeringskostnaden bor darfor fastighetsdgarna alltid investera i staden.

7.1 Forslag for vidare studier

Den sista fragan som stélldes till de intervjuade i kapitel 5.4 var vad de tror om framtiden for
handeln i stadskdrnan. Samtliga tror pa stadskdrnans revansch och det faktum att kunderna i
fortsdttningen kommer vilja handla i stadskérnan. Tre av fyra stider &r overens om att det krévs
en strukturomvandling dér cityhandeln behover urskilja sig mot 6vrig handel och konkurrera med
hjilp av sina fordelar som god miljo och extra service. I och med att e-handeln vixer sa behdver
de fysiska butikerna anpassa sig vad giller utbud och leverans. Angelholms Néringsliv tror att det
ar de externa kopcentrumen som kommer fé det tuffare &n cityhandeln och refererar till att flertalet
kdpcentrum har tvingas lagga ner i USA. Se kapitel 2.1.8.

Vi tror i enlighet med de intervjuade att handeln i stadskdrnan, forutsatt att den undergér en
strukturomvandling kommer att finnas kvar dven i framtiden. Vi héller dessutom med
Angelholms Niringsliv och deras teori att externhandeln kommer att f4 det svért nir e-handeln
fortsétter att ta marknadsandelar. Att gora en studie pa den svenska externhandelsmarknaden och
titta pa dess forutsdttningar och vad den kan gora for att klara den 6kade konkurrensen fran e-
handeln &r ndgot som inte tagits upp i denna rapport och som vi anser hade varit intressant att
studera.
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9. Appendix

9.1 Robusthetsanalys

Tabell 20 - Robusthetsanalys. Nedan presenteras ytterligare regressionsmodeller som prévats i

rapporten.
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9.2 Intervjusvar fran fastighetsagare och intresseféreningar

Nedan presenteras frigorna samt de svar som framkom i intervjun med fastighetsdgare och
intresseforening i respektive stad.

9.2.1 Svar fastighetségare

Tabell 21 Svar fastighetségare.

Viila som ett hot eller en
konkurrent utan nagot
som drar folk till
Helsingborg.

city under den senaste
femarsperioden med
avsparrade gator.

Stad Helsingborg Landskrona Malmé Angelholm
Fastighets Castellum Brinova Vasakronan Backahill
bolag
Cityhandeln har tappati |Handeln har varit ganska |Cityhandeln har haft en  |Vi ser en positiv trend for
omsittningen med mellan |god. Citygross har varit en [svag utveckling. de hyresgéster som vi kan
10-30 % de senaste aren. |stor dragare. Vi har haft kontrollera, de som har
Hur har en utveckling i omséttningshyra.
handeln omséttningen pa 6-7%
utvecklats i under de senaste aren.
stadskidrnan? Mycket kopplat till dem
men det spiller ocksa dver
pa andra verksamheter
ocksa.
Helsingborg ar vildigt Jag tror att det beror pa att [Utvecklingen beror Den forandring som
langstrackt. Det finns fem |det finns véldigt aktiva framforallt pa att man har |skedde 2008. Da byggdes
handelsstrak i fastighetsdgare som alla &r |dndrat kopbeteende i och |hela citygallerian om. Vi
Helsingborg vilket ar for |med i med att man handlar mer |fick hit H&M och
mycket. Vi ska ha max 2- |Landskronasamverkan.  |pa nitet och externt. butikerna fick fasad mot
3 stycken. Dessutom reser |Kommunen tar stort Det beror dven pa ett stort |gdgatan. Tidigare sa var
Vad beror . . .. . . . A .
utvecklingen vi mer och nér vi reser dr |ansvar till exempel har de [tillskott av ny handelsyta i utgéngen mot baksu_ian.
42 shopping en del av resan. |byggt en lekplats och staden. Dessutom skedde |Vi har en storgata dit
pa: Det beror inte pa ordnat med ett stort antal handeln 4r koncentrerad
externhandeln. Vi ser inte |korttidsparkeringar. ombyggnationer i Malmé |eftersom sidogator inte

fungerar for handeln.

Finns det en
brist eller ett
overskott av
butikslokaler i
stadskirnan?

Nej en brist kan vi inte
prata om.

Jag tycker att det finns en
god balans. Vi far
forfragningar dagligen
fran kiosker eller
gronsakshandlare men det
kanner vi att vi har
tillrackligt av. Vi vill ha in
seridsa aktorer som
kompletterar utbudet.

Bade och, en brist pa sma
lokaler i en-plan med en
optimal storlek mellan
100-200 kvm. Det finns
ett Overskott pa storre
lokaler och framfor allt
lokaler i tva plan. Vi har
en del lokaler pa 2000
kvm som inte ar mdjliga
att dela av.

Svart att séga, ser man till
butiksmixen sa verkar det
som det finns ett dverskott
eftersom en del
fastighetsdgare har tar in
bedrovliga hyresgéster
som inte alls passar i
stadskérnan

Har det varit
en stor
omsittning pa
hyresgéster i
butikslokaler i
stadskirnan?

Ja under den senaste
femarsperioden har
omséttningen okat.

Den har varit ganska
normal. Vi forséker jobba
med langa hyresavtal,
minst tre ar.

Ja det har det.

Nej, vi har en vildigt lag
omséttning pa hyresgéster.
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Sker det ett
skifte frin
detaljhandlare
till annat
hyresgéstslag?

Det har skett ett skifte de
senaste 4-5 aren. Fran
detaljhandel till
restauranger och olika
typer av service. Den
trenden har varit rétt sa
tydlig.

Ja litegrann. Det blir mer
restauranger caféer och
frisorer. Kladbutikerna
minskar. Det &r svart att
kopa en kaffe online men
enklare med en trdja.

Det sker ett skifte till café,
restaurang, skonhet. De
verksamheterna dr de som
ofta soker en vakant lokal.
En viss efterfragan finns
dven fran tandldkare och
vissa finansiella
verksambheter.

Ja till mer service men
inte hos oss. Men det
miérks hos andra
fastighetsdgare.

Har ni markt
att
detaljhandlare
forsvinner fran
stadskirnan
for att
lokalisera sig
externt?

Jag vill inte pasta att de
flyttar till externa liagen.
Vissa har drivit butiker
bade i centrum och Vila
och viljer att stinga pa ett
av stdllena.

Till viss del. Gina Tricot
har en butik pa Vila och
kanske kommer att limna
stadskérnan.

Ja, de detaljhandlare som
lamnar stadskédrnan for
externa ldgen finns ofta
redan extern och kanske
viljer att ldgga ner sin
citybutik eftersom det inte
finns underlag for att
driva flera butiker.

Nej, inga av véra
hyresgister har flyttat till
Briannborn center. Vi ser
Brannborn som ett
komplement snarare &n
konkurrent till centrum.

Hur upplever
ni
konkurrensen
fran externa
kopcentrum
och
handelsplatser?

Varje stad maste ha
attraktioner och Vila &r en
attraktion med gott rykte
som har varit duktiga
under alla ar. Vi ser inte
Viila som ett hot eller en
konkurrent utan nagot
som drar folk till
Helsingborg. Vi maste bli
duktigare pa att locka de
som besoker Vila att dven
besoka city. Vi maste
skapa ett city som dr
annorlunda adn Vila och
som inte har samma
butiker som Vila.

Vi upplever en
konkurrens, framforallt
fran Center Syd och Vila.
Jag tror att det dr en
konkurrens som bade ar
positiv och negativ.
Konkurrensen gor att vi
maste utveckla oss och bli
bittre.

Vi har svart att konkurrera
med Emporia pa helger
men konkurrensen &r
mindre under
veckodagarna i och med
att fler arbetar i city och
ror sig dar da.

Vi ser Vila mer som ett
utflyktsmal men saklart &r
det en konkurrent.
Brannborn kdnner jag inte
ar en konkurrent utan ett
komplement. De har
volymbutiker som
sporthandel, Hemtex,
Dressman, Ahléns, MQ,
Brothers, Systembolaget.

Har ni kint av
konkurrensen
fran e-handel?

Ja vi har mérkt av
konkurrensen dven fran e-
handel.

Ja, det har vi.
Forsdljningarna i butik
minskar.

Absolut, e-handeln har
minskat omséttningen. Ett
exempel dr bokhandeln
som forlorat 20-30 % till
e-handeln vilket har gjort
att stora bokhandlare har
fatt gé ner i storlek.

Jag har inte upplevt att
hyresgisterna har blivit
drabbade sé hart.
Butikerna ir inte sa
kénsliga utan folk vill
handla i staden. Det ér
klader och skor i sa fall.
Det har dock stillt okade
krav pa logistik kring
leveranser till butik.

Anpassar ni er
till e-handeln
med tillexempel
showrooms
eller pop-up
butiker?

Vi har testat, istillet for
att en lokal ska std tom &r
det bittre att testa. Vi har
haft en pop-up butik pa
Radhustorget for sddana
som ville testa for att
kénna pa marknaden och
pa Helsingborg ifall
helsingborgarna
anammade deras
produkter. Sen har det
klingat av lite. Jag tror att
det dr mer ett storstads
fenomen.

Vi har inte kommit sa
langt 4n men jag tror att
alla stéder blir tvungna till
det i framtiden.

Ja vi har testat Pop-up
stores men inte i relation
med e-handel. Trenden
gdr at att stora e-handlare
Oppnar fysiska butiker for
att finnas dér deras kunder
finns. Tva exempel dr
Webbhallen och Lyko i
Triangeln som har sitt
ursprung som
webbhandlare.

Vi ser en mojlighet att
skapa ett showroom som
samlar flera handlare dir
de kan testa sitt koncept,
likt det som AMFs projekt
i Stockholm.

Det finns mdjlighet men
vi har inte haft nagra
forfragningar. En handlare
hade en pop-up butik
under julhandeln.
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Har hyresnivin
paverkats av
utvecklingen i
stadskédrnan
under perioden
2011 - 2016?

Inte &n sé ldnge. Jag tror
att vi maste vénja oss vid
att de nivaer som vi haft
tidigare kommer vi inte
kunna plocka ut igen. Sen
beror det pa, om du
konverterar en lokal fran
butik till nagot annat
kanske de &r beredda att
betala. Men det finns ett
motstand i branschen.
Sénkta nivaer paverkar
vérderingarna av
fastigheterna. Vilket gor
att vi kimpar emot det.

De har tyvérr gétt nerat.
Kanske inte jéttemycket,
det handlar om ett par tre
procent. Den nedatgaende
trenden ar dock
orovickande.

Reaktionen har blivit att
hyrorna har sjunkit lings
citystraket, det dr en
anpassning vi har varit
tvungna att gora nir
butikerna har det tuffare.
Var vakans dr mycket lag,
endast en lokal lings
stréket plus nagra i
sidoldgen.
Fastighetsvidrdet har inte
paverkats, delvis pa grund
av en vixling av lagre
butikshyror mot hogre
kontorshyror.

Vid nyforhandlade
hyreskontrakt sé har
hyresnivén Okat, inget
kontrakt har tvingats
sdnkas. Vi har en 0kning i
de omsittningsbaserade
hyreskontrakten.

Vi triffar andra
fastighetsdgare
regelbundet dven om vi ér

Ja vi samarbetar i och med
Landskronasamverkan. Vi
har dessutom skapat en

Ja vi ett gott samarbete
med andra fastighetsbolag
genom Malmo

Vi dr medlemmar i
Angelholms Niringsliv
och har darigenom ett

Samarbetar ni |konkurrenter for att vi grupp for de tio storsta Citysamverkan samarbete med de andra
med andra bygger staden gemensamt. [fastighetségarna i Vi har gjort: fastighetsbolagen,
fastighetsbolag |Det som dr bra for oss 4r |Landskrona. Med malet  |Strakstrategi, ger battre  |Fastighetsdgarna och
som dger bra for grannen. Vi dr med |att alla ska attrahera butiksmix och minskar kommunen.
butikslokaler i [tillsammans med staden o |vettiga hyresgéster. Vi risken for oonskade Vi har gemensam
staden och utvecklar Helsingborg. En |jobbar mycket med verksamheter skyltning for tomma
intresseforenin |fastighetsdgare kan inte  |sékerhet och trygghet i Stdddagar lokaler, investerat i
gar for att 16sa det hér utan alla butikerna. Till exempel sa |Reklam genom vepor belysning och stottat event
forbittra maste hjélpas at. Nar alla |kallade cityvéktare som  |Oppettider, forsdker med [som vi tycker gynnar
handeln? hjélps at sa gor det att staden betalar. Ddremot  |minsta-Oppettider handlarna.

fastighetsvérdena hojs. har vi har inte lyckats fa

till gemensamma
Oppettider for handlarna.

Mer fastigheter ar vi Vi skulle vilja ligga kvar |Ja vi vill dga sd mycket | Vi har haft mgjlighet att

intresserade av. I manga |pé den niva vi har idag. Vi|som mojligt for att skapa |kopa nagra fler

av nybyggnationerna skulle inte vilja kopa fler. |kontroll. Men svért att butiksfastigheter men vi

e stéller staden krav pa att  |Det dr en for hog risk. vaga kopa flera fastigheter |vill inte vixa mer. Vi
Vill ni 6ka . . . . .. . .. .. -
. vi ska ha butiker och Den utvecklingen som vi  |nér utvecklingen 4r svag. |kénner att det blir for stort
agandet av . .. . o . .
butiksfastichet restauranger i har sett hjélper gor ockséd |Det far nog blir ett ekonomiskt ansvar mot
. g bottenvaningarna men det |att vi inte vill kopa fler.  |trendbrott for att vi ska ~ |kommunen.

eri o o . o . P . «
stadskirnan gér inte. Sa fort vi bygger |Var affarsplan &r inriktad |vaga kopa mer. Moderna

eller minska till
formanen for
andra typer
eller omraden?

ett nytt hus kan vi inte ha
butiker och restauranger.
Vi ar starka pa
kontorslokaler men rékar
fa butiker med oss pa
kopet. Vi ska syssla med
kontorslokaler. Vi har
mycket butiker men
kanner att det ricker.

pa bostédder och
sambhéllsfastigheter, dér
ska vi oka.

och bittre fastigheter &r
alltid intressant.

Vad tror ni om
framtiden for
handeln?
Kommer den
finnas Kkvar i
stadskirnan
eller kommer
all handel ske
externt?

Jag tror pa citykdrnans
revansch men vi maéste
komprimera den. Den kan
inte vara sa langstrackt
som den &r nu.

Absolut men i en annan
form. Alla ménniskor
handlar inte pa nétet men
det kommer kridva ganska
mycket jobb frin
kommunen,
fastighetsdgarna och
handlarna.

Ja cityhandeln kommer
finnas kvar men behdver
sérskilja oss fran
kopeentrum. Vi behdver
satsa mer pa upplevelser i
stadskédrnan, genom
reklam, mer events och
attraktiva butiker. Det
vore hemskt om
cityhandeln inte fanns
kvar om fem ér.

Handeln kommer finnas
kvar i Angelholm
eftersom det finns goda
ekonomiska
forutsittningar och
kunderna vill det. Utbudet
matchar efterfragan.
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9.2.2 Svar intresseforeningar

Tabell 22 - Svar intresseféreningar.

Stad Helsingborg Landskrona Malmo Angelholm
Ifltre.sse IjIelsmgborgs Landskrona Malmé Cityforening An"ge.lhoh.ns
forening Citysamverkan samverkan Niringsliv

Det har varit en tuff Handeln har gétt upp Den har vart svagt positiv |Det gér bra for

period. Det har inte enligt de senaste siffrorna. [och om man tittar vilka  [stadskédrnan som har haft
Hur har tillforts lika mycket nya  |De har varit lite tufft de  |omviérldsfaktorer som en positiv utveckling dér
handeln hyresgédster som tidigare |senaste manaderna pa finns sé tycker jag att den |en del storre kedjor som
utvecklats i utan de har snarare flyttat |grund av ombyggnationer |har statt sig relativt val.  |har etablerat sig senaste
stadskdrnan? |ifran Helsingborgs i staden. Men Over en tiden.

stadskdrna langre period har

omséttningen okat.

Just nu &r det flera - Variationsrikedomen i Utvecklingen beror bland

investeringar i Malmo city ér breddare &n |annat pa ett

stadskdrnan vilket innebér ndgon annanstans i sodra |generationsskifte fran

stora ombyggnadsprojekt i Sverige och det forsoker |aldre till yngre

city. Det har gjort de vi trycka pa i var butiksinnehavare vilket

offentliga rummen marknadsforing. Sen har |har bidragit positivt. Den
Vad beror otillgdngliga vilket vi ocksa vildigt duktiga |nya mixen mellan
utvecklingen  |péverkat handeln. En fastighetsdgare som tinker|gammalt och nytt lockar

pa?

annan faktor ar det
forindrade
konsumentbeteende som
vi ser med bland annat e-
handel och dven
konkurrensen fran
externhandel.

langsiktigt och strategiskt
nér de viljer nya
hyresgéster

kunderna att handla i
centrum

Anser ni att det
finns ett stort
utbud av varor
och tjinster i
stadskirnan?

Nej det saknas vissa
afférer, till exempel
leksaksafférer, skobutik
for barn och sé vidare. Det
ar en konsekvens av att
det har forsvunnit ett antal
sdllankopsbutiker.

Nej det &r klart att det
finns mer att 6nska. Vi har
till exempel ingen
sportaffér eller en affar for
herrkldder i center.
Daremot finns det ett bra
utbud av restauranger och
upplevelser.

Ja det finns det faktiskt.
Vi gjorde en undersékning
dér vi inventerade
stadskérnan for fem ar
sedan déir vi kom fram till
att vi hade en bittre
prisspridning 4n Emporia.

Centrum har ett svagt
utbud for unga vuxna,
vilket &r ndgot som vi
behover jobba med. For
barnfamiljer och dldre
vuxna har vi ddremot ett
starkt utbud.

Vad anser ni
behover
forbittras i
staden?

Vi har ménga sma unika
butiker men saknar de
stora kedjorna som alltid
forvantas finnas. De drar
folk till stadskdrnan.

Tryggheten ar bra for
huvudgatorna men maste
forbattras for sidogatorna.
Dér har det skett ran.

I samma undersokning
fick besokarna svara pa
fragor vad de saknade i
staden. Det behdvdes fler
sittplatser, fler caféer och
vissa varumarken

Vi jobbar mycket med att
det ska vara rent, snyggt
och tryggt. Vad giller
Oppettider sa ar de
stadskdrnans svéra punkt
dér vi rekommenderar

Finns det en
brist eller ett
overskott av
butikslokaler i
stadskirnan?

saknades. minidppettider men det dr
svéra att styra.
Just nu sd har vi ett litet (I skrivande stund finns det |Jag tycker att det finns Det finns en brist pa stora

overskott.
Fastighetsdgarna har inte
svart att hyra ut utan det
handlar om att hyra ut till
ratt verksamheter och da
kan ibland en lokal sta
tom lite lingre eftersom
fastighetsdgaren som vi
samarbetar med férsoker
tinka pé langre sikt.

ett dverskott men jag vet
att det &r saker pa vig in.
Jag tycker att lokalerna ar
ganska vl tillsatta, i alla
fall i centrum.

lagom mycket lokaler.

lokaler av den
anledningen att det &r
svart att skapa tillrackligt
stora ytor. Det har funnits
aktorer som hade velat
etablera sig ifall det
funnits storre lokaler.
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Har det varit
en stor
omsittning pa
hyresgéster i
butikslokaler i
stadskirnan?

Nej snarare tvirtom jag
tycker att vi har farre
vakanser nu dn vad vi
hade for fem &r sedan.

Nej, det upplever jag inte.

Det dr en blandning av
bade och men jamfér man
med valdigt manga ar sen
kanske det har varit nagot
storre omsittning de
senaste 5 dren dn vad det
har vart dnnu lidngre bak i
tiden

Det har varit en lag
omséttning pa hyresgéster.
Den omsittning som har
varit kommer framst ifran
att vissa handlare inte har
kunnat hantera
arbetsbordan av att driva
en butik och har fatt
stinga igen av den
anledningen.

Sker det ett
skifte frin
detaljhandlare
till annat
hyresgéstslag?

Ja det gor det. Bade
service, restauranger och
caféer ser vi 0kar och det
har det gjort ett tag.

Ja banker har flyttat ut och
vi har fatt mer apotek.
Aven olika typer av
service har oOkat, till
exempel restauranger. De
har dock flyttat in i tomma
lokaler och inte Gvertagit
gamla séllankdpslokaler.

Ja, det gor det ju. Det dr
bade restaurang och
service, till exempel
tandldkare har flyttat in pa
sodra forstrandsgatan

Vi har inte sett nagot
direkt samband forutom
att Angelholm har fatt ett
storre utbud av
restauranger.

Har ni markt
att
detaljhandlare
forsvinner fran
stadskirnan
for att
lokalisera

sig externt?

Nej det skulle ja inte vilja
sdga. Nar Vila gjorde sin
senaste stora utbyggnad
mirkte vi att det var flera
hyresgéster som valde att
etablera sig bade i
Helsingborg och pa Vila.

Nej det upplever jag inte.
Jag kan bara komma pa ett
fall och det var
sportbutiken som tidigare
lag i staden.

Nej det skulle jag inte
séga.

Hur upplever
ni
konkurrensen
fran externa
kopcentrum
och
handelsplatser?

Vi ser externhandeln som
ett komplement for
kunden. Vi har olika
malgrupper. Tittar man pa
kommunen som helhet ar
Vila fantastiskt eftersom
det stérker Helsingborg
som varumérke jamfort
med till exempel Entré i
Malmo dar lokaler star
tomma.

Jag tror inte att externa
handelsplatser &r det stora
hotet mot stadskédrnan
utan for oss sé ar det e-
handeln. Hade inte
Emporia funnits sé hade
ju de ménniskorna handlat
pa ett annat sétt. Antingen
hade de handlat pa nétet
eller sa hade de akt till
Mobilia.

Vi ser det som en annan
typ av handel. De butiker
som ligger i Brannborn
center &r inte citybutiker.
Omradet &r detaljplanelagt
for endast skrymmande
volymhandel och det dr
frimst den typ av butiker
som finns dér ute. Det ger
snarare ett bra
komplement.

Har ni kint av
konkurrensen
fran e-handel?

Absolut, det har vi. Det ar
tufft, plotsligt konkurrerar
vi mot hela vérlden.

Ja, jag som driver tva
franchise butiker skulle
séga att den vérsta
konkurrenten finns pa
nitet. Det dr otroligt latt
att sitta hemma och klicka
hem varor.

Ja det har vi.

Ja absolut vi kdnner
konkurrensen mer dn vad
Vi trott.

Anpassar ni er
till e-handeln
med tillexempel
showrooms
eller pop-up
butiker?

Vi jobbar mycket med att
véra butiker ska finnas pa
internet. Vi har haft ett
forsok med en mix utav
olika e-handelsforetag
som korde pop-ups och
showrooms i city. Vi har
dock inte en stor
efterfragan pa den typen
av aktorer som vill ha en
pop-up lokal som vi skulle
vilja.

Vi pratar om det i
Landskronasamverkan att
om vi har en tom lokal s
skulle vi kunna anvinda
den till showrooms eller
pop-up butiker. Vi har inte
provat det 4n men jag tror
att det ar framtiden.

Jag kan inte svara pa den
fragan utan hdnvisar till
Vasakronan.

Det dr en malséttning och
nagot vi jobbar pa. For att
anpassa oss tror jag att vi
behover jobba mer med
tjénster 1 butik som extra
service, till exempel
skriaddare som lagger upp
jeans.
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Hur ser ni pa

Vi vill inte ha bilarna mitt
i smeten, alla

Vi ska inte forbjuda bilar i
staden for det vill inte

Jag tycker inte att vi ska
ha bilar pa gégatan. Det

Tillgénglighet 4r mycket
god dé vi har

bilanvindandet [undersokningar visar pd&  |konsumenten. Man kan ha [hade varit att ta ett steg ~ |markparkeringar och ett
i staden? Ska |att minniskor vill kunna |krypgator med laga tillbaka i utvecklingen. parkeringsgarage under
stadskédrnan strosa runt. Vi vill ha fler |hastigheter for bil. Daremot tycker jag att gagatan. I dagsldget sa
tillata bilar gégator i city och flera man ska vara valdigt finns det tillrackligt med
eller ska det underjordiska forsiktig i skapandet av ~ |gégator. Problemet med
bara finnas parkeringsgarage. nya gagator. For man gégatan ér dock leveranser
gagator? maste dnda ha tillgang till |som maste ske pa gégatan
bil. och kan skapa en
otrygghet.
I hostas gjorde vi en I Landskrona har det Vi inventerade antalet Den dr god. Framforallt
undersokning pa tagits ett politiskt beslut  |parkeringsplatser for for nuvarande behov.
beldggningsgraden pa att for varje ungefir tre ar sen och da
Hur ser véra centrala parkeringsplats som tas  |hade vi 10820
tillgangen pa  |parkeringsplatser och d& |bort sé ska den erséttas parkeringsplatser i bade
parkerings- ser vi att vi har haft en med en ny. Det kommer |parkeringshus och pa
platser ut i princip 100 % bli bra men just nu vixer |gatan. Jag tycker att det
stadskdrnan? |beldggningsgrad runt vi och det byggs sa for finns en bra tillgdng pa
lunch. Sa ja, vi saknar nédrvarande &r det en brist. |parkeringsplatser.
parkeringsplatser i Men generellt &r
stadskdrnan tillgdngen god.
VI samarbetar genom Vi forsoker fa till Vi samarbetar pa ett bra  [Det sker ett samarbete
Helsingborgs gemensamma Oppettider  [sétt bade i stora och sma |med fastighetsdgarna
Citysamverkan. men det &r inte 1dtt. Vi dr |fragor som langs platsen genom att de
Citysamverkangruppen  |nagra som forsoker ha ombyggnationer av gator |ir kunder till Angelholms
har véxt och dr nu fler Oppet lidngre. och torg. Men ocksd med |Néringsliv. Det finns dven
Hur gar medlemmar 4n nagonsin. |Marknadsforing och att hjalpa handlare en fastighetsdgargrupp

samarbetet till
mellan
butiksiigare
och
fastighetsbolag
i staden?

Darfor har vi nu valt att
bryta ner butikerna i olika
omradesgrupper. Eftersom
de fastighetsbolag och
butiker som engagerar sig
endast dr intresserade av
det som hinder utanfor
deras butik eller
restauranger.

evenemang arbetar vi med
under
Landskronasamverkan.
Speciellt med sociala
medier. Dessutom jobbar
vi aktivt med att fa till en
bra butiksmix.

forbéttra sina digitala
kanaler. Pa Sodra
Forstadsgatan har vi
samlat in en méngd
pengar fran
fastighetsdgarna for att
gora insatser ldngs gatan
till exempel har vi stllt ut
ett antal gungor lings med
gatan for att ddmpa
hastigheten pa gatan.

som traffas och har moten
kring butiksmix och
lokaliseringsfragor.
Genom medlemskapet sa
samarbetar handlarna med
0ss

Finns det nagot
att forbittra
gillande
samarbete?

Vi vill ha fler event.
Jamfor man Helsingborg
centrum med externhandel
har vi kultur, havet,
uteserveringar och parker
som lockar men vi vill ha
mer. Vi ska ta fram en ny
hemsida for att
marknadsfora handeln i
Helsingborg. Vi vill ha
mer enhetliga 6ppettider
men det &r svart att styra
hyresgisterna. Vi kan
endast ge rad.

Det hade varit
jédttespannande att gora
négon form av
Overgripande e-
handelskanal. Om man
tanker att man kommer
fysiskt till stadskérnan for
att uppleva platsen och
konsumera pa plats men
skulle vi kunna gora en
digital variant av det

Vi behover generellt bli
dnnu battre pa att
samarbeta for att utveckla
staden.

Historiskt har
fastighetsdgaren varit
ganska stark och har inte
varit tvungen att
samarbeta s& mycket.
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Cityhandelns konkurrens fran externhandel och e-handel

Vad tror ni om
framtiden for
handeln i
stadskirnan?
Kommer
handeln finnas
kvar i
stadskirnan
eller kommer
all handel ske
externt?

Jag tror att handel ar dér
mainniskor dr och
ménniskor kommer alltid
finnas i stadskérnan. Jag
har svart att se att det
forsvinner men om man
tittar till trender tror jag
det kommer ga mot
utldmningsstéllen och
showrooms snarare &n att
HM behover ha 4 vénings
lokaler.

Handeln kommer finnas
kvar. Vi maste bara klara
av att leverera upplevelser
och vara tillhandahélla en
bra service sé att vi lockar
kunder.

Jag tror att vi kommer att
fortsétta den har
strukturomvandlingen
som vi redan att har
paborjat. Men jag tror att
stadskdrnan kommer sta
sig vél 1 framtiden. Vi har
kvalitéer hiar som inte
finns pa icke genuina
platser.

Jag ér helt 6vertygad om
att handeln kommer att
finnas kvar i stadskérnan.
Istéllet tror jag att det ar
kdpcentrumen som
kommer att fa det tufft.
Titta pa USA dér r det de
stora kdpcentrumen som
har fétt sla igen och jag r
Overtygad om att samma
utveckling kommer att ske
hir
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