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Sammanfattning
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Problem: Handel har ldnge fyllt en viktig funktion och fungerat som en drivkraft for svenska
stadskédrnor. Under senare ar har ddremot allt fler vakanta butikslokaler identifierats i skinska
stadskdrnor. Anledningar till detta anses vara flera men fastighetsbolags handlingar och
agerande dr dterkommande forklaringar i media. Bristande forskning inom fastighetsbolags
orsaker till handlingar och dess inverkan pa cityhandel samt hur samarbeten aktorer emellan
paverkar forutséttningar for handel i stadskérnor har identifierats, vilket visar pa ett behov av
en studie inom detta omrade.

Syfte: Syftet med uppsatsen ér att undersoka samt belysa hur privata fastighetsbolag med sina
kommersiella lokaler inverkar pa handel i stadskérnor utifran perspektiv fran olika aktorer i,
eller med intresse for, innerstiader.

Metod: Uppsatsen grundas i en kvalitativ studie dédr det empiriska materialet har samlats in
med hjdlp av semistrukturerade intervjuer for att tillhandahdlla en fordjupad forstdelse inom
forskningsomrédet.

Resultat: Studien visar att fastighetsbolags orsaker till handlingar dr flera vilka bland annat
grundas 1 fastighetsbolags intresse for ekonomisk vinning, konjunktur och riskbenégenhet.
Uppsatsens resultat visar pa att fastighetsbolag inverkar pa handel i stadskérnor utifrdn deras
lokala kénnedom samt genom butikmix, hyresformer och utnyttjande av vakanta
butikslokaler. Ytterligare ett resultat av uppsatsens studie dr det inflytande media har pa
fastighetsbolag och hyresgéster vilket paverkar relationer dem emellan och i sin tur
fastighetsbolags agerande. Uppsatsen pavisar dven hur samarbeten mellan aktdrer, genom
gemensamma Oppettider, fordndrade &dgarstrukturer samt samverkan av A- och B-ldgen
fastighetsbolag emellan, paverkar forutsittningar for en levande handel i stadskérnor.

Nyckelord: cityhandel, fastighetsbolag, kommersiella lokaler, samarbete
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1. Inledning

[ foljande kapitel presenteras uppsatsens bakgrund samt problemformulering, vidare bfts
dven studiens syfte och frdgestdllningar fram. Kapitlet avslutas ddrefter med en redogorelse

over uppsatsens disposition.

1.1 Bakgrund

Vi strosar fram langs Malmos shoppinggata, Sodra Forstadsgatan. Vi bevittnar en tom lokal
pa gagatan men redan efter nagra meter passerar vi ytterligare ett flertal tomma butikslokaler.
De vakanta lokalerna gor sig synliga och uppmarksammade. Vi befinner oss mitt i Malmds
stadskdrna men upplevelsen och kinslan talar for ndgot annat. I Sydsvenskan (2014-01-29)
kan det ldsas att det mellan Gustav Adolfs torg och Triangeln str 14 tomma butikslokaler,
som ett bevis pé att cityhandeln tappar i kraft. Butiksséljare pa Sodra Forstadsgatan hivdar att
det var flera &r sedan det var goda tider i Malmds stadskérna och en oro infor framtiden finns

eftersom fler och fler butiker ldgger ner (Sydsvenskan, 2014-01-29).

Aven i Lund kan en nedatgiende spiral identifieras genom antalet butiksnedldggningar. En
butiksdgare som tvingats stdnga sin butik forklarar att problemet bottnar i for hoga hyror vilka
inte stimmer 6verens med stadens kundunderlag (Sydsvenskan, 2011-12-03). Nedlidggningar
av butiker paverkar dven kvarvarande butiker, fortsitter den fore detta butiksédgaren, och anser
att invanare ddrmed dven gér miste om myllret, gatulivet och arkitekturen. Lagre hyror anses
darfor vara nodvindigt for att butiksdgare ska vdga satsa pd sina butiker i centrum

(Sydsvenskan, 2011-12-03).

Centrum har traditionellt fungerat som en motes- och marknadsplats dir utveckling av handel
ses som en drivkraft for svenska stadskdrnor (Gehl & Gemzee, 2003). En levande och
konkurrenskraftig handel utgér pa s sitt en betydande faktor for stadskérnor och samhaéllets
fortsatta liv (Svedstrom & Holm, 2004:7). Sveriges intresse av att bevara stadskidrnor som den
priméra platsen for kommersiella aktiviteter har ddremot drastiskt fordndrats vilket har skapat
en lokal oro for stadskédrnors vitalitet och livskraft (Forsberg, 1998), vilket visar pa de viktiga
funktioner stadskarnor fyller for stider och regioner (Gehl & Gemzgae, 2003).



1.2 Problemformulering
I innerstader spelar kommersiella fastigheter en betydande roll med lokaler f6r kontor, butiker

och hotell (Lind & Lundstrom 2009:11). Omstandigheter for kommersiella lokaler i Sverige
har ddremot genomgétt en utveckling och strukturell fordndring genom aren. Fram till 1990-
talet var 1 stort sett alla lokaler pa den kommersiella fastighetsmarknaden uthyrda och antalet
vakanser var 14gt men dédrefter har situationen foréndrats och dverskott av lokaler och hoga

vakanser har blivit ett faktum (Lind & Lundstrom, 2009:82).

En minskning av antalet besdkare i stadskédrnor har dven identifierats, vilket ger effekter pa
verksamheter etablerade i centrum (Teller & Schnedlitz, 2012), nagot som synliggjorts i
tidigare ndmnda exempel kring Malmo och Lunds 6kade vakanser. Utvecklingen kan orsaka
en negativ spiral ddr stadskdrnors attraktivitet inte anses lika hog. En konsekvens av detta kan
bli att virden pé fastigheter sjunker och avkastningen fran fastigheter i stadskdrnor blir sémre
vilket tydliggér en del av problematiken skanska stidder star infor idag. Att stidder tappar
attraktivitet beror ocksd pa externhandelns framfart. Ett samarbete i city har darfor blivit en
nodvéindighet for att behdlla agglomerationsfordelar och forbittra stdders attraktivitet i
jamforelse med externhandeln (Teller & Schnedlitz, 2012). Det radder ddaremot olika meningar
kring stadskdrnors utveckling da fastighetsidgare, kommun och niringsidkare har olika
onskemal om vad som bor goras i city, menar Oberg (2008). Aven konsumenters kdpvanor
har fordndrats samtidigt som konjunktursvingningar har paverkat utbudet och efterfragan av
kommersiella lokaler pi fastighetsmarknaden (Oberg, 2008). I takt med att nimnda
forutsattningar fordndras paverkas stadskdrnor. Morgondagens stadskdrnor kommer darfor att
skilja sig fran dagens och arbetet med stadskédrnors utveckling ar en stindigt pagiende

process, dir fastighetséigare utgor en av de avgorande linkarna (Oberg, 2008).

Forskning kring fastighetsbolags inverkan pa handel dr idag framst fokuserad pa externhandel
(se exempelvis; Liu & Liu 2013; Benjamin, Boyle, Sirmans 1992 och Wheaton 2000).
Forskning som behandlar fastighetsbolags inverkan pa cityhandel ar diaremot tydligt
begrinsad (se bland annat; Lind & Lundstrém 2009:11, 139 och Guy, 2004). Bristande
forskning kring orsaker till fastighetsbolags handlingar rorande kommersiella lokaler och dess
inverkan pé cityhandel argumenterar for ett behov och en relevans av studier inom detta
omrade. For att fylla denna kunskapslucka inom forskningsomrédet avser uppsatsen att
undersoka storre privata fastighetsbolags inverkan pa cityhandel samt hur samarbeten mellan

aktorer 1 stidder paverkar forutsdttningar for en levande handel i stadskarnor.



1.3 Syfte och fragestillningar

Syftet med uppsatsen &dr att undersoka samt belysa hur privata fastighetsbolag med sina
kommersiella lokaler inverkar pd handel i stadskédrnor utifran perspektiv fran olika aktdrer i,

eller med intresse for, innerstdder. Foljande fragestillningar kommer att besvaras:

- Vilka orsaker finns det till privata fastighetsbolags agerande och beslutsfattande samt vilken

inverkan far det pa cityhandel?

- Hur paverkar samarbeten mellan privata fastighetsbolag, kommun och butiker

forutséttningar for en levande cityhandel?

1.4 Disposition

I uppsatsens inledande kapitel har studiens bakgrund samt problemformulering presenterats,
vilket utmynnat i undersékningens syfte och fragestillning. I ndstkommande kapitel foljer en
presentation av det metodval som har tillimpats for att undersdka uppsatsens syfte samt
besvara givna frigestéllningar. Dérefter foljer uppsatsens teoretiska referensram, uppdelad 1
tre avsnitt, vilka tillsammans ligger till grund for tolkning samt forklaring av uppsatsens
empiriska material. 1 péfoljande kapitel analyseras det empiriska materialet med hjélp av
uppsatsens teoretiska ramverk for att besvara uppsatsens fragestillningar. I uppsatsens sista

kapitel fors en avslutande diskussion dir undersdkningens resultat och slutsatser summeras.



2. Metod

I detta kapitel redogors det tillvigagdngssdtt som tilldmpats vid insamling av uppsatsens
teoretiska referensram samt empiriska material. Kapitlet inleds med en beskrivning kring
valet av uppsatsimne och sedan foljer en redogérelse for den vetenskapliga ansats som
tillimpats, hur arbetsprocessen sett ut, uppldgget av genomforda intervjuer samt en kort
presentation av uppsatsens respondenter. Avslutningsvis gors ndgra reflektioner kring vart

metodval.

2.1 Val av uppsatsimne

Under véra studier pa institutionen for service management och tjanstevetenskap har vi bland
annat genomfort kurser som innefattat detaljhandel och dess utveckling. Stadskdrnor och
externa kopcentrum har varit aktuella &mnen och vi har forstitt att fastighetsbolag har en
paverkan pd detaljhandelns verksamheter och framtid. Efter att vi bdda personligen
uppmirksammat det 6kade antalet vakanta butikslokaler i Lund, Malmé och Helsingborg,
samt tagit del av medias artiklar vicktes idéen till denna uppsats. Det dkade antalet vakanta
butikslokaler pa shoppingstraken véckte vart intresse for fastighetsbolags inverkan pé
cityhandel samt hur samarbeten mellan fastighetsbolag och 6vriga aktorer i1 city péverkar
forutsittningar for en levande handel i stadskdrnor. Efter att ha granskat vetenskapliga falt
inom omradet kunde det konstateras att antalet undersokningar som gjorts kring
fastighetsbolags inverkan pa cityhandel ar begrinsat med Overgripande inriktningar mot
externhandel. Vi anser det darfor finnas ett behov och en relevans for en studie inom detta

omrdde med inriktning mot cityhandel.

2.2 Kvalitativ ansats
For att undersdka uppsatsens syfte och besvara givna fragestéllningar har vi valt att utfora

uppsatsen utifrdn en kvalitativ ansats med intervjuer vilka utgjort uppsatsens empiriska
material. En kvalitativ undersokning lagger tyngden pa forstielse av den sociala verkligheten
och hur deltagare tolkar denna verklighet (Bryman, 2011:341). Genom att basera uppsatsen pa
en kvalitativ metod har vara respondenters meningar och dess inneborder samt samband
kunnat identifieras (jfr Alvehus, 2013:20). Med hjilp av tolkningar av uppsatsens empiriska
material har en generell forstaelse for hur privata fastighetsbolag inverkar pé cityhandel, samt
hur samarbeten péverkar forutsdttningar for en levande handel i stadskdrnor, utdkat den

vetenskap som finns tillgédnglig (jfr Alvehus, 2013:22).



2.3 Insamling av teoretiskt material
Det teoretiska material som ligger till grund for uppsatsen samlades in parallellt under

arbetsprocessens utformning av uppsatsens bakgrund, problemformulering, syfte samt
fragestdllningar. Detta genomfordes genom att ldsa bocker, vetenskapliga artiklar samt
tidningsartiklar. Med hjilp av nyckelord inom omraden som fastighetsbolag, detaljhandel,
kommersiella lokaler och samarbete samlades teoretiskt material in via elektroniska databaser
(jfr Bryman 2011:113). Den ingdende litteraturen ledde vidare till en mer fordjupad teoretisk
insikt, vilken utgjorde ett bra underlag till var teoretiska referensram som i sin tur har hjilpt

att tolka och forklara uppsatsens empiriska material.

2.4 Semistrukturerade intervjuer
For att undersoka uppsatsens syfte samt besvara givna fragestillningar har semistrukturerade

intervjuer valts som insamlingsmetod for uppsatsens empiriska underlag. Med hjédlp av
utformade intervjuguider (se bilaga 1-10) har frigor till tio utvalda respondenter stéllts utan en
allt for strikt ordningsfoljd utav fragorna. P& detta sitt har uppsatsens respondenter haft frihet
att utforma sina svar pa sitt eget sitt med mojlighet att paverka intervjuernas innehall samt
dela med sig av sina uppfattningar och erfarenheter. En flexibilitet under intervjuerna har
dven mojliggjort f6ljdfragor vid oklarheter i1 svar frdn respondenterna (jfr Bryman, 2011:415,
430; Alvehus, 2013:83). Intervjuerna dgde rum pa vardera respondents arbetsplats och
samtliga intervjuer inleddes med ett klargorande av uppsatsens syfte samt en forklaring av
individens bidrag till uppsatsen. Respondenterna fick dven information om uppsatsens
anvindningsomride och samtliga blev tillfrdgade om de ville vara anonyma 1 uppsatsen (jfr
Patel & Davidsson, 2011:74-75), samtliga respondenter godkdnde dock att de i uppsatsen
ndmndes vid namn. D4 respondenternas namn inte utgdr en funktion eller relevans for
uppsatsens syfte har respondenterna ddremot endast bendmnts vid befattning eller verksamhet.
Intervjuernas ldngd har varierat dir den kortaste intervjun varade i 40 minuter och dir den

langsta varade 1 103 minuter.

2.5 Urvalsprocess
Uppsatsens studie har genomforts i vidstra Skéne d& vi anser det vara ett vetenskapligt

intressant omrade for uppsatsens syfte, med ett antal stora stdder vilka uppvisar ett flertal
vakanta butikslokaler. For att undersoka fastighetsbolags inverkan pa handel 1 stadskérnor och
hur samarbeten pdverkar forutséttningar for en levande cityhandel har vi valt att intervjua ett

flertal aktorer frdn olika verksamheter for att tillhandahdlla mojligheter till ett bredare
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perspektiv. Valet av bredden i respondenter grundar sig dven i en forsdkran om en objektiv
syn som inte endast grundas pa fastighetsbolags intressen. De utvalda respondenterna arbetar
utifrdn olika mal men samtliga besitter relevant information till uppsatsens forskningsomrade.
Respondenter har valts ut &ndamalsenligt for att sékerstélla att respondenter, med sina skilda
kunskaper, erfarenheter och befattningar, bidrar till uppsatsens undersokning (Bryman,
2011:434, Ryen 2004:80). Respondenter representerade i uppsatsen dr verksamma inom
fastighetsbolag, Citysamverkan, Svenska Stadskarnor, detaljhandelsbutiker, Helsingborg Stad,
Institutionen for service management och tjénstevetenskap samt Malmo kommun. Samtliga
respondenter (se nedan) kontaktades via mail déar forfrdgningar om en intervju gjordes och
information om uppsatsens dmne gavs. Tva respondenter tackade nej till att stdlla upp pa
intervju, vilket medforde att tvd andra personer med liknande position kontaktades. Vidare i

mailkonversationerna bestaimdes tid och plats for intervjuerna.

2.5.1 Presentation av respondenter
Briggen. Briggen i#r ett av Oresundsregionens storre fastighetsbolag som #ger, forvaltar, hyr

ut och utvecklar fastigheter samt industri-, kontors- och butikslokaler i expansiva omraden.
Till uppsatsen valdes en fastighetschef pa grund av hans flerariga yrkeserfarenheter fran bade

Malmoé och Lund som respondent.

Cassels. Cassels ar en klddkedja med moderiktiga prisvirda kldder for alla aldrar.
Butikschefen for Cassels i Malmd city valdes som respondent for att tillhandahalla ett
detaljhandelsperspektiv av butiker som pédverkas av fastighetsbolags agerande och

beslutsfattande.

Citysamverkan Helsingborg. Helsingborg Citysamverkan bestdr av Cityforeningen (bestdende
av nidringsidkare 1 staden), fastighetsdgare samt Helsingborg stad. Syftet med Citysamverkan
ar att parter tillsammans ska kunna medverka till och péverka stadskédrnans attraktivitet.
Verksamhetsansvarige och cityledaren valdes som intervjurespondent d& vi ansdg att hennes

kunskaper och erfarenheter kunde bidra till uppsatsens syfte.

Gents. Gents dr Sveriges storsta nitbutik for manlig hudvard med en tillhérande butik (Gents
Barber & Shop) 1 Helsingborg. Konceptutvecklaren och etableringsansvarige valdes ut som
respondent pd grund av sin lokala kdnnedom och engagemang som ordférande for

Cityforeningen (i Citysamverkan, Helsingborg).



Helsingborg Stad. Péa Helsingborg Stads stadsdelsforvaltning &r néringslivs- och
destinationsutveckling ett arbetsomrdde inom bland annat néringslivsservice och
etableringsfragor. Hérifrdn valdes néringslivsdirektéren med kunskaper inom néringslivet i

Helsingborgs stad som lamplig respondent.

Lunds Universitet. Pa Institutionen for service management och tjénstevetenskap (ISM) pa
Campus Helsingborg arbetar var utvalda respondent som universitetslektor och forskar inom
platsutveckling, handel och stadsmiljoer. Respondenten valdes pa grund av sitt brinnande
intresse for och kunskap om handel i stider samt for sin lokala kinnedom om Helsingborgs

detaljhandel.

Malmés kommunalrdad. Ansvarig for boende- och infrastrukturfrdgor i Malmds kommunalrad
valdes for att fA en foOrstaelse for den problematik Malmo cityhandel stir infor idag.
Respondenten har ett forflutet som foretagare och hans kunskaper samt erfarenheter fran bade
nédringslivet och offentliga sektorn, samt hans befattning som styrelseordférande i Malmo

Citysamverkan, gjorde honom till en intressant respondent.

Norrporten. Norrporten dr ett av Sveriges storsta fastighetsbolag med kontor och butiker fran
Luled 1 norr till Hamburg i sdoder med lokala forankringar. Till uppsatsen valdes
marknadsomradeschefen for Helsingborg som respondent dd han besitter kunskaper om
Helsingborgs cityhandel samt pd grund av hans befattning som vice ordférande for

fastighetségarna 1 Citysamverkan.

Svenska Stadskdrnor. Svenska Stadskérnor arbetar for att 6ka medvetenheten om stadskérnors
betydelse som tillvixtgeneratorer. Foretaget samverkar med ett flertal foretag och erbjuder
bland annat utbildningar samt certifieringar av stdder. Som intervjurespondent valdes VD:n
for Svenska Stadskédrnor da hans kunskaper inom néringsliv och kommun, tillsammans med

hans erfarenhet som VD for Malmo Citysamverkan, ansdgs relevant for uppsatsen.

Vasakronan. Vasakronan dr Sveriges storsta fastighetsbolag. Fastighetsbolaget dger, utvecklar
samt forvaltar kommersiella fastigheter och besitter cirka 50 procent av butikslokalerna pa ett
av Malmés storsta shoppingstrak. Till uppsatsen valdes Oresundsregionens regionchef som

lamplig respondent pa grund av hans kunskaper samt kinnedom om Malmdgs cityhandel.



2.6 Intervjuguider
For att undersoka uppsatsens syfte gjordes tio intervjuguider utformade utefter

respondenternas  befattningar och kunskaper samt erfarenheter (se bilaga 1-10).
Intervjuguidernas fragor utformades for att ticka det omrade uppsatsen berdr samt for att fa
en bild av vad respondenterna anser vara viktigt och av betydelse (jfr Bryman, 2011:419).
Intervjuguiderna kompletterades dven under arbetets gdng med nya fragor som tillkom under
intervjuerna. En inte allt for sndv struktur i véra intervjuguider tillimpades for att pd s sitt
kunna ta del av respondenternas perspektiv och 6ka deras mojlighet att paverka den stundande
interaktionen. Viss méan av struktur i intervjuguiderna holls dock for att intervjuerna inte
skulle flyta ifrdn uppsatsen d&mne och leda till onddig information (jrf Ryen, 2004:44). D4 de
genomforda intervjuerna var semistrukturerade (Ryen 2004:46) kunde dven intervjufrdgornas
ordningsfoljd varieras utefter samtalens gang for en béttre anpassning. Intervjuguiderna
hjilpte dven mojliggéra en jimforelse utav respondenternas svar dd samma eller liknande

fragor stélldes till flera respondenter.

2.7 Inspelning och transkribering av intervjuer

For att mojliggdra redogorelser for respondenternas svar i uppsatsens analys onskade vi att fa
spela in intervjuerna. Nio utav tio intervjurespondenter godkénde att intervjun spelades in, dir
sakerhetsskil angavs som anledning till att avstd inspelning. Pa grund av tekniska problem vid
ett intervjutillfille var det dock endast étta intervjuer som spelades in, vilket kan ha inverkat
pa uppsatsens anvdndning av det empiriska materialet. Under intervjuernas ging fordes dock
dven anteckningar som en sdkerhet om tekniska problem med inspelningarna skulle uppsta.
Anteckningar anvindes dven som en ingang pa analysarbetet och gav oss material att borja
reflektera kring (jfr Ryen, 2004:69-71). D4 atta av tio intervjuer har spelats in har allt material
fran de inspelade intervjuerna i efterhand kunnat aterupprepas och mojliggjort en analys av
respondenternas uttryck och svar (jfr Bryman, 2011:428; Ryen, 2004:56). D4 uppsatsens
intervjurespondenter inte valde att vara anonyma har vi fatt ta hinsyn till risken att
respondenterna begrinsar sina svar (jfr Alvehus, 2013:85). Transkriberingarna har sedan,

tillsammans med uppsatsens teoretiska referensram, legat till grund for uppsatsens analys.



2.8 Reliabilitet och validitet

For att beddma en undersdknings kvalitet kan en granskning av uppsatsens reliabilitet och
validitet goras (Bryman, 2011). Reliabiliteten dr ndgot som tagits hénsyn till under samtliga
intervjutillfallen. Da vi bada tvd har nédrvarat vid samtliga intervjuer, och da atta av tio
intervjuer har spelats in, bygger analysen pa en gemensam forstaelse av respondenternas svar
och argument, vilket stirker reliabiliteten av det insamlade empiriska materialet (jfr Patel &
Davidson, 2004). Da uppsatsens samtliga intervjurespondenter &r verksamma i1 Skane finns
det dock en mdjlighet att samma undersokning kan ge ett annat svar om den skulle utforas 1 en
annan del av Sverige. Det kan dérfor ifragaséttas om resultaten endast dr av lokalt intresse.
Déaremot kan uppsatsens resultat 6ka forstaelsen for hur fastighetsbolag inverkar pa cityhandel
samt hur samarbeten kan paverka forutsittningar handel i stadskdrnor vilket medfor att
resultatet mojligtvis kan generaliseras 1 liknande stdder 1 Sverige (jfr Kvale & Brinkmann,
2009). Uppsatsens empiriska material utgar frin flera olika aktorers syn och uppfattningar

inom forskningsomradet, vilket starker uppsatsens validitet (jfr Patel & Davidson, 2004).

2.9 Reflektion éver vart metodval
Att uppsatsen dr skriven ur en kvalitativ ansats kan ha medfort att uppsatsen begrinsas av

subjektivitet, didr vara intressen och uppfattningar om vad som anses viktigt har paverkat
undersokningen (jfr Bryman, 2011:368-370). Genom att utgd fran uppsatsens syfte och ett
brett urval av respondenter har en sd objektiv syn som mojligt 1 uppsatsen efterstriavats.
Genom en anvindning av observation som ett kompletterande metodval hade stiders vakanta
butikslokaler kunnat uppmaédrksammas tydligare och uppsatsens utfall péverkas. Detta
metodval tillimpades dock inte da en observation inte ansags ldmplig utifran uppsatsens syfte.
En fallstudie av dmnet dér endast fastighetsbolag intervjuas hade varit mgjligt for ett smalare
perspektiv 1 uppsatsens resultat. D4 uppsatsen dmnar belysa fastighetsbolags inverkan pa
cityhandel utifrdn flera olika aktdrers synvinklar ansdgs en fallstudie daremot inte ldmplig.
Det kan dven diskuteras hur en kvantitativ studie av uppsatsen hade varit till férdel. Genom en
enkétstudie hade flera aktorers syn och perspektiv kunnat stdllas mot varandra och uppsatsens
resultat hade troligen paverkats. Vi ansag dock att en kvalitativ studie med semistrukturerade
intervjuer var ett ldmpligt metodval for uppsatsen, dd det mojliggdr att djupare ta del av
respondenternas meningar, tankar och argument samt att respondenterna pa ett mer flexibelt

sdtt kunde delge sina svar 1 jamforelse med enkdter.



3. Teori

[ foljande kapitel presenteras uppsatsens teoretiska ramverk som tillsammans med empiri
ligger till grund for att undersoka uppsatsens syfte och besvara givna fragestdillningar.
Teorikapitlets forsta del inrviktas mot handels betydelse for stadskéirnor. Ddrefter behandlas
teorier kring fastighetsbolags arbete och inverkan pd hyresgdster och cityhandel.

Avslutningsvis diskuteras teorier kring samarbeten mellan stiders aktorer.

3.1 Handel i stader och butikers synergieffekter

D& uppsatsen dmnar undersoka fastighetsbolags inverkan pa cityhandel ses teorier om handel
och lokalisering av butiker och dess paverkan pa stadskdrnor som relevanta for uppsatsens
inledande teoretiska ramverk. Nedan fOljer teorier kring handels betydelse for stider samt
butikers paverkan pé varandra, dédr bland annat Tellers teori om agglomerationer kommer att

diskuteras.

3.1.1 Handel och lokalisering i stadskarnor
Stadskérnor har, som tidigare ndmnts, traditionellt sett varit en mdtes- och marknadsplats dir

handel har fyllt en viktig funktion menar Gehl och Gemzee (2003) samtidigt pekar Svedstrom
och Holm (2004) pa en negativ utveckling av stidder dd externa kopcentrum konkurrerar ut
centrumhandel, vilket har lett till att nya verksamheter inte lika enkelt lockas till stider da
stadskdrnor har blivit vitala. D4 handel ses som navet i ett vilfungerande samhélle dr det
viktigt att det ges forutsittningar for en levande och konkurrenskraftig handel 1 stadskérnor,
anser Svedstrom och Holm (2004). Forfattarna menar vidare att om en stad ska fungera méste
dven citykdrnan vara vilmaende d& den &r starkt forknippad med stadens identitet och

fungerar som ett varumirke for hela staden.

Efter kraftfulla utbyggnader av fastigheter 1 Sverige, 1 slutet av 1980- och borjan pa 1990-
talet, har utbudet av kommersiella lokaler dkat pa en redan méattad marknad. Detta har lett till
en stor spridning i hyresnivder for kommersiella lokaler dar fri hyresséttning utspelas vilket
har resulterat 1 att 1get har kommit att spela en storre roll podngterar Hogberg och Hogberg
(2000:46). Aven Bennison, Clarke och Pal (1995) betonar ligets 6kade betydelse och menar
att 1990-talets 0kade konkurrens har medfort att butikslokaliseringar blivit en allt starkare
konkurrensfaktor. Beslut kring butikers lokaliseringar handlar dock inte endast om nya
etableringar utan dven om befintliga butikers lokaliseringar. For flera butikskedjor handlar det
alltsa inte enbart om var nidsta butik ska Oppnas utan dven var butiker ska ldggas ner, eller

vilka butiker som behdver flyttas till andra omraden. Om butikers lokaliseringar inte matchar
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kundgruppers livsstil, eller dd kunderna inte kdnner sig bekvidma i omraden, kan felaktiga
lokaliseringsbeslut sla hart mot butiksidgare. Rationaliseringar kan dven goras av butiker som
inte langre anser att butikens lokalisering passar foretagets image och dérfor flyttar butiken till
ett annat omrade (Bennison, Clarke & Pal, 1995). McGoldrick (2002:235) preciserar lagets
betydelse ytterligare och anser att mycket sma fysiska atskillnader mellan lokaliseringar kan

ha enorm paverkan pa butikers tillgidnglighet och attraktivitet for kunder.

Ovanstaende resonemang visar pa stadskdrnors pagaende fordndringar pa grund av
externhandelns utbredning, vilket paverkar stiders attraktivitet. Aven det utdkade utbudet av
kommersiella lokaler samt utspridning av hyresnivéer har kommit att pdverka stadskérnor och
medfort att ldgen har fatt en storre betydelse i dagens handel i stadskdrnor. Ovanstidende
diskussion visar pd vikten av fOrstdelse for fordndrade fOrutséttningar 1 stadskdrnor och
betydelsen av mdjligheter for butiker till etablering i omrdden matchande kundgruppers

livsstil.

3.1.2 Butiksmix - En nyckelfaktor for attraktivitet

Ytterligare en faktor som pédverkar stadskdrnors attraktivitet dr butiksmixen. Externhandels
forutsittningar att skapa en butiksmix som lockar en tilltdnkt kundgrupp dr diremot en
begransad mojlighet for cityhandel d& bestimmanderitter kring stadskédrnors butiksportfolio
saknas, menar Teller (2008). Butiker som inte anses passa in kan sdledes paverka stidders
image och attraktivitet negativt. En vilfungerande butiksmix i city kan déarfor ses som
nyckelfaktor till attraktivitet da det dr en grundforutséttning for kunders efterfrdgan (Teller,
2008). Wheaton (2000) menar dock att hyresviardar har inflytande Gver butiksmixen och
ddarmed hyresgisters forsdljningsframgangar. Butiksmixen, vilka hyresvérdar kontrollerar, har
dock stort inflytande pa hyresgisters forsdljningsframgangar. Vidare menar forfattaren att
fastighetségare inte alltid 4r beroende av verksamheters omséttning och dérfor inte alltid
behover ta hinsyn till vem dem hyr ut till, vilket 1 sin tur kan leda till en butiksmix som inte
anses optimal for en stadskdrna. Den faktiska blandningen av butiker dr emellertid en
dynamisk process som fordndras vid tillfillen d& butiker gar i konkurs eller da trender inom
detaljhandel fordndras. En stor osdkerhet hos butiksdgare ligger dédrav i1 fordndringen och

utvecklingen av butiksmixen (Wheaton, 2000).
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3.1.3 Nyttan av agglomeration och kluster i city
Da butiker paverkas av butiksmixen de verkar inom, samt tar del av synergieffekter i city, kan

faktorer som agglomerationer och kluster ses intressanta att studera for att 6ka forstaelsen for
en levande cityhandel. Hyresgésters fokus ligger dock ofta i att maximera och utveckla den
egna verksamhetens attraktivitet och forsdljning utan att ta hinsyn till, eller agera som, en
agglomeration (Teller, 2008). Agglomerationer dr sammanslutningar av butiker i ett och
samma omrdde med potential att skapa fordelar genom attraktivitet vilket medfor att varje
butik blir starkare &n vad enskilda butiker ar for sig, da ett flertal butiker lockar fler kunder dn
enskilda butiker (Ghosh, 1986). Nyttan av en agglomeration kan, enligt Ghosh (1986), darfor
vara stor d& butiker inom en agglomeration dven kan sdlja till kunder som egentligen inte

tillhor butikers huvudmalgrupp och pa sa sitt kan butikers forsiljning paverkas positivt.

Utifrén ovanstdende resonemang kan det fastslds att agglomerationer dr av stor betydelse.
Agglomerationer kan ddremot &ven preciseras till specifika kluster. Porter (1998) forklarar
kluster som en geografisk koncentration av sammanldnkade foretag inom samma bransch som
tillsammans skapar konkurrensfordelar. Kluster bevisar, i likhet med agglomerationer, att
foretagsklimatet omkring verksamheter kan paverka foretag positivt dd innovation och
konkurrensframgingar ofta ar geografiskt koncentrerade. Kluster frimjar samarbete i form av
effektivitet, slagkraft och flexibilitet men dven konkurrens genom en okad produktivitet,
innovation samt en stimulering av nya affirsverksamheter. D4 enskilda foretag dr dmsesidigt
beroende av varandra kan ett kluster ge enskilda foretag fordelar som om de vore en del av ett
samarbete utan att pdverka foretags flexibilitet, dd fOretags framgangar dven kan paverka
nérliggande foretag positivt. Ett vilutvecklat kluster kan &ven péverka det lokala ryktet och
anseendet positivt dd kunder har mojlighet att besoka flera butiker inom samma bransch inom
korta avsténd, vilket okar attraktiviteten for omrédet. Kluster och agglomerationer kan dérfor
ses som betydande faktorer att ta hdnsyn till vid etablering av nya butiker och for

konsumenters intresse for stadskéirnor.
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3.2 Fastighetsbolags inverkan pa hyresgister och deras butiker
For att forklara och forstd fastighetsbolags orsaker till handlingar samt deras péverkan pa

butiker och didrmed cityhandel, diskuteras nedan teorier som berdr kontraktsskrivning,

hyresformer och vakanta butikslokaler.

3.2.1 En kunddriven fastighetsforvaltning
For att forstd relationer mellan butiker och fastighetsbolag dr det av vikt att forstd vad

fastighetsforvaltning handlar om. Hogberg och Hogberg (2000) menar att
fastighetsforvaltning idag har utvecklats till en maximering av virde genom kundvard. For
forvaltare av lokaler innebédr detta att hjdlpa sina kunder och hyresgister med deras
verksamheter. Vid kunddriven fastighetsforvaltning ar det av vikt att fastighetsbolag bidrar till
kunders vardeskapande processer och att de mélmedvetet arbetar for att maximera vérdet for
sina kunder, anser Hogberg och Hogberg (2000). For forvaltare av lokaler har forstdelsen for
hur den egna verksamheten pédverkar hyresgésters verksamhet en central betydelse, menar
forfattarna. Utifrdn ovanstdende resonemang kan det konstateras att fastighetsforvaltning

utgdr en paverkan pa hyresgésters verksamheter och butikers framgangar.

3.2.2 Hyresformer vid uthyrning av kommersiella lokaler
For att forstd forekommandet av vakanta lokaler kan teorier kring kontrakt och hyresformer

anses vasentliga. Vid uthyrning av kommersiella lokaler finns det olika kontraktsformer att
tillampa, vilka pa olika sétt pdverkar bade fastighetsdgare och hyresgéster. En hyra for
kommersiella lokaler kan antingen vara procentuell (baserad pa hyresgéstens omséttning), fast
eller en kombination utav de bada (Lee, 1995:734). 1 kommande avsnitt forklaras de

vanligaste hyresformerna och vilka fordelar respektive nackdelar de innefattar.

3.2.2.1 Fast hyra - En siikrad hyresintiikt
Hyresformen fast hyra innebédr att hyresgdster betalar en fast avgift i hyra, vilken inte

paverkas av verksamheters omséttningar (Lind & Lundstrom, 2009). Hyresavtal baserade pa
en fast hyra ger fastighetsdgare en sdkrad hyresintdkt, samtidigt som hyresgéster har
kidnnedom kring framtida hyresavgifter. En fast hyra innebér dven att hyresgéster inte kommer
att fa en hogre hyra vid hogre omsittning, vilket medfor att hyresgister inte behover avviga
om en investering 1 slutdndan skulle leda till for hoga hyreskostnader i forhédllande till de
genererade intdkterna (Lind & Lundstrom, 2009). Lind och Lundstrom (2009) anser dven att
en fast hyra dr mest ldmplig nér fastighetsdgares handlingar och verksamheters framgéngar &r

svagt sammankopplade, dd@ en fast hyresform innebdr att hyresgister far behalla hela
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overskottet niar verksamheten utvecklas och gér battre. Miceli och Sirmans (1999) haller sig
daremot mer kritiska till en fast hyresform da& den ocksé innebidr en 6kad risk for hyresgéster
att g8 1 konkurs da deras betalningsutrymme varierar med tiden. En okad
konjunkturkénslighet foreligger alltsd vid fast hyresform, vilket paverkar hyresgéster
betalningsforméiga under 1ag omsittning. Okade betalningssvarigheter hos hyresgister kan
innebdra nedldggningar av verksamheter, vilket dven kan skapa problematik for
fastighetségare da vakanta lokaler och svérigheter i att finna nya hyresgéster kan innebira
intdktsbortfall for fastighetsdgare, menar Miceli & Sirmans (1999). Utifran ovanstdende
resonemang kan det alltsd urskonjas att bade nackdelar och fordelar med en fast hyresform

foreligger.

3.2.2.2 Omsittningsbaserad hyra — En riskfordelning
Under 1990-talets ekonomiska kris uppstod en svér tid for fastighetsbolag pad den svenska

fastighetsmarknaden dir det inte fanns ndgot intresse frdn hyresgésters sida att teckna nya
hyresavtal, vilket resulterade i att ménga fastighetségare hade hoga vakanser 1 sina lokaler. I
samband med denna kris infordes omsittningsbaserade hyror pd& den svenska
fastighetsmarknaden (Bill, 2012). McAllister (1995) menar att omséttningsbaserade hyror
innefattar flera olika former dir den vanligaste formen dr att hyran baseras procentuellt pa
vilken omséttning hyresgésten har. Vidare forklarar forfattaren att en omséttningsbaserad hyra
medfor att hyresgéster har storre mojligheter till att klara konjunktursviangningar. Vid 1ag
omsittning ar ocksd hyresavgiften ldgre och risken for att g i konkurs minskar i jamforelse
med fast hyra. En omsittningsbaserad hyra ger hyresvérdar incitament till att erbjuda
hyresgiister goda villkor d4 deras kassaflode dven kan komma att gynna hyresvirdarna. Aven
Pollack (1960-1961) podngterar att en omséttningsbaserad hyra medfor en riskfordelning
mellan de tva inblandade parterna, vilket ger fastighetsdgare ett skydd mot inflation och
eventuella hogre driftkostnader. Lind och Lundstrém (2009) lyfter dock upp en kritisk aspekt
dér fastighetsdgare tar en risk vid en omséttningsbaserad hyra da hyresvéardar i storre grad ar
beroende av hyresgésters omséttning. Det kan utifran ovanstdende resonemang konstateras att
vilken hyresform som tilldmpas avgor vilka risker fastighetsbolag respektive hyresgéster star

infor under kontraktsperioden.
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3.2.3 Marknadshyra - En anpassning utefter marknaden
Nér kontrakt mellan fastighetsbolag och hyresgaster skrivs dr hyresavtalen reglerade i

principen att marknadshyra ska vara styrande (Victorin, 2003:66). En marknadshyra grundar
sig 1 den hyresniva som lokaler skulle uppna till vid ett erbjudande pa den 6ppna marknaden
(Persson, 2011:83). Med hjilp av ett jamforelsematerial bestaende av lokaler som i grova drag
ar likvardiga med avseende pa lokaltyp, ldge, storlek och standard kan en skélig hyra utgoras
(Victorin, 2003:69). Aven klausuler kan skrivas in i kontrakt som ror hyresforindringar,
exempelvis att hyran vart femte ar ska anpassas efter det aktuella marknadsléget. Pa detta sétt
menar Lind och Lundstrom (2009:131-132) att hyresgister i forvdg skyddar sig mot risken att

hyresvardar begir en orimlig hyra.

3.2.4 Hyresgastkonkurrens som tillvaxtalternativ
For att minimera fastighetsbolags risker har fastighetsdgare besittandes ett varierat utbud av

butiker en unik mojlighet att klara konjunktursvéngningar i en bransch till skillnad fran
fastighetségare som forlitar sig pd en ankarbutik (dvs. en butik som fungerar som ‘“dragare”
och haller andra butiker vid liv) om ankarbutiken skulle g& 1 konkurs. Nér butiker upphor
under hogkonjunktur kan det dock innebdra fordelar for fastighetsdgare genom att en
forklarlig hojning av hyran gors till kommande hyresgést. D& butiker upphdr under
lagkonjunktur ges dock motsatt effekt (Liu & Liu, 2013). Wheaton (2000) anser dock att
fastighetségare har en tendens att vidta diskriminerande hyresdtgdrder for att skapa en
vilfungerande butiksmix. Ankarbutiker, vars rykte och produkter lockar kunder, tenderar
ndmligen att betala mindre i hyra gentemot mindre kdnda butiker som forlitar sig pa

ankarbutikers kundtillstrdmningar (Wheaton, 2000).

Ett bortfall av en ankarbutik kan dock skapa dominoeffekter for en fastighetsigare om
hyresklausuler foreligger, menar Liu och Liu (2013). En hyresklausul i1 hyresgésters kontrakt,
uppbyggd pé en prisjustering av hyresavgiften vid kundbortfall, kan innebédra forlorade
intékter for fastighetsbolag, speciellt om hyresavtalen grundas pd omséttningsbaserade hyror.
Denna effekt kan dven sld dnnu hardare mot fastighetségare i svara tider da vakanta lokaler dr
sviruthyrda. Upphorandet av en ankarbutik kan dven skapa kedjereaktioner av uppsigningar
av hyreskontrakt eller krav pd hyressinkningar fran mindre butiker vilket leder till stora

intéktsbortfall for fastighetsdgare (Liu & Liu, 2013).
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3.2.5 Varfor vakanser pa den kommersiella hyresmarknaden?
Det finns flera orsaker till att butiker upphdr och att antalet vakanser varierar pd den

kommersiella hyresmarknaden. Vid lagkonjunktur minskar efterfragan av lokaler, vilket
medfor hogre vakanser, ndgot som utjamnas vid hogkonjunktur (Lind & Lundstrém, 2009).
Enligt principen for utbud och efterfraga skulle ett minskat behov av kommersiella lokaler
leda till en ny jamvikt med en ldgre hyresniva dédr vakanser minskar ndr utbudet motsvarar
efterfrigan, menar Lind och Lundstrom (2009). Vidare menar forfattarna att prisanpassningar
av hyror vid ldgre efterfriga inte anpassas proportionerligt gentemot antalet vakanta lokaler.
Vidare menar forfattarna att sankningar utav hyror for vakanta lokaler d&ven kan medfora en
sankning av hyror i uthyrda lokaler, vilket kan resultera i ldgre totala intdkter for
fastighetsbolag. P4 grund av detta kan fastighetsigare foredra att vakanta lokaler forblir
tomma, for att undvika en generell hyressédnkning for uthyrda lokaler. Istillet for en sdnkning
av hyror vid ldgkonjunktur kan fastighetségare erbjuda rabatter eller generdsa villkor for att
locka hyresgéster. Fastighetségare kan dven vélja att avstd fran uthyrning av vakanta lokaler
med forhoppning om att kunna hyra ut lokaler till hdgre avgifter 4n de nuvarande. Darmed
kan det for fastighetsbolag vara mer lonsamt att 1ata lokaler sta outhyrda en kortare period for

att senare kunna teckna mer 16nsamma kontrakt (Lind & Lundstrém, 2009).

Svedstrom och Holm (2004:19) for resonemanget vidare och ser en tydlig problematik kring
hoga vakanser i stadskérnor och menar att det kan leda till svarfordnderliga konsekvenser. I
takt med att lokaler stdr tomma i centrum blir det svért att f in nya aktdrer som bidrar till en
positiv utveckling av stadskdrnan sjunker fastighetsvdarden, vilket dven medfor att
fastighetsvirden i stadskdrnor sjunker. Detta kan i sin tur resultera i en nedatgaende spiral
som kan vara svar att bryta. Istdllet for vakanser kan tillfélliga butiker ses som en attraktion,
vilket kan skapa nya kundfloden samt bidra till positiva effekter for dvriga hyresgéster och
dérigenom dven for fastighetsbolag gentemot de negativa effekter vakanta lokaler ger, menar
Mulvihill (2010). Ett exempel pa en tillfallig butikslosning dr pop-up stores vilka innebér att
foretag kan marknadsfora sina varumérken eller nya produkter under en kortare tidsperiod
utan att binda upp sig pa langtidskontrakt. Dédremot innebédr pop-up stores inte alltid

genererade intdkter for fastighetsbolag (Mulvihill, 2010).
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3.3 Samarbetets betydelse for en levande cityhandel

For att fa en djupare forstéelse for fastighetsbolags inverkan pa cityhandel foljer nedan teorier
kring hur samarbeten mellan fastighetsdgare, kommun och butiker paverkar forutsittningar
for en levande handel i1 stadskdrnor. Principal- och agentteorin lyfts dven fram for att

tydliggora problematiken mellan olika aktdrers intressen och relationer.

3.3.1 Langsiktiga samarbeten
For ett uthalligt och attraktivt samhéllsbyggande krivs det, enligt Lind och Lundstrom

(2009:97) samt Tornberg och Hansen (2007:78), ett varaktigt samarbete mellan den privata
och offentliga sektorn. Med stdd frén den offentliga sektorn, dér detaljhandlare far hjélp att
planera detaljhandel samt folja upp resultat fran planering och dess inverkan pa samhdllet, kan
den privata- och offentliga sektorn samarbeta, menar Forsberg (1998). Detta for att
tillhandahélla ett effektivt geografiskt system for detaljhandel, vilket kan maximera nyttan for
bade allménheten och butiker. Den svenska staten har ddremot idag inga institutioner som
specifikt omfattar utvecklingen av detaljhandel, dessutom &r Sveriges kommuner inte skyldiga
att fora en detaljhandelspolitik (Forsberg, 1998). Tornberg och Hansen (2007:75) for
resonemanget vidare och betonar att utvecklingen av stadskdrnor i hog grad handlar om att fa
enskilda aktorer att lyfta blicken 6ver den egna verksamheten for att inse det faktum att alla
har att vinna pa att det gir bra for helheten. Samtidigt papekar Forsberg, Medway och
Warnaby (1999) pé forskning som visar att detaljhandlare och fastighetsdgare kan motiveras

till samarbete om det innebér ett bevarande och stottande av en levande stadskérna.

3.3.2 Agent- och principalproblematik i riskbenégenhet

Relationer foretag emellan, samt deras beroende till och av varandra, kan forklaras med hjilp
av principal-agentteorin. Problematiken i teorin &r att principalen och agenten inte kan
sakerstilla att ett gemensamt intresse och mal finns, menar Ravn, Nygaard och Kristensen
(2011). For att forsdkra denna étskillnad i intressen skrivs kontrakt d& bade principal och
agent dr nyttomaximerande eller dd en malkonflikt mellan parterna kan uppsta. Ett kontrakt
skrivs dven pd grund av att information de olika parter besitter &r asymmetrisk eller da
agenten dr riskovillig, opportunistisk och handlar rationellt. I en agent-principal relation kan
ett riskproblem uppstad dé agent och principal &r olika riskbendgna, exempelvis kan agenten
vara riskovillig ndr det kommer till sin egen ekonomi samtidigt som agenten kan vara
riskneutral nir det géller principalens ekonomi (Ravn, Nygaard & Kristensen, 2011). Exempel

pa kontraktskrivning i principal—/ agentkonstellationer inom fastighetsbranschen dr da hyror
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for kommersiella lokaler skrivs pa under langsiktiga kontrakt vilka kan vara svara att sdga upp
och ddrmed binder hyresgdster under lidngre perioder. Detta kan didremot ge mdjligheter for
forvaltare att bygga upp kompetens om kunder och vérdeskapande processer samtidigt som
hyresgéster dr bundna till hyresvéirdar och det monopol hyresvdrdar har over vilka tjdnster
som tillhandahalls (Hogberg & Hogberg 2000). Ovanstaende resonemang tydliggér den
problematik som foreligger mellan parters riskbendgenhet vilket i sin tur inverkar pa

fastighetsbolags agerande.

3.3.3 En forindrad dgarstruktur?
Att lyckas tillfredsstélla fastighetsdgares, kommuners, butikers och enskilda konsumenters

behov om hur en stad bor ser ut dr diaremot en svar uppgift da de olika parterna har skilda
intressen och forutsittningar till att delta i utvecklingsarbeten av stider, anser Oberg
(2008:41). For att komma runt problemet med en splittrad uppfattning hos fastighetsdgare kan
en 16sning vara att arbeta med &dgarstrukturen, menar forfattaren. En atgird skulle kunna vara
att ett fatal utvecklingsinriktade fastighetsigare dger de nyckelfastigheter som har storst
inverkan pa stadskdrnor, exempelvis A-strdk (attraktiva etableringsldgen) och
ankarbutikslokaliseringar. Om fastigheter 1 stadskédrnors A-strdk dgs av en fastighetségare
skulle ndmligen mandat skapas till att utveckla stadskdrnor, vilket 1 sin tur skulle medfora att
betydelsefulla omraden i stadskdrnor organiseras péd ett liknande effektivt séitt som
kopcentrum, poingterar Oberg (2008). For att viinda stadskiirnors nedatgiende trend #r detta
en atgidrd som maste beaktas, om inte utvecklingen ska stanna vid en livsuppehdllande
utveckling menar forfattaren (ibid, 2008). Lind och Lundstrom (2009:33-34) framhéver att det
ddaremot finns omraden dir ett 6vergripande samhéllsintresse kan komma i konflikt med den
enskilde fastighetsdgarens intresse. Exempelvis kan fastighetsdgare ha ett intresse 1 att styra
over handeln for ett innerstadsstadskvarter, vilket kan skapa en monopolliknande situation
som driver upp lokalhyrorna, vilket i slutindan blir till nackdel for verksamheters

konsumenter och intressenter.

3.3.4 Vision och mission i den kommersiella fastighetsbranschen
Vilka intressen respektive uppgifter verksamheter har i samhaéllet beskrivs 1 foretags mission

vilken ofta uttrycks i virderingar. Missioner bendmner pa sa sétt hur foretag ska lyckas pa
lang sikt. Visioner ska istéllet uttrycka vart foretag ar pa védg, hur det ska genomforas, vilka
begridnsningar som finns samt vad som &r mgjligt att uppnéd inom nagra ar. Visioner &r alltsa

ett uttryck for verksamheters mal (Hogberg & Hogberg, 2000:80-82). Genom att betona
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fastighetsdgares  langsiktiga ansvar 1 samhéllsbyggandet och framkalla nya
gransoverskridande regelsystem kan en del av rddande intressekonflikter 16sas, menar Lind
och Lundstrom (2009: 33-34). Detta generar i en forstaelse for stiders uppbyggnad av
samarbeten mellan privata intressenter och offentliga sektorn. Lind och Lundstrém (2009)
anser ddremot det vara en stor utmaning att skapa fungerande relationer och samarbeten
mellan privata foretag och den offentliga sektorn som tar hinsyn till bdde det demokratiska

systemet och fastighetsdgares l1onsamhet.

Det kan alltsd klargoras att samarbeten mellan den privata- och offentliga sektorn é&r
nddvindigt trots en problematik kring aktorers olika intressen. Ett samarbete mellan
fastighetsbolag och dvriga aktorer kan darfor utifrdn ovanstdende diskussion ses som en viktig

aspekt for framtida handel i stadskdrnor.

3.4 En sammanfattning av uppsatsens teoretiska referensram
Ovanstéende kapitel har redogjort och diskuterat uppsatsens teoretiska referensram. I kapitlets

inledande del har resonemang kring handel, som en forutséttning for stadskirnor, diskuterats
for att visa pa handels skapande av attraktivitet i stider. Vidare har faktorer som butiksmix,
agglomerationer samt kluster diskuterats for att fA en djupare forstéelse for faktorer som
inverkar péd cityhandel. [ teorikapitlets andra del har ett flertal teorier kring
fastighetsforvaltning, hyresformer samt vakanta lokaler diskuterats for att fa en bred teoretisk
referensram som underlag till orsaker av fastighetsbolags handlingar. 1 teorikapitlets
avslutande del har principal- och agentproblematiken lyfts fram samt diskussioner kring
samarbetens pdverkan pd handel 1 stadskdrnor. Samtliga avsnitt i teorikapitlet kommer att
tillfora relevanta resonemang samt diskussioner till uppsatsens analytiska kapitel for att,

tillsammans med empiri, undersdka uppsatsens syfte och besvara givna fragestillningar.
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4. Analys

1 foljande kapitel kommer uppsatsens analys redogéras i tre avsnitt. Med hjdlp av uppsatsens
teoretiska ramverk kommer det empiriska materialet att tolkas samt forklaras for att

undersoka studiens syfte och besvara givna frdagestdllningar.

4.1 En levande stadskiarna

I foljande avsnitt kommer handelns betydelse samt ldgets inverkan pa butikers framgéngar att
analyseras for att urskilja fastighetsbolags inverkan péd cityhandeln. Vidare analyseras
relationer i fastighetsbranschen samt agglomerationer och kluster med avsikt att f4 en djupare

forstaelse for dess inverkan pé stadskarnor.

4.1.1 En atskillnad i utbud skapar intresse for cityhandel

Stadskdrnor har som tidigare diskuterats traditionellt sett varit en motes- och marknadsplats,
diar handel har fyllt en viktig funktion. Att fOrutsittningar ges for en levande och
konkurrenskraftig handel i stadskdrnor ar darfor en grundfaktor for ett vialfungerande samhille
(jfr Svedstrom & Holm, 2004; Gehl & Gemzee, 2003). For en vélfungerande handel i
stadskdrnor maste stdders aktorer hjdlpas &t, dd fastighetsbolags, butikers samt stdders
framgangar fungerar som en cirkel av synergieffekter och ddrmed paverkar varandra, menar
Citysamverkan (2014-04-03). Vidare forknippas stadskdrnor med stadens identitet samt
varumirke (jfr Svedstrom & Holm, 2009) ndgot fastighetsbolag forstar och arbetar for, anser
Norrporten (2014-04-16). Genom att fastighetskollektivet tillsammans skapar ett intressant
centrum for trivsamma vistelser paverkas stadens rykte och ddrmed foretags vilja till
etablering, menar Norrporten (2014-04-16). Aven externa kdpcentrum utdvar inflytande dver
stadskérnors utveckling pa grund av 6kad konkurrens (jfr Svedstrom & Holm, 2004). For att
handel 1 stadskédrnor ska hallas levande krdvs en &tskillnad i utbud av butiker jamfort med
externhandels erbjudande, poédngterar Norrporten (2014-04-16). Externhandel behover dock
inte ses som en konkurrent till cityhandel menar Helsingborg stad (2014-05-02) som
podngterar externhandels funktion som ett komplement till cityhandel. Det kan urskonjas att
flertalet aktorer utgdr en betydande grund for att bevara en levande handel i1 stadskédrnor samt
att utbudet maste sérskiljas frdn externhandel for att locka besokare samt potentiella
etablerare. Det kan siledes konstateras att en forstdelse for hur den egna verksamheten

paverkar stadens handel dr av vikt for att positiva synergieffekter ska kunna verka.
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4.1.2 Liaget, en paverkbar faktor for attraktivitet
Laget dr, som tidigare ndmnts, ytterligare en betydande faktor for butikers verksamheter i

stadskdrnor. En fri hyresséttning har medfort att ldget har kommit att spela en stdrre roll i
dagens handel (jfr Hogberg & Hogberg, 2000). Malmos kommunalrdd podngterar att ett stort
antal vakanta butikslokaler under en ldngre tid visar pa for hdga hyror samt pa ett bristande
ansvarstagande for omrdden, vilket paverkar butikers ldgen. Strategier kring butikers ldgen
har inte endast betydelse vid nyetableringar, en fordandring i lokalisering av befintliga butiker
kan dven paverka butikers framtida existens (jfr Bennison, Clarke & Pal, 2006). Att byta lige
visar sig ddremot inte alltid vara enkelt, vilket butiken Cassels i Malmo (2014-04-15) ar ett
bevis pa. Butikens vilja att flytta sin verksamhet till en billigare tillgénglig lokal
misslyckades, d& fastighetsbolaget genomforde en prishdjning av hyran i den tilltinkta
lokalen. Detta har resulterat i 6desdigra konsekvenser i form av en kommande nedlédggning av
butiken, d& en ny lokal med ldgre hyra inte erbjods av fastighetsbolaget. Detta exempel visar
hur fastighetsbolags handlingar kommer till uttryck och paverkar etableringar i detaljhandel.

Hur butikers ligen uppfattas av kunder och hur omrdden motsvarar foretags image é&r
ytterligare faktorer som bor tas hédnsyn till vid etablering av butiker i stadskédrnor (jfr
Bennison, Clarke & Pal, 2006). Pa Gents (2014-04-16) ses en mojlig forbéttring 1 utnyttjande
av omradens karaktdrer vid etableringar, dir omrdden maste anpassas efter kunder och inte
vice versa. Att anpassa butikers lokaliseringar efter kundgruppers livsstil i omraden dar
malgruppen trivs dr dven nagot Bennison, Clarke och Pal (2006) poédngterar, dd det ger
positiva effekter for butikségare. Léigets betydelse poédngteras dven av Svenska Stadskdrnor
(2014-04-14):
“...det finns tre saker som paverkar 16nsamheten, det ena &r ldget, det andra dr ldget och det

tredje &r laget. Det ligger nog mycket i det, och det grundar sig 1 hur vi ménniskor beter oss. S&

50 meter at fel hall kan vara totalt 6desdigert.

Detta citat kring betydelsen av butikers lokalisering kan forklaras med hjilp av McGoldricks
(2002) teori om att sma fysiska &tskillnader i lokaliseringar kan ha en enorm pdverkan pa
butikers tillgidnglighet och attraktivitet for kunder. Svenska Stadskérnor (2014-04-14) menar
dock att ldgen ar paverkbara dir ett simre ldge kan fOrdndras till ett attraktivt lage.
Ovanstédende indikerar pa ldgets enorma funktion och betydelse for butikers omsittning och
mojligheter till kundfloden 1 stadskdrnor samt mojligheter till forbéattringar av lagens

attraktivitet.
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4.1.3 Diskrepanser i engagemang samt relationers paverkan
Lagets funktion visar sig vara en betydande faktor for butiker men dven relationer mellan

butiker och fastighetsbolag paverkar butikers lonsamhet (Briggen, 2014-04-08). Utifran
genomforda intervjuer (2014), visar det sig ddremot att fastighetsbolags intresse for
hyresgésters verksamheter uppfattas olika dédr bland annat kvaliteten péd relationer mellan
aktorer anses vara avgorande for fastighetsbolags delaktighet i hyresgéster (Norrporten, 2014-
04-16). Ett langsiktigt engagemang for hyresgésters verksamheter, samt fOrvaltares
tillmotesgdende, dr forutsattningar for en god relation mellan fastighetsbolag och hyresgister
(jfr Hogberg & Hogberg, 2000). Pa Briggen (2014-04-08) anses relationer vara det viktigaste
for fastighetsbolaget och dérfor prioriteras léngsiktiga relationer till hyresgister. Ett
vélfungerande samarbete mellan fastighetsbolag och hyresgdster gynnar bada parter och dven
en stads attraktivitet menar Briggen (2014-04-08) och poéngterar butikers framgangar som
viktiga for fastighetsbolag. Aven Norrporten (2014-04-16) poingterar relationer mellan
hyresgéster och fastighetsbolag som ytterst viktiga bland annat da problem forkommer. Om
goda relationer mellan fastighetsbolaget och hyresgéster forekommer, samt om en vilja till att
vidta atgirder finns hos hyresgéaster, ar fastighetsbolaget villig till att hjdlpa hyresgister vid
uppstddda problem dé& detta i slutdindan dven pdverkar fastighetsbolagets resultatrikning,

menar Norrporten (2014-04-16).

For att paverka hyresgésters ekonomiska resultat kan fastighetsbolag hjélpa hyresgéster med
marknadsforing som en del av samarbetet anser Briggen (2014-04-08), vilket kan jamforas
med Linds och Lundstroms (2009) resonemang kring fastighetsbolags mojligheter att ge
hyresgister erbjudanden och rabatter under ldgkonjunktur. Ett bristande engagemang fran
fastighetsbolag kan ddremot urskdnjas pa Cassels (2014-04-15), dar butikschefen anser att
hyresvirden dr frdnvarande och att ett intresse for butikens dverlevnad saknas. Vidare anses
hjilp med marknadsforingskampanjer som obetydliga i ett langsiktigt perspektiv, och ses
ddarmed inte som en tillrdcklig hjdlp fran fastighetsbolags sida, vilket star i kontrast till Linds
och Lundstroms (2009) resonemang. En orsak till detta missndje kan forklaras av Svenska
Stadskdrnors (2014-04-14) uppfattning kring fastighetsbolags frimsta intresse av att teckna

langsiktiga hyresavtal med hyresgéster besittandes god betalningsformaga:

“Deras framsta intresse dr naturligtvis att hyra ut till nagon l&ngsiktig som &r god betalare. Jag
tror inte att de &r vansinnigt intresserade av handeln, restauranger eller ndjesutbudet i sig. De ér
bara intresserade av goda hyresbetalare, men min poéng é&r att de kan fa béttre hyresbetalare om

de engagerar sig.”
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Aven forskaren vid ISM (2014-04-09) instimmer i uppfattningen om fastighetsbolags priméra
fokus pa hyresgéster med god betalningsforméga vilket &ven medfor att hyresgésters kunder
kommer i skymundan. Detta podngteras dven av Svenska Stadskérnor (2014-04-14), “Jag tror
det ar ett vildigt langt steg fran fastighetsdgare till de slutgiltiga konsumenterna tyvérr.”
Fastighetsbolaget Vasakronan (2014-04-15) stéller sig ddremot inte enig till detta resonemang
och poidngterar att de slutgiltiga konsumenterna styr vad stadskirnan efterfragar. En forstaelse
for hur fastighetsbolag péaverkar hyresgésters verksamheter har en central betydelse (jfr
Hogberg & Hogberg, 2000) vilket fastighetsbolaget Vasakronan (2014-04-15) ar wval
medveten om. Ett bristande intresse fran stadens invénare drabbar hyresgisters verksamheter
och ddrigenom fastighetsbolags intékter och pé sé sétt finns de slutgiltiga konsumenterna med

i atanke, menar Vasakronan (2014-04-15).

En konsensus mellan stadens aktorer kring synen pé fastighetsbolags intresse for hyresgésters
verksamheter verkar utifrdn empirin inte finnas. En vilja bland fastighetsbolag att hjilpa
hyresgésters verksamheter kan diremot urskonjas d& omsédttningen i1 butiker paverkar
hyresgésters betalningsformagor. Fastighetsbolags vilja till engagemang i hyresgésters
verksamheter kan forklaras med Hogbergs och Hogbergs (2000) teori om kunddriven
fastighetsforvaltning, dar fastighetsbolag genom kundvard bidrar till hyresgésters
viardeskapande processer och dirigenom maximerar vérdet for hyresgister. Det kan
ifrdgasittas om fastighetsbolags intresse for kunddriven fastighetsforvaltning egentligen
grundas i ekonomiska incitament vilket styrks av Svenska Stadskdrnors (2014-04-14) och
forskaren vid ISMs (2014-04-09) antaganden om fastighetsbolags primédra intresse for
hyresgaster med goda betalningsformégor. Vidare kan det ifrdgaséttas om ett storre intresse
och engagemang for hyresgisters verksamheter, utover ndmnda ekonomiska incitament, kan

utgdra en positiv inverkan pa butiker och handel i stadskdrnor.

4.1.3.1 Medias inverkan pa fastighetsbolags agerande
Att dven media utgdér en paverkan pa stiders signalvirde samt relationer mellan

fastighetsbolag och hyresgéster framkom under ett flertal intervjuer (2014). Malmos
kommunalrdd (2014-04-15) lyfter fram tidningsartiklars inverkan pa cityhandel ddr negativa
artiklar skapar ridsla for etablering till skillnad fran positiva artiklar. Helsingborg Stad (2014-

05-02) poédngterar dven medias formedling av cityhandel i f6ljande citat:
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“I Helsingborg ar det ganska extremt. Vi har en tidning som maélar upp en extremt dyster och

onyanserad bild av stadskdrnan. Sjalvklart paverkar det.”

Vidare forklarar Helsingborg Stad (2014-05-02) att den negativa bild, som media féormedlar,
ar nagot Citysamverkan har en skyldighet att forbdttra i form av att ge en mer
verklighetsforankrad  bild.  Fastighetsbolaget Norrporten (2014-04-16) poéngterar
fastighetsbranschens  bristande  formedling av information kring kostnader av
fastighetsforvaltning, vilket har skapat en sneddriven bild av fastighetsbranschens 16nsamhet.
Aven medias negativa gestaltning av handeln i city paverkar relationer mellan fastighetsbolag
och hyresgister, vilket Norrporten (2014-04-16) forsoker fordndra genom positiva
pressreleaser, ndgot dock inte media uppmérksammar. Vidare podngterar Vasakronan (2014-
04-15) medias bristande hdnsynstagande till den kommersiella marknaden vilket kan paverka
efterfrigan hos bdde nya etablerare och konsumenter. Det kan ifrdgasittas om befintliga
skilda intressen och forutsittningar for deltagande i utvecklingsarbeten i stider (jfr Oberg,
2008), kan paverkas ytterligare av den problematik media ger upphov till. Medias paverkan
kan wutifrdn uppsatsens empiriska material anses utgdéra en negativ inverkan pa
fastighetsbolags relationer till hyresgéster och i sin tur vara en orsak till fastighetsbolags

agerande 1 stadskérnor.

4.1.4 Koncentrationer av butiker for en enhetlig detaljhandelsdestination
Ytterligare en faktor som tidigare uppmérksammats inverka pa handel ar agglomerationer,

vilka utgdr en positiv paverkan pd butiker och deras forséljning (jfr Ghosh, 1986). De fordelar
agglomerationer och kluster genererar har daremot utnyttjats for lite i svenska stadskdrnor, da
fastighetsbolag allt for ofta arbetar sjdlvstindigt utan att ta hiansyn till helheten vid tecknande
av nya hyreskontrakt, menar forskaren vid ISM (2014-04-09). Vidare finns det &ven
klusterfordelar att ta del av genom att dra nytta av lagesspecifika butiksprofileringar
poédngterar forskaren vid ISM (2014-04-09). Pa sa sitt koncentreras sammanlidnkade
verksamheter inom samma bransch, vilket tillsammans skapar konkurrensférdelar (jfr Porter,
1998). En stridvan att skapa delomrdden med liknande butiker 4r en ambition Vasakronan
(2014-04-15) har, vilket dock inte alltid lyckas genomforas. Vilutvecklade kluster och
agglomerationer skulle innebéra att butiker gemensamt utgér en destination vilket d&ven kan en
leda till en 6kad omséttning bland butikerna, menar forskaren vid ISM (2014-04-09).

Att fastighetsbolag bor arbeta mer med kluster och dess effekter dr ndgot Norrporten (2014-

04-16) podngterar dd det skapar ett intresse for invénare och turister att vilja besoka olika
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platser. Detta kan forklaras av Porters (1998) teorier om klustereffekter, dar ett vilutvecklat
kluster paverkar stadskérnors rykte och attraktivitet positivt. Det kan ddremot urskdnjas en
tvekan frn butiksdgare att vilja etablera sig vid sidan av en konkurrent, menar Norrporten
(2014-04-16). Daremot talar teori for att en sddan konkurrens snarare framjar butikers

effektivitet, produktivitet och innovation (jfr Porter, 1998).

Av ovanstdende redogorelse kan en vilja bland fastighetsbolag att skapa kluster och
agglomerationer forstas, dd en medvetenhet kring deras fordelar innehas. Det kan ifragasittas
huruvida butikers rddsla for konkurrerande grannar hammar fastighetsbolags utveckling av
kluster och agglomerationer. Sannolikt &r dock att kluster och agglomerationer ar fordelaktiga
for ett skapande av attraktiva stadskdrnor som destinationer. Att kluster och agglomerationer
har en positiv inverkan pa stadskdrnor som destinationer utgdér ddrmed en anledning for
staders aktorer att tillsammans samarbeta for att locka invanare samt turister och pa sa satt

framja och ge goda forutsittningar for butikers omsittning.

4.1.5 Ett okat kundflode, tack vare butiksmix

En ytterligare faktor som anses vara viktig for stadskdrnors attraktivitet &r, som tidigare
nidmnts, en vilfungerande butiksmix. Samtliga respondenter betonar vikten av en butiksmix,
anpassad efter stdders och konsumenters behov, detta i enlighet med Teller (2008) som menar
att attraktiviteten dr en grundforutsittning for kunders efterfrigan. Trots en samstdmmighet
kring butiksmixens funktion och dess inverkan pd handel i1 stider gar asikter kring
fastighetsbolags hénsynstagande till butiksmixen dock isdr. Pa Citysamverkan (2014-04-03)
poéngteras fastighetsbolags mojlighet till urval av hyresgister och ddrigenom deras paverkan
pa stidders butiksmix och attraktivitet. Vid uthyrning av butikslokaler bor darfor
fastighetsbolag ta hinsyn till konsumenters behov och efterfriga samt rddande trender for att
pa sé sitt locka olika malgrupper till stadskdrnan, menar Citysamverkan (2014-04-03). Detta
styrks av Wheatons (2000) teori om fastighetsdgares ansvar over butiksmixen och deras
skyldighet att anpassa mixen efter konsumenters intresse. Pa fastighetsbolaget Vasakronan
(2014-04-15) prioriteras hyresgéster vilka tillsammans skapar en mix som tilltalar
konsumenter samt skapar floden till city oavsett bransch. I andra hand frimjas hyresgéster
som lever av floden och &r intressanta att besoka, som exempelvis caféer. Genom att ha en
overtygelse kring vilka butiker som stadens invanare och konsumenter efterfragar kan en

vélfungerande butiksmix utformas, menar Norrporten (2014-04-16). Vidare poédngterar
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fastighetsbolaget att butikers fordelning och utspridning péaverkar floden 1 stdder och darmed

butikers besoksfrekvens.

P& Gents (2014-04-16) framhévs svagheter 1 Helsingborgs butiksmix da flertalet mindre
butiker fran 1960-talet fortfarande ar etablerade i1 stadskdrnan till avsaknad for storre
butikskedjor som anses behdvas. Butiker som inte anses passa in i stadskdrnor kan paverka
staders image och attraktivitet negativt samt himma en fungerande butiksmix och ddrmed
minska kunders efterfraga (jfr Teller, 2008), vilket kan forklara Gents (2014-04-16) negativa
instéllning till butiksmixen i1 Helsingborgs stadskédrna. Svenska Stadskdrnor (2014-04-14)
framhiver dock betydelsen av mindre moderna butiker som anses vara unika for platsen och
staden d& de hojer kvaliteten av stadens utbud och sirskiljer city fran externhandeln. I
Helsingborg har fastighetsbolagen i Citysamverkan tagit hjdlp av ett konsultbolag for att
kartldgga den aktuella butiksmixen och fordelningen av stadens butiker (Norrporten, 2014-04-
16; Citysamverkan, 2014-04-03). Detta genomfors med hjélp av en karta dver stadens butiker
och framtida potentiella etableringar for att undvika de butiker som missgynnar butiksmixen i
city. Pa detta sitt har en dverenskommelse mellan fastighetsbolag i Citysamverkan skapats
och dirigenom gemensamma mal och visioner som ska efterstrdvas for en levande cityhandel
(Norrporten, 2014-04-16). Resonemangen visar pa fastighetsbolags engagemang och arbete
for en attraktiv stadskérna (jfr Teller, 2008).

4.1.5.1 Butiksmix - Inte till vilket pris som helst
Att samtliga fastighetsbolag tar hinsyn till butiksmixen &r dock ingen sjdlvklarhet menar

Malmés kommunalrad (2014-04-15). Uthyrda lokaler skapar en trygghet for fastighetsbolag
vilket medfor att strategier for butiksmixen inte alltid beaktas vid nyetableringar. Detta kan pa
sikt leda till att butiker slir ut varandra ndgot som hade kunnat undvikas genom en storre
hinsyn till butiksmixen och dess synergieffekter samt konsumenters behov (Malmos
kommunalradd, 2014-04-15). En fordndring i butiksmixen kan &ven skapa osdkerhet hos
butiksdgare dd butiksmixen utgdr en stor inverkan pa butikers omsittning (jfr Wheaton,
2000). Trots en medvetenhet om butiksmixens betydelse menar Vasakronan (2014-04-15) att
det dr svart att avstd frdn en hyresgést som har ett intresse 1 en vakant lokal, vilket uttrycks i

foljande citat:

“Som fastighetsdgare dr det véldigt svart att tacka nej till en schysst hyresgést och verksamhet.

Man fér vara kaxig om man endast ska ta hénsyn till butiksmixen.”
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Detta resonemang kan forklaras med Wheatons teori (2000) kring fastighetsédgares 6nskan om
sakrade intdkter. Wheaton (2000) menar att fastighetségare inte alltid tar hédnsyn till
butiksmixen vid uthyrning av kommersiella lokaler, istéllet prioriteras hyresgisters
betalningsformagor och déarigenom fastighetsbolags intdkter, vilket i slutindan inte anses vara
optimalt for stadskérnor. Ovanstaende argumentation bekriftas dven av Svenska Stadskdrnor
(2014-04-14) som menar att fastighetsbolags fridmsta intresse ar langsiktiga hyresavtal med
ekonomiskt starka hyresgister. Da butiksmixen har stort inflytande Over hyresgésters
framgangar 1 forsdljning har fastighetsbolag som kontrollerar utbudet av butiker 1 stdder
darmed en inverkan Over butikers intdkter (jfr Wheaton, 2000). Ett storre engagemang for
handel och forstaelse for butikers paverkan pa varandra, kan déremot resultera i béttre
betalningsformégor hos hyresgister, vilket i sin tur dven gynnar fastighetsbolag, menar
Svenska Stadskédrnor (2014-04-14). Fastighetsbolag bor darfor ha en storre forstaelse for
helheten av butiksutbudet i stadskérnor och hur butiker tillsammans fungerar som en enhetlig
destination, detta for att locka varierande malgruppers efterfraga, anser Svenska Stadskérnor

(2014-04-14).

For att summera dr det av stor betydelse att butiker 1 stadskdrnor dverensstimmer med stiders
behov och konsumenters efterfraga. Fastighetsbolags engagemang och sammansittning av
butiksmix visar sig ha inflytande Over butikers forsdljning och ddrmed deras langsiktiga
betalningsformégor. Det visar sig alltsd finnas en mojlighet till fastighetsbolags inverkan pa
stdders butiksmix, vilket stdr i kontrast till Tellers (2008) argumentation for cityhandelns
begriansade mdjligheter till inverkan pé stiders butiksmix. Fastighetsbolags fokus pé
ekonomiskt starka hyresgéster kan daremot ifragasittas da ett fokus pa en vilfungerande
butiksmix istillet kan mojliggdra ett langsiktigt bevarande av en levande cityhandel och

darmed i slutdndan gynna fastighetsbranschen.

4.1.6 Diskriminerande atgirder for att locka kunder?
Att ha en vilfungerande butiksmix paverkar inte endast stadskdrnors utbud. Fastighetsbolag

med ett varierat utbud av butiker stir sig dven starkare i konjunktursvingningar till skillnad
fran fastighetsbolag som forlitar sig pd en ankarbutik (jfr Liu & Liu, 2013). For att locka stora
kundtillstromningar har fastighetsdgare en tendens att vidta diskriminerande hyresatgirder till
fordel for ankarbutiker (Wheaton, 2000). Utifran genomfdrda intervjuer (2014) kan det
konstateras att dsikter kring fordelaktiga hyror for ankarbutiker ddremot skiljer aktorer at. Att

ankarbutiker skapar kundfloden till stadskdrnor lyfter inte endast staden utan tillfor dven
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fordelar for mindre butiker 1 form av kundtillstrémningar, podngterar Svenska Stadskdrnor
(2014-04-14). Ankarbutiker bor darfor ”’fa betalt” for den stora kundtillstromning de lockar,
menar Svenska Stadskidrnor (2014-04-14). Aven Malmés kommunalrdd (2014-04-15)
podngterar vikten av ankarbutiker och deras positiva inverkan pa butiker i ndromradet men
menar, till skillnad fran Svenska Stadskdrnor (2014-04-14), att fordelaktiga hyror for
ankarbutiker kan skapa ordttvisa da det medfor ekonomiska fordelar for ankarbutiker, négot

mindre butiker inte far ta del av.

Mindre butiker anser Citysamverkan i1 Helsingborg (2014-04-03) vara lika viktiga som
ankarbutiker d& mindre butiker skapar en unikhet for den lokala platsen, ndgot som dven
bekriftas av Briggen (2014-04-08). Vidare menar Briggen (2014-04-08) att ankarbutiker dock
genererar en igenkdnningsfaktor, trygghet och atmosfér i stadskidrnor och diarmed fyller en
viktig funktion for handel. Detta skapar i sin tur 6kade kundstrommar, vilket Briggen (2014-
04-08) anviander som beldgg for ankarbutikers hyresférméner. P4 Norrporten (2014-04-16)
anses ankarbutiker och mindre butiker fa liknande hyresvillkor, samtidigt poédngterar
fastighetsbolaget att flertalet ankarbutiker 4r medvetna om sitt viarde och ddrmed stéller hogre
krav. For att attrahera ankarbutiker till stadskdrnor anvinds dérfor en trappstegsmodell av
hyresnivd dir ankarbutiker erbjuds en ldgre ingdngshyra vilken hdjs med aren (Norrporten,
2014-04-16). Av ovanstdende d&sikter kan det resoneras om fastighetsbolag 1 storre
utstrdckning dr mer beroende av intdkter frdn mindre butiker da ankarbutiker far fordelaktiga

hyresvillkor (jfr Wheaton, 2000).

En aspekt som déiremot talar for ankarbutikers betydelse dr mindre butikers beroende av
ankarbutikers kundfldden da mindre butiker kan tvingas stinga sina verksamheter da de sjilva
inte lockar tillrdckligt ménga kunder (Vasakronan, 2014-04-15). Detta styrker Lius och Lius
(2013) teorier kring ankarbutikers betydelse for mindre butikers kundfléden och
fastighetsbolags intdkter d& kedjereaktioner kan uppsta nir ankarbutiker upphor, vilket kan fa
foljdeffekter av ytterligare uppsédgningar eller krav pa hyressdnkningar fran mindre butiker.
Norrporten (2014-04-16) framhéver mindre butikers rddsla for etablering som en ytterligare

konsekvens av ankarbutikers upphdrande dé kundfléden minskar.

Utifran ovanstdende resonemang kan det konstateras att ankarbutikers utbud och rykte skapar
incitament for fastighetsbolag att erbjuda lagre hyror till ankarbutiker, vilket kan uppfattas

diskriminerande av dvriga parter. Anméarkningsvért ar stadskirnors beroende av ankarbutiker,
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samt de dominoeffekter som kan skapas vid upphdrande av ankarbutiker, vilket utgor faktorer
att ta hénsyn till vid uthyrning av kommersiella lokaler. En tillforlitan pd ankarbutiker visar
sig ddremot Oka risker for fastighetsbolag vid ldgkonjunktur vilket visar pa vikten av ett brett

utbud av butiker.

4.2 Fastighetsbolags affirsidéer - Ett hinder for cityhandel?

I foljande avsnitt kommer fastighetsbolags orsaker till agerande samt dess effekter pa
cityhandel att analyseras. Vidare kommer &ven en analys kring vikten av lokal kinnedom att

genomforas for att fa en 6kad forstaelse for fastighetsbolags inverkan péd handel i city.

4.2.1 Olika formaner med olika hyresformer
En étskillnad 1 vilken hyresform som anses vara mest fordelaktig for hyresgéster respektive

fastighetsbolag visar sig forekomma. Att fasta hyror innebér en sékerhet for fastighetsbolag,
utgor ett starkt incitament for en tillimpning av denna hyresform (jfr Lind & Lundstrom,
2009). Fastighetsbolaget Briggen (2014-04-08) foresprdkar diaremot en kombination av fast
och procentuell hyra d& den utgdr en “win win situation” dér bada parter gynnas i form av
trygghet och hyresgister betalar endast en hdgre hyra vid 6kad omsittning. Aven Vasakronan
(2014-04-15) talar for en kombinationshyra da denna hyresform anses mest fordelaktig for
fastighetsbolag, da det ger mdjlighet att ta del av hyresgésters vinster i goda tider. Vidare
anser Vasakronan (2014-04-15) att en omséttningsbaserad hyra dven ar mest fordelaktig for
hyresgéster, d4& den minskar risken att kostnader &r for hoga under sdmre tider. Detta kan
forklaras med hjilp av Micelis och Sirmans (1999) samt McAllisters (1995) teorier kring
omsittningsbaserade hyror, vilka anses minska hyresgésters konjunkturkénslighet da
betalningsutrymmet varierar och risken att g& i konkurs reduceras. Déremot skapar
omsittningsbaserade hyror en osdkerhet for fastighetsbolag om hyresgésters verksamheter gér
sdmre och hyresintikterna riskeras, menar Vasakronan (2014-04-15), som vidare podngterar

att risker och ovisshet dr tva faktorer som fastighetsbolag vill undvika.

4.2.1.1 Avvikelser i foresprikan och tillimpning av hyresformer
Trots Vasakronans (2014-04-15) foresprdkan for en kombinationshyra tillimpar

fastighetsbolaget idag en fast hyresform for butikslokaler pd Sodra Forstadsgatan i Malmo
men &r samtidigt Oppna for en eventuell kombinationshyra. Norrporten (2014-04-16) menar

att en fast hyresform forenklar budgeteringar och kalkyleringar for fastighetsbolag men
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tillimpar trots det en kombinationshyra, dér storsta andelen utgérs av en fast hyra. I likhet
med Vasakronan (2014-04-15) dr d4ven Norrporten (2014-04-16) medveten om att hyresgéster
foredrar en omsittningsbaserad hyra, speciellt under lagkonjunktur. Trots att en
omsittningsbaserad hyra utgér en risk for fastighetsbolag da foretag dr beroende av
hyresgésters omsittning (jfr Lind & Lundstrém, 2009) kan det d&ven noteras att det inte endast
4 hyresgister som kan tillgodose fordelar med en omsittningsbaserad hyra. Aven
fastighetsbolag drar nytta av denna hyresform da det mojliggor for fastighetsbolag att ta del
av hyresgisters vinster och kassafloden, vilket utgér incitament for fastighetsbolag att erbjuda

hyresgéster goda villkor (jfr McAllister, 1995; Pollack, 1960-1961).

4.2.1.2 En omsittningsbaserad hyra - som gridde pa moset
Att fastighetsbolags val av hyresform pédverkar hyresgéster ér en sjilvklarhet, menar Svenska

Stadskdrnor (2014-04-14) som anser att fastighetsbolag bor tillimpa en omséattningsbaserad
hyresform for kommersiella lokaler vid ldgkonjunktur. P4 detta sétt undviker butiker en for
hog hyra under lagkonjunktur och ddrmed minskar risken att butiker séger upp hyreskontrakt,
samtidigt som butikségare och fastighetsbolag delar pa ansvaret for butikers mgjlighet till att
fortlopa, menar Svenska Stadskdrnor (2014-04-14). Vidare poidngteras att fastighetsbolags
anviandning av kombinationshyra ofta tillimpas pa ett sitt dir den fasta hyresandelen &r sa
pass hog att fastighetsbolagens intdkter inte riskeras. Detta medfor att den
omsittningsbaserade hyresandelen endast ses som “gridde pa moset” vilket leder till att
fastighetsbolag inte behover engagera sig for att pdverka hyresgésters resultat (Svenska
Stadskdrnor, 2014-04-14). En storre andel omséttningsbaserad hyra skapar dirmed fler
incitament for fastighetsbolag att delta 1 utvecklandet av hyresgésters verksamheter, anser
Svenska Stadskirnor (2014-04-14). Aven Malmds kommunalrdd (2014-04-15) menar att
omsittningsbaserade hyror krédvs for att fastighetsbolag ska uppmuntras till att ta initiativ som
forhindrar vakanta butikslokaler 1 centrum under lagkonjunktur. En butik som péverkats av
den tillimpade hyresformen och hdga hyresnivan sé starkt att en nedlaggning kommer att ske
ar Cassels 1 Malmo (2014-04-15). For att matcha fastighetsbolagets hyreshdjning kravs en
okad omsittning ndgot som anses orimligt i rddande konjunktur. Butiken anser att en
omsittningsbaserad hyra skulle forhindra avvecklingen och mojliggéra en hyresnivd som
anpassas efter den rddande konjunkturen och ddrmed butikens betalningsforméiga (jfr

McAllister, 1995).
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Vilken hyresform som anvéinds och vilken hyresform som bor anvindas under radande
konjunktur visar sig alltsd skilja sig aktorer &t, samt fastighetsbolag emellan. Da antalet
vakanta butikslokaler okar kan det ifridgaséttas om en fordndrad tillimpning av hyresform ses
som nodvéndig for att vinda en nedéatgaende trend samt for att bevara befintliga butiker pa
centrala adresser. Vidare dr det sannolikt att en omséttningsbaserad hyresform kan frimja
cityhandel, detta di fastighetsbolag vid omsittningsbaserad hyra far incitament till att
engagera sig i hyresgisters verksamheter, vilket i sin tur kan frimja forutsittningar for en

levande handel och dérefter dven aterspeglas i fastighetsbolags intakter.

4.2.2 En orimlig marknadshyra?
I Malmé och Helsingborg kan en oenighet om marknadshyrors virde identifieras. En

marknadshyra baseras, som tidigare ndmnts, pd den hyresnivd lokalen skulle uppnd vid ett
erbjudande pa den Oppna marknaden (jfr Persson, 2011). Norrporten (2014-04-16) anser att
den aktuella marknadshyran efterfoljs vid faststillande av hyresnivéer vid kontraktsskrivning.
P& Gents (2014-04-16) ifragasitts dock den generella hyresnivan for kommersiella lokaler i
Helsingborg i1 jamforelse med stider i liknande storlek. Foretaget anser att fastighetsbolag i
Helsingborg dr krdsna och menar vidare att hyresnivierna i Helsingborg inte &dr rimliga da de
kan jdmforas med hyresnivdn 1 centrala Stockholm. Gents (2014-04-16) anser att
fastighetsbolag utnyttjar orimliga hyresnivaer, vilket kan orsaka vakanta butikslokaler. Aven
Cassels (2014-04-15) i Malmo stiller sig fragande till den marknadshyra fastighetsbolag utgér
ifrdn menar att hyresnivin inte dr marknadsanpassad. En anledning till detta anses vara att en
del fastighetsbolag bedrivs av personer frdn Stockholm som anses besitta en orealistisk bild av
Malmos hyresniva (Cassels, 2014-04-15). Samtliga intervjuade fastighetsbolag (2014)
forsvarar diaremot hyresnivaerna med att hyreskostnaderna inte Overstiger hyresgésters
personalkostnader och menar dirmed att hyreskostnader inte spelar en avgdrande roll for

butikers kostnader. Detta resonemang motbevisar Cassels (2014-04-15) 1 foljande citat:

“Jag har hogre lokalkostnad dn vad jag har personalkostnad varje manad. D4 &r det inkluderat

alla avgifter, sociala avgifter, inte bara det vi betalar i 16n utan total personalkostnad.”

Radande marknadshyra péverkar dven stadsbilden negativt, podngterar Cassels (2014-04-15).
Butiksnedldggningar ger invanare uppfattningar att butiker inte dr lonsamma, nagot som i
praktiken inte beror pd forsdmrade forsédljningar utan pad for hoga hyreskostnader (Cassels,
2014-04-15). Aven Malmds kommunalrad (2014-04-15) ifrigasitter vilken hyresnivd som
egentligen menas med marknadshyra samtidigt som forskaren vid ISM (2014-04-09) anser att
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dagens marknadshyra motsvarar den hyresnivd som var aktuell vid bittre konjunktur. Trots
klausuler som tillférsékrar en anpassning av hyresniva utefter marknaden vid omfoérhandling
av hyreskontrakt (jfr Lind & Lundstrdom 2009) 4r dagens marknadshyra overvirderad och
anpassas inte i samma takt som butikers omséittning fordndras, menar forskaren vid ISM
(2014-04-09). Detta kan visa pa en fordrojning av hyrors marknadsanpassning som medfor att
butikers betalningsformégor paverkas. For att undvika en Overvdrderad marknadshyra kan
likvardiga jamforelsematerial anvdndas och pa sa sétt kan en anpassad hyresnivd utefter

staders forutséttningar tillampas (jfr Victorin, 2003).

Det kan fastslas att fastighetsbolags hyresnivéer enligt Ovriga aktdrer inte anses vara
marknadsanpassade och ifrdgasétts da det paverkar butikers betalningsformagor och invanares
uppfattningar av butikers handlingar. Det kan dven ifrdgasittas om fastighetsbolag
generaliserar ndr de uttrycker att butikers personalkostnader dr hogre &n lokalkostnader.
Denna diskrepans i information om kostnadsposter och dess procentuella andelar kan visa pa
en bristande forstaelse for butikers kostnader, vilket paverkar butikers mojlighet till etablering

pa centrala adresser och darmed utbudet av butiker i stadskarnor.

4.2.3 Vakanta lokalers paverkan pa stadskirnor
Antalet vakanta butikslokaler i stadskdrnor har blivit allt mer péatagligt. Orsaker till det 6kade

antalet outhyrda kommersiella lokaler dr flera (jfr Lind & Lundstrom, 2009). En orsak kan
vara att butiker som etableras under hdogkonjunktur, dd kopkraften &r stark, inte lyckas
bibehélla en tillrdckligt hog omséttning under lagkonjunktur for att betala en hyresniva
anpassad efter hogkonjunktur vilket resulterar i butikers nedldggningar, menar forskaren pa
ISM (2014-04-09). Detta kan forklaras med hjdlp av Linds och Lundstroms (2009)
resonemang om hyresnivders bristande proportionalitet till efterfriga och antalet vakanser.
Det kan ifragasdttas om fordrojningen av hyresnivaers konjunkturanpassning, vilket har
diskuterats i foregdende avsnitt, ligger till grund for ett 0kat antal vakanta kommersiella

lokaler 1 dagens handel.

Huruvida vakanta lokaler och butikers upphorande paverkar kringliggande butiker visar sig
vara olika. En avgorande faktor &r butikers kundkrets, anser Gents (2014-04-16). For de
butiker som riktar sig mot samma kundkrets kan en nedldggning av en butik innebéra negativa
konsekvenser for de kvarstdende, di ett bortfall av kundkretsen kan uppstd och didrmed

forlorade intikter (Gents, 2014-04-16). Till foljd av de kundbortfall som uppstér vid butikers
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upphorande gér kvarvarande butiker miste om spontankoép vilka utgér en stor del av
omséttningen, nadgot som podngteras av bade Gents (2014-04-16) och Cassels (2014-04-15).
En vidare konsekvens av vakanser i stadskdrnor &r potentiella hyresgisters rddsla for
etablering dar kundfloden saknas, vilket i sin tur péverkar fastighetsbolags mojlighet till
uthyrning, anser Norrporten (2014-04-16). Detta far inte endast negativa konsekvenser for
fastighetsbolag. Aven stiiders rykte och en kiinsla av hoppldshet inbringas d4 vakanta lokaler
forekommer, menar Svenska Stadskarnor (2014-04-14). Likasa paverkas handelns utveckling
1 stadskédrnor da stdder inte lockar nya butiker, vilket kan resultera i negativa pafoljder som

kan vara svara att bryta (jfr Svedstrom & Holm, 2004).

4.2.3.1 Orsaker till vakanser i stadskdrnor
Att vakanta butikslokaler forblir tomma 6ver tid beror, som tidigare ndmnts, pd flertalet

orsaker. Motsvarar inte hyresnivan de avkastningskrav fastighetsbolag anser vara rimliga kan
det anses mer ekonomiskt fordelaktigt att lokaler stir tomma, menar Vasakronan (2014-04-
15). Ytterligare en faktor till fastighetsbolags undvikande till uthyrning av vakanta lokaler kan
grundas i en oro for hyressinkningar av vakanta lokaler vilket dven kan innebdra en
hyressdnkning av redan uthyrda lokaler (jfr Lind & Lundstrom, 2009). Utifrédn teorin samt
empirin kan det urskiljas att fastighetsbolags handlingar géllande vakanta lokaler grundas i
hyresnivder som gynnar fastighetsvirden och dédrmed fastighetsbolags framtid. Det kan
saledes konstateras att forhoppningar om tecknande av mer I6nsamma kontrakt kan vara en

orsak till att fastighetsbolag medvetet besitter vakanta lokaler.

Butikslokalers storlek visar sig dven paverka fastighetsbolags mojlighet till uthyrning av
storre lokaler under ldgkonjunktur, vilket kan medfora att butikslokaler fordelade pa tva
viningar maste konverteras till mindre yta, menar Norrporten (2014-04-16). Ytterligare
faktorer som péverkar uthyrning av vakanta lokaler 4r viljan fran fastighetsbolag att skapa en
intressant butiksmix for konsumenter och besokare. Da fastighetsbolag invantar verksamheter
som anses vara intressanta for butiksmixen kan vakanser forekomma, vilket kan forklaras av
Linds och Lundstroms (2009) teori kring fastighetsbolags benédgenhet till vakanta lokaler 1
vintan pd ekonomiskt gynnsamma hyresgéster. Dérutdver framkommer &dven fall da
hyresgésters kontrakt fortloper trots en nedldggning av verksamheter vilket genererar intikter
till fastighetsbolag dven da lokaler star tomma (Norrporten, 2014-04-16). Det kan ifragaséttas
hur intdkter frdn tomma lokaler motiverar fastighetsbolag att fortlopande teckna nya

hyreskontrakt da fastighetsbolags ekonomiska situation inte péverkas. Ett ytterligare
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resonemang som visar pa fastighetsbolags trygghet, trots ett innehav av vakanta lokaler,
uttrycks av Norrporten (2014-04-16); “Sen dr det bara sdhér att rdtt aktor kommer forr eller
senare”. En tolkning av detta citat kan visa pd en obekymrad och passiv instdllning till
konsekvenserna av vakanta lokaler. Vidare kan det ifrdgaséttas om ovanstaende citat dr en
faktor som péverkar handel i stadskdrnor i negativ riktning, da fastighetsbolag inte har

tillrackliga incitament till att teckna nya hyresavtal for samtliga kommersiella lokaler.

4.2.3.2 Fastighetsbolags selektiva urval av hyresgister
Aven fastighetsbolags rekryteringsprocess vid uthyrning av kommersiella lokaler ifrigasitts

da intresserade hyresgister avvisas samt da processen likstdlls med arbetsintervjuer dar
fastighetsbolag ifragasitter intresserade butikers ambitioner (Gents, 2014-04-16). Istillet for
att betvivla tecknande av kontrakt med nya hyresgister bor fastighetsbolag framfora en mer
instillsam forhdllning som forséljare av kommersiella lokaler och kontrakt, menar Gents
(2014-04-16). Utifrdn ovanstdende resonemang kan det ifrdgasittas huruvida mdjligheter till
en jaimvikt av utbud och efterfraga ska rdda (jfr Lind & Lundstrom, 2009) d& fastighetsbolag
vid rekryteringsprocesser hammar tecknande av nya hyreskontrakt och ddrmed inte proaktivt
arbetar fOr att minska antalet vakanta lokaler. Att fastighetsbolag bor agera mer proaktivt ér

dven nagot Norrporten (2014-04-16) har uppmérksammat vilket tydliggdrs 1 foljande citat:

“Jag tror att vi dr tvingade nu att vara proaktiva i hogre grad &n tidigare d& det har varit ett
sjdlvspelande piano, vilket till viss del ocksa har gjort att vi dr lite bekvima och kanske inte har

varit tillrackligt proaktiva. Men nu nér det dr sdmre tider maste vi vara mer proaktiva.”

Ovan citat bekriftas dven av forskaren vid ISM (2014-04-09) som jamfor uthyrning av
kommersiella lokaler med raggningsmarknaden, dir fastighetsbolag antingen tar forsta bésta
hyresgast eller vintar for ldnge pa “dromprinsen”, dir ingen av ndmnda strategier anses
optimalt for handel i stadskdrnor. Det kan konstateras att orsaker till, och férekomsten av,
vakanta lokaler dr ett komplext problem dir fastighetsbolags handlingar péverkar stdders
utbud och efterfraga. Det kan dven ifrdgasittas om fastighetsbolags rekryteringsprocess

hdmmar nya etableringar och om en bristande proaktivitet foreligger.

4.2.5 En paradox kring langsiktighet och flexibilitet i fastighetsbranschen

Gents (2014) kritiserar dagens utnyttjande av vakanta butikslokaler i stadskdrnor och menar

att mojligheter till béttre anvdndning av tomma lokaler finns. En jamforelse med
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externhandelns vakanta lokaler gors dir vakanser sdllan forekommer da tillfalliga butiker
tillits under kortare kontrakt. For att forhindra de negativa konsekvenser vakanta
butikslokaler ger upphov till i stadskdrnor krdvs mer aktivitet av fastighetsbolag, anser
Svenska Stadskdrnor (2014-04-14). Vidare menar Svenska Stadskdrnor (2014-04-14) att
fastighetsbolag tvingas till nytinkande av koncept och ett Okat engagemang under
lagkonjunktur da antalet vakanser dr hoga till skillnad frdn hogkonjunktur dé lokaler &r
uthyrda och hyresgésters krav dr mindre. P4 Citysamverkan (2014-04-03) foresprékas
ettarsavtal for att skapa fOrutsittningar for nya experimentella dynamiska butiker och
verksamheter pa marknaden. Detta kan jimféras med Mulvihills (2010) resonemang att
mojligheter till tecknande av kortare kontrakt finns genom pop-up stores. Citysamverkan
(2014-04-03) poidngterar diremot fastighetsbolags ifrdgasattande av idéen till ettdrskontrakt,
vilket grundas i de kostsamma investeringar som kan tillkomma vid ettarsavtal. Trots pop-up
stores mojligheter till positiva effekter i form av nya kundfloden till 6vriga hyresgéster
innebdr pop-up stores inte alltid genererade intékter for fastighetsbolag (jfr Mulvihill, 2010)
vilket kan forklara fastighetsbolags ifragasittande av ettadrskontrakt. Da ettarskontrakt &r
tdnkta som showrooms och pop-up stores anses omfattande ekonomiska investeringar inte

vara en nodvéndighet, anser ddremot Citysamverkan (2014-04-03).

Néringslivsdirektoren 1 Helsingborgs Stad (2014-05-02) framhdver mdjligheter till
anviandning av vakanta lokaler genom en delaktighet 1 rddande strukturomvandling i handeln
dér pop-up stores dr allt mer forekommande. Det kan ifragasittas om fastighetsbolag inte
gynnas mer av ettdrskontrakt dn de negativa effekter vakanta lokaler ger (jfr Mulvihill, 2010).
Det kan vidare ifrdgasittas hur nimnda skilda meningar kring ettarskontrakt paverkar butikers
mdjligheter till etablering av pop-up stores i1 stadskdrnor samt vilken inverkan detta har pa

handels utveckling.

For att undvika de negativa effekter vakanta butikslokaler medfor i1 stadskdrnor krédvs
tillfalliga 16sningar under tiden fastighetsbolag invéntar hyresgister som ar villiga till
langsiktiga hyreskontrakt, menar Malmds kommunalrdd (2014-04-15). Detta resonemang
poédngteras dven av Norrporten (2014-04-16) som pépekar ett behov av nytdnkande i

fastighetsbranschen:

“Vi maste nog tinka om i fastighetsbranschen, man maste nog ha en dkad flexibilitet... Ingen
mar bra av att ha en tom butik, det ar sjélvklart det optimala for oss att man far ett langt avtal.
Man séger att det finns ménga e-handelskedjor som startar upp butiker nu som bara har varit e-

handel tidigare men som vill méta konsumenter nu.”
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Detta citat visar pa en paradox dér fastighetsbolaget forstair den Okade betydelsen av
flexibilitet i fastighetsbranschen for att mdta handelns fordndrade villkor samtidigt som
intresset for langsiktiga kontrakt fortfarande vidmakthalls. Detta intresse for langsiktiga
kontrakt kan skapa utmaningar for fastighetsbolag att samarbeta med pop-up stores vilket i1 sin

tur kan komma att inverka pa stadskérnors utbud.

4.2.6 Lokal anknytning, en forutsittning for engagemang i cityhandel
Att en storre flexibilitet fyller en viktig funktion for cityhandels utveckling kan konstateras,

men dven lokal kdnnedom visar sig utgora en betydande faktor for fastighetsbolags inverkan
pa cityhandel (Norrporten, 2014-04-16). En lokal anknytning skapar incitament till utveckling
av, samt bidragande till, stiders handel. Detta till skillnad fran de fastighetsbolag som besitter
fastigheter 1 stdder utan lokal nérvaro eller kinnedom, vilket paverkar fastighetsbolags vilja
att investera samt bidra till lokala projekt (Norrporten, 2014-04-16). Asymmetrisk
information mellan parter kan leda till opportunistiska eller rationella handlingar (jfr Ravn,
Nygaard & Kristensen, 2011) vilket kan forklara bristande engagemang for lokal handel av
fastighetsbolag lokaliserade pd annan ort. Norrportens (2014-04-16) poéngtering av brister i
lokalt engagemang pa grund av en avsaknad av lokal kdnnedom kan dven fOrstds utifrén
principal- agentproblematiken dir gemensamma intressen och mal inte kan sdkerstéllas (jfr

Ravn, Nygaard & Kristensen, 2011).

Trots att trygghet utgdér en grundsten 1 fastighetsforvaltning kan chanser tas, om
forutsattningar for ett framtida samarbete finns, menar Norrporten (2014-04-16) som vidare
konstaterar att incitament till risktagande under hogkonjunktur dr ldgre, till skillnad fran
riskbenidgenheten under lagkonjunktur. Samtidigt ger forskaren vid ISM (2014-04-09) ett
exempel pa fastighetsbolags laga riskbenégenhet vid lagkonjunktur da hyresnivaer inte alltid
anpassas. Detta kan forstds av principal- agentteorin (jfr Ravn, Nygaard & Kristensen, 2011)
dir agenter dr riskovilliga kring den egna verksamhetens ekonomi samtidigt som ett mer
riskneutralt forhallningssitt kring principalens ekonomi innehas. Aven uppbindningstiden pa
hyreskontrakt paverkar hyresgisters flexibilitet, samtidigt som fastighetsbolag ges mojlighet
till att bygga upp kompetens kring hyresgasters verksamheter (jfr Hogberg & Hogberg, 2000).
Att fastighetsbolag efterstravar langsiktiga kontrakt med hyresgéster besittande goda
betalningsformagor och stabila forutsittningar dr dock en sjdlvklarhet inom

fastighetsbranschen, anser Helsingborg Stad (2014-05-02).
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For att summera kan det fastslas att fastighetsbolags lokala engagemang utgér en orsak till
fastighetsbolags agerande och dr vidare en betydande faktor for stadskérnors handel och
utveckling. Vidare kan det ifrdgaséttas huruvida lokala fastighetskontor skulle Ooka ett
engagemang for handel i1 stadskérnor. For att aterkoppla till tidigare diskussion kring pop-up
stores kan ett intresse for langsiktiga kontrakt ses som ett mdjligt hinder for pop-up stores och
kortsiktiga kontrakt. Det kan dven ifrdgasittas om fastighetsbolags flexibilitet paverkas av

bolagens skiftande riskbendgenhet vid konjunkturférédndringar.

4.3 Mojligheter och forutsittningar for samarbeten
Att samarbete fyller en viktig funktion for stadskdrnors handel har tidigare konstaterats. I

foljande avsnitt kommer en analys kring hur samarbete mellan stiders aktorer kan paverka
forutsittningar for cityhandel att goras, detta med syfte att fA en djupare forstéelse for hur

samverkan kan frimja en levande handel i stadskéirnor.

4.3.1 Citysamverkan, en mojlighet till samarbete
Den svenska staten har under aren lidit brist pa institutioner for utveckling av detaljhandel (jfr

Forsberg, 1998). Ett bristande samarbete mellan fastighetsbolag, kommun och néringsidkare
kan skapa forodande konsekvenser for stadskarnor, vilket uttrycks i foljande citat av forskaren

vid ISM (2014-04-09):

“En egocentrisk idé och bristande samarbete gor nog att manga stadskdrnor har tappat onddigt
mycket. For signalvirdet, nir man borjar tappa, det sprider sig véldigt snabbt i detaljhandeln...
Varje grej som sianker ryktet kan sla vildigt hart. Sa lite mer helhetsblick hade varit 6nskvirt i

ménga stadskdrnor.”

Detta citat visar pa vikten av ett vélfungerande samarbete da stadskdrnors signalvdrde har
stort inflytande pa framtida detaljhandel i stadskérnor. I stiderna Helsingborg och Malmé har
denna problematik samt en fOrstaelse for samarbete mellan aktorer i stdder utmynnat i
organisationen Citysamverkan (www.helsingborgcity.se; www.malmocity.se). Trots en
konkurrens mellan verksamma aktorer 1 Citysamverkan kridvs samverkan i de frdgor som
berdr ett Gvergripande city (Citysamverkan, 2014-04-03). Ett samarbete mellan privata- och
offentliga sektorn &r sdledes nodvindigt for att ldnka samman stadens funktioner samt skapa
tillgdnglighet 1 stadskdrnor, menar Citysamverkan (2014-04-03). Detta resonemang kan
forklaras med hjélp av Linds och Lundstroms (2009) samt Tornbergs och Hansens (2007)

argumentation fOr ett samarbete mellan den privata och offentliga sektorn som ett verktyg for
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att skapa ett uthalligt samt attraktivt samhillsbyggande. Ansvaret for en levande stadskdrna
grundar sig i ett samarbete mellan politiker, fastighetsbolag och butiker, menar Malmds
kommunalrad (2014-04-15). Pa detta sétt kan asikter samt forslag till 16sningar diskuteras.
Vidare poédngteras vikten av ett ndtverkande med andra stéder 1 Sverige samt Europa for att ta
del av erfarenheter, utmaningar samt 16sningar pa uppstadda problem (Malmos kommunalrad,
2014-04-15). Detta nétverkande visar ett geografiskt system dér forutsittningar ges for ett
utbyte av erfarenheter, vilket kan maximera nyttan bdde for allménhet och butiker (jfr

Forsberg, 1998).

4.3.2 Samarbeten mellan fastighetsbolag - endast mojligt i teorin?
I praktiken fokuserar ddremot fastighetsbolag endast pa den egna verksamheten, med en

forlitan pd att befintliga problem i stadskdrnor inte krdver proaktiva atgérder, menar Svenska
Stadskérnor (2014-04-14). Detta talar emot Tornbergs och Hansens (2007) diskussioner kring
utveckling av stadskédrnor, déir det krivs att enskilda aktorer lyfter blicken 6ver den egna
verksamheten for en positiv inverkan pa helheten. Detta resonemang kan forklara Svenska
Stadskérnors (2014-04-14) instillning till behovet av engagemang fran fastighetsbolag att
intressera sig for Ovriga nidrliggande fastigheter och dess verksamheter. Att
fastighetsbranschen &r liten och att fastighetsbolag har vil kinnedom om varandra poédngteras
av Vasakronan (2014-04-15), som vidare betonar att samarbeten fastighetsbolag emellan,
endast sker via Citysamverkan. Vidare menar Vasakronan (2014-04-15) att teoretiska

mdjligheter till samverkan finns, men att det 1 praktiken dr ovanligt:

”Man skulle teoretiskt kunna samarbeta med lokaler pa A- och B-ldgen, men det &r ovanligt.
De hyresgéster man har vill man gérna behélla. Det dr ovanligt att man samarbetar och byter

lokal med andra fastighetsdgare.”

Aven Norrporten (2014-04-16) poingterar att det i det bésta utav virldar kan ske samarbeten
av A- och B-ligen, fastighetsbolag emellan. Potentiella hyresgéster, med specifika
etableringskrav och intresse for staden, kan déiremot hédnvisas till konkurrerande
fastighetsbolag, d& ett utbud av oOnskad lokal inte kan tillgodoses av det tillfrigade
fastighetsbolaget, forklarar Norrporten (2014-04-16). Ett nekande till potentiella hyresgéster,
med intresse fOor etablering i1 stadskdrnan, péverkar handeln i staden negativt da nya

etableringar forhindras (Norrporten, 2014-04-16). Detta agerande visar pd en vilja till en
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forbattring av stadens utbud vilket kan forklaras av Forsbergs, Medways och Warnabys

(1999) teori att ett bevarande av levande stadskdrnor motiverar till samarbeten.

Gemensamma Oppettider for butiker 1 city som exempel pa samarbete var dven en aspekt som
framkom under uppsatsens intervjuer (2014). Merparten av respondenterna ansag att
gemensamma Oppettider hade paverkat cityhandel i positiv bemirkning, detta d4 kunder
slipper bli besvikna och frustrerade dver butikers olika Oppettider, anser Briggen (2014-04-
08). Pa Citysamverkan har en forstaelse for gemensamma Oppettider som en
tillgdnglighetsfaktor resulterat i forhallningsregler vilka uttrycker att gemensamma 6ppettider
foredras. Samtidigt podngterar ett flertal respondenter att endast rekommendationer av

Oppettider far goras vilket skapar en problematik, ndgot som uttrycks i foljande citat:

“... Men den ér inte juridiskt bindande, man kan inte juridiskt binda etablerare till detta. S& det
ar litegrann goodwill fran deras sida nér de skriver pa ett sddant hér. S& det gér inte att gora

med nagon forcering.” (Citysamverkan, 2014-04-03)

Det kan ifragaséttas om samarbeten hidmmas av denna begrinsning i klausuler, en

problematik dven Gents (2014-04-16) lyfter fram:

“Idag sa dr det till exempel sa att de som hyr lokaler far skriva pa en klausul, att du ska ha
sondagsoppet. Likt forbannat har butiker inte sondagsoppet... Jag tror att det skulle vara en
signal, men jag tror inte att det skulle hjdlpa s& mycket. Men da har man i alla fall skickat

signalen att vi ska gora vad vi kan.”

Trots denna problematik visar fastighetsbolag en onskan om gemensamma Oppettider da
butiker anses ska ha dppet efter kunders behov (Norrporten, 2014-04-16). Aven Malmds
kommunalrdd (2014-04-15) ser fordelar i ett samarbete kring gemensamma Oppettider, men
anser att det skulle gynna kunder mer @n butiker. Denna kongruens visar pa en vilja och en
forstaelse for hur gemensamma Oppettider kan paverka cityhandels attraktivitet ndgot dven
helheten har att vinna pa (jfr Tornberg och Hansen, 2007). Utifran ovanstiende resonemang
kan det konstateras att en samverkan bland aktorers strdvan utefter gemensamma Oppettider
kan hdmmas av svensk lagstiftning och ddrmed pédverka forutsittningar for en levande
cityhandel. Det kan dven ifragaséttas hur samarbeten mellan fastighetsbolag hade forekommit
utan deltagande i Citysamverkan. For att hdnvisa till Tornberg och Hansen (2007) &r det

sannolikt att en vidgad syn bland fastighetsbolag och ett samarbete dem emellan mojliggor
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mer attraktiva stadskérnor. Fastighetsbolag visar dock endast pd teoretiska mojligheter till
samarbete fastighetsbolag emellan. Vidare kan det ifragasittas om samarbeten, dir
hyresgister forflyttas mellan fastighetsbolag till 14gen anpassade efter hyresgésters behov, kan

paverka forutséttningar for en levande handel 1 stadskérnor positivt genom flexibilitet.

4.3.3 Okad effektivisering vid forindrad dgarstruktur?
Samarbete och beslutsfattande kring butiksetableringar kan effektiviseras da en eller ett fatal

fastighetsbolag ansvarar for det totala utbudet i stadskdrnor, menar Svenska Stadskirnor
(2014-04-14). Detta resonemang styrks av Oberg (2008) som anser att en splittrad uppfattning
bland fastighetsdgare kan 16sas med hjdlp av ett fatal utvecklingsinriktade fastighetsdgare.
Tillsammans skulle ett ansvarstagande mandat skapas for utveckling och effektiv organisering
av de mest betydelsefulla omradena i stadskirnor (Oberg, 2008). En forindring i dgarstruktur
av kommersiella fastigheter 1 stadskédrnor kan ses som mdojlig men dock forst i framtiden,
podngterar Svenska Stadskdrnor (2014-04-14). En samstdmmighet bland uppsatsens
intervjurespondenter kring en fordandrad &dgarstruktur bestdende av ett fital kommersiella
fastighetsbolag rader ddremot inte. Ett fatal ansvariga fastighetsbolag kan utgora ett monopol,
vilket skulle hamma den balans och konkurrens som idag finns bland det hdga antalet
fastighetsbolag 1 Helsingborg, menar Gents (2014-04-16). Resonemanget kan forstas utifran
Linds och Lundstroms (2009) kritik mot en minoritet av fastighetsbolag pa den kommersiella
marknaden dd det skapar monopolliknande situationer, vilka i slutindan kan missgynna
verksamheter och dess konsumenter. Det kan konstateras att en paradox kring uppfattningar
huruvida dgarstrukturer bestdende av ett fatal fastighetsbolag utgdr en positiv inverkan eller
inte foreligger. Det kan ifragaséttas om en fordandring i dgarstrukturer kan paverka samarbeten
fastighetsbolag emellan och dirmed inverka pa forutsittningar for en levande handel genom
effektivare organisering av stdders utbud, eller om risker for monopol kan uppstd vid

fordndrade dgarstrukturer och didrmed istillet himma samarbeten och cityhandels utveckling.

4.3.4 Tomma skyltfonster — en mojlighet till samarbete
Hur dgarstrukturer av fastigheter ser ut forandrar ddremot inte fastighetsbranschens visioner. I

fastighetsbranschen ar foretags uppgift inte alltid att frimja handel 1 stadskdrnor, podngterar
Helsingborg Stad (2014-05-02). Vilken uppgift verksamheter har 1 samhdllet uttrycks i
foretags mission. En vision ska didremot uttrycka var foretaget ar pa vdg och vad som ér
mdjligt att uppnd inom kommande ar (jfr Hogberg & Hogberg, 2000). P4 Helsingborg Stad
(2014-05-02) forklaras fastighetsbolags affdrsidé som ekonomiskt grundade:
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“En fastighetségares affarsidé r ju att forvalta och hyra ut sina lokaler. Det ar ju det man tjanar
pengar pd. En fastighetsdgare dger ju inte fastigheter och forvaltar dem i forsta hand for att

gora staden eller omvérlden glad, utan det &r en afférsidé som vilken affarsidé som helst.”

Denna uppfattning om fastighetségares intressen visar pd ett synsétt dér fastighetsbolag endast
ser till den egna verksamhetens vinning utan hinsyn till 6vriga aktorer. Till skillnad fran
externhandeln déar hyresgister innehar ett intresse for varandra samt strdvar mot ett
gemensamt mal forklaras butiker i city som mer sjdlvstidndiga av Gents (2014-04-16). Det kan
ifragaséttas om mojligheter till fastighetsbolags samarbete med Ovriga aktérer himmas da
fastighetsbolag endast ser till den egna verksamheten, vilket kan medfora att ett vidgat
perspektiv gar forlorat. Ett samarbete, genom en policy for vakanta lokalers skyltfonster, har
daremot nu skapats for att tillsammans motverka de negativa effekter vakanta lokaler orsakar
(Citysamverkan, 2014-04-03). Policyn bygger pd en dverenskommelse att samtliga vakanta
lokalers skyltfonster i city skyltas upp for att ge sken av en levande stadskérna, nagot som
dven har mojliggjort for fastighetsbolag att erbjuda ytterligare exponeringsmdjligheter for
befintliga hyresgister (Norrporten, 2014-04-16). Denna strategi har dven tillimpats i Malmo
och resulterat i ett okat intresse for forbipasserande att ta del av skyltfonsters exponeringar
vilket dven fyller en trygghetsfunktion gentemot de kénslor tomma skyltfonster inbringar,
menar Malmoés kommunalrad (2014-04-15). Detta gemensamma framtagande av strategi kan
visa pa en vilja fran fastighetsbolag att ta ett langsiktigt ansvar (jfr Lind & Lundstrém, 2009)

utover de ekonomiska incitament som ofta visat sig prioriteras.

Utifrdn ovanstdende resonemang kan det konstateras att samarbeten kring vakanta lokalers
skyltfonster kan paverka forutsittningar for en levande cityhandel genom attraktivitet. Det
kan ddremot ifrdgaséttas om fastighetsbranschens affarsidé hammar en ldngsiktig utveckling
av handel 1 stadskdrnor. Det kan &ven ifrdgasittas huruvida fastighetsbolag 1 stadskidrnor kan
utnyttja potentiella samarbetsmojligheter, 1 likhet med externhandel, for att skapa

forutsittningar for en levande handel genom samverkan.
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5. Avslutande diskussion och slutsatser

1 foljande kapitel kommer uppsatsens resultat och slutsatser att lyftas fram. Detta kommer att
ske parallellt med en diskussion ddr uppsatsens resultat sammanfors i ett storre sammanhang.

Kapitlet avslutas ddrefter med forslag pa vidare forskning inom omrddet.

5.1 Fastighetsbolags agerande och inverkan pa cityhandel
Syftet med uppsatsen dr att undersdka och belysa fastighetsbolags inverkan pé cityhandel

utifran perspektiv fran olika aktorer i, eller med intresse for, innerstider. Betydelsen av en
levande handel i stadskdrnor och orsaker till fastighetsbolags handlingar och dess inverkan pa

cityhandel har utgjort centrala delar i analysen.

Studiens resultat visar pa fastighetsbolags mojligheter till inverkan péd stiders attraktivitet
genom en vil genomténkt butiksmix. Dérfor kan Tellers (2008) argumentation kring
cityhandelns aktorers begrdnsade mojligheter till pdverkan pa butiksmix ifrdgasittas. En
slutsats som kan dras utifrdn uppsatsens resultat dr dock den problematik butiksmixen kan
utgdra da fastighetsbolag invéntar hyresgister matchande butiksmixens behov, ett problem

som kan Oka antalet vakanta lokaler i stadskédrnor.

Studien visar dven pa ytterligare orsaker till antalet vakanta lokaler i stadskdrnor, dir
fastighetsbolags agerande i hog grad ar en paverkande faktor for stdders utbud och efterfraga
av  kommersiella lokaler. Fastighetsbolags strdvan efter hyresgister med goda
betalningsformégor samt ovilja till hyressdnkningar av vakanta lokaler kan utifrdn uppsatsen
konstateras vara orsaker till antalet vakanta butikslokaler i stadskirnor. Aven kommersiella
lokalers storlek visar utifran studien utgéra en orsak till vakanta lokaler under lagkonjunktur.
Vidare kan det utifrdn uppsatsens analys fastslds att vakanta lokaler pdverkar stdders rykte
samt inverkar pa utvecklingen av handel 1 stadskdrnor, dd nya butiksetableringar inte
attraheras (jfr Svedstrom & Holm, 2004). Detta indikerar pa ett behov av ett aktivt arbete
inom fastighetsbranschen for att vdnda trenden av ett 0kat antal vakanta lokaler och dess
negativa effekter (jfr Lind & Lundstrom, 2009). En slutsats dr dérfor att orsaker till vakanser
och mdjligheter till butiksetableringar dr flera, vilket argumenterar for en komplexitet som

kan skapa troghet for cityhandels utveckling.
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Utifran analysen kan en paradox urskonjas mellan vilka hyresformer som foresprakas och
vilka som anvénds. Tillimpningen av en fast hyresform, vilken visar sig paverka butikers
mdjligheter till etablering, kan till viss del bedomas bottna i fastigheters virde som paverkas
av hyresnivder. Vidare kan det utifrdin uppsatsens analys ifragasdttas om en
omsittningsbaserad hyresform ses som nddvéndig for butikers mojligheter till 6verlevnad och
for att minska antalet vakanta butikslokaler i stadskdrnor. I uppsatsen har dven en diskrepans
kring aktorers uppfattning av marknadshyrans virde uppméirksammats trots klausuler vilka
tillforsékrar en hyresniva utefter marknaden (jfr Lind & Lundstrom, 2009). En fordr6jning
utav anpassade hyresnivéer gentemot radande detaljhandelskonjunktur kan utifran uppsatsens
studie urskonjas vilket kan utgora en orsak till passivitet i fastighetsbranschen. Det kan darfor
ifrdgasittas om fastighetsbolags hyror virderas utifrin en orimlig marknadshyra déar
marknadshyran anpassas efter fastighetsbolags vilja till bevarande av fastighetsvirde och
dirmed inte motsvarar lokalers virde pa en Oppen marknad. En slutsats dr darfor att
fastighetsbolags forsok till bevarande av fastigheters virde i slutindan kan resultera i ett 6kat
antal vakanta butikslokaler och ddrmed utgéra en negativ inverkan pa bade handel i

stadskédrnor samt fastighetsbranschen.

Annu en intressant faktor som uppmirksammats i uppsatsen ir fastighetsbolags vilja till
langtidskontrakt som behover forenas med butikers behov av kortsiktiga kontrakt. Ett
uppvisande av fastighetsbolags ovilja till ekonomiska risktaganden, samtidigt som ett
riskneutralt forhdllningssétt till hyresgisters ekonomi framhévs genom principal- och
agentproblematiken (jfr Ravn, Nygaard & Kristensen, 2011), kan ge insikter 1 butikers
begrinsade mojligheter till utveckling 1 stadskédrnor. En slutsats dr darfor att fastighetsbolags
laga risktagande vid uthyrning av kommersiella lokaler stir i kontrast till den flexibilitet som

dagens handel kraver, exempelvis genom pop-up stores.

Ytterligare en slutsats dr att lokal kinnedom utgdr en avgorande faktor for fastighetsbolags
engagemang 1 hyresgisters verksamheter. Utifrdn uppsatsens resultat kan det darfor
ifrdgasittas om fastighetsbolag med regionala kontor besitter fler incitament till ett

ansvarstagande och intresse for lokala utvecklingar av cityhandel.
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5.2 Samarbetens paverkan pa cityhandel
Fastighetsbolags forstaelse for, samt insikter i, samarbetens betydelse for handel i city kan

urskonjas 1 uppsatsens empiriska material. Trots en nérvaro av Citysamverkan skapas inte
tillrackliga forutsittningar for en levande cityhandel vilket synliggérs i1 antalet vakanta
butikslokaler. En slutsats &r darfor att ett vidgat perspektiv, dar fastighetsbolag tillsammans
med Ovriga aktorer i1 city samverkar i storre utstrickning, exempelvis med hjilp av
gemensamma Oppettider, skulle mojliggora forutsittningar i form av en okad tillgédnglighet
samt en Okad attraktivitet for cityhandel. Fastighetsbolags asikter kring samarbeten utanfor
Citysamverkan som endast teoretiskt mdjliga kan ifrdgaséttas utefter uppsatsens uppvisande
av mdjliga samarbeten, till exempel av A- och B-ldgen, vilket kan skapa forutsittningar for
flexibla butiksetableringar och dédrmed péverka handel i stadkérnor. Studien visar ddremot att
fastighetsbolags vilja till samarbete frimst forekommer di goda relationer med hyresgister
foreligger, vilket visar pa vikten av fungerande relationer bland cityhandelns aktérer som en
forutsittning for en levande cityhandel. Det kan dérfor ifrdgasittas om butikers olika
forutsittningar till samarbeten med fastighetsbolag grundas i fastighetsbolags varderingar av

relationer och 1 sin tur pdverkar utvecklingen av handel i stadkérnor.

Potentiella samarbeten mellan aktdrer visar sig ddremot kunna himmas av svensk lagstiftning
vilket lyfter problematiken kring utveckling av handel i stadskérnor ytterligare en niva. En
vidare slutsats uppsatsen ger beldgg for dr medias paverkan pa relationer mellan
fastighetsbolag och hyresgiéster, vilket kan himma samarbeten och didrmed ge negativa
forutsattningar for en levande handel i city. Uppsatsens resultat visar dven att en fordndring 1
dgarstrukturer kan paverka samarbeten fastighetsbolag emellan och didrmed inverka pa
forutséttningar for en levande handel genom effektivare organisering av stidders utbud.
Samtidigt kan en fordndrad &garstruktur innebdra risker for monopol vilket visar pa

komplexiteten av samarbete i stadskdrnor.

5.3 Avslutande ord

Da studien grundas utifrdn flera aktdrers perspektiv har flertalet intressanta aspekter
framkommit, vilket dven har visat pad en komplex problematik kring fastighetsbolags och

Ovriga aktorers skilda intressen for cityhandel.

Vid en generalisering av uppsatsens resultat kan det konstateras att orsaker till

fastighetsbolags handlingar 4r flera vilka bland annat grundas i ekonomisk vinning,
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konjunktur, relationer och riskbenégenhet. Fastighetsbolags agerande visar sig utgdra en stor
inverkan pa dels den egna verksamheten samt pd butiker och konsumenter vilket diarigenom
ger effekter pa cityhandel, exempelvis genom forekommandet av antalet vakanta
butikslokaler. Ett flertal mojligheter till samarbeten genom till exempel gemensamma
Oppettider, fordndrade dgarstrukturer, utnyttjande av vakanta butikslokalers skyltfonster samt
samverkan genom A- och B-ligen har visat sig paverka forutsittningar for en levande

cityhandel genom bland annat effektivitet, flexibilitet och tillgédnglighet.

D& det rader en brist pa forskning inom fastighetsbolags inverkan pa cityhandel dr var
forhoppning att studiens resultat kan bidra till att fylla den kunskapslucka som idag finns
inom omradet. Uppsatsen dr dven anvindbar for fastighetsbolag i Sverige da insikter kring hur
fastighetsbolags handlingar inverkar pa butiker och cityhandel ges. Med hjilp av uppsatsen
kan dven aktorer i likstora svenska stdder fa en forstaelse for hur samarbeten kan paverka
forutsittningar for en levande cityhandel. Med detta i atanke kan uppsatsens resultat bidra

med kunskaper om utveckling av handel i stadskérnor.

5.4 Framtida forskning

Efter utford uppsats, baserad utifran ett flertal aktorers perspektiv, har ett intresse for studier
kring mindre fastighetsiigares inverkan pé cityhandel vixt fram. Aven en undersékning utifran
endast fastighetsbolags perspektiv kan bidra med intressanta infallsvinklar av fastighetsbolags
inverkan pé cityhandel och generera ett resultat atskilt frin denna studie. Under uppsatsens
intervjuer uppstod diskussioner kring bankers paverkan péd butikers betalningsforméiga och
ddrmed etableringsmdjligheter 1 city. En studie kring hur banker inverkar pd butikers
mojligheter till medskapandet av en levande cityhandel hade darfor varit intressant for att
komplettera forstaelsen for olika aktorers paverkan av handel i stadskdrnor. Vidare hade
studier kring etableringar utav branscher utdver detaljhandel, och dess péverkan pa
cityhandel, varit intressanta for att bidra till en djupare forstaelse for den komplexitet som

beror handel 1 stadskérnor.
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Bilagor

Bilaga 1. Intervjuguide, Briggen 2014-04-08

Anser du att ni pa Briggen paverkar cityhandeln? P4 vilket sitt?
Hur upplever du att er kontakt med era butikshyresgéster dr? Har ni regelbunden kontakt?

Hur ser era hyresavtal ut? Hur 14ngt dr det genomsnittliga hyreskontraktet?
Har ni generella hyreskontrakt?

Vad baserar ni er fasta hyra pa? Konjunktur? Marknad? Konkurrenter? Fastighetens skick?

Ar hyresgiisterna medvetna om vad som ingar i hyran? Star det specifikt i hyresavtalet vad

hyreskostnaden ar uppbyggd pa?

Vilken hyresform anser du vara den mest optimala for er fastighetsbolag?

Vilken hyrestyp tror du gynnar butiker mest?

Hur ofta gor ni hyresédndringar?

Har ni en “intrddeskostnad” som hyresgisten betalar nér den flyttar in 1 era lokaler?
Vilka hyresgéaster foredrar ni?

Tycker ni att det dr svart att veta vilken hyresniva som &r korrekt for ett specifikt lage?
Tar ni ndgon hénsyn till handeln i city nér ni hyr ut lokalen?

Under vilka omstandigheter véljer ni att hellre ha en tom lokal &n att ha en uthyrd?
Samarbetar ni ndgot med era hyresgéster?

Samarbetar ni ndgot med andra nérliggande fastighetsbolag?



Anser ni att andra fastigheters vakanta lokaler paverkar ert foretagande och era mdjligheter till

uthyrning? P4 vilket sitt?

Andras hyresavtalet for den hyresgist som viljer att stanna nir flera andra lokaler blir tomma

pa grund av nedldggning?

Har ni ett intresse 1 att minska hyresgistomséttningen? Om ja, hur arbetar ni for att minska
hyresgédstomséttningen?

Hur anser ni att en stadskdrna bor se ut butiksméssigt/handelsmissigt?

Hur paverkar externhandeln butiker i city?

Finns det ndgot intresse for er att styra ver handeln?

Hur arbetar ni med butiksmix?

Hur fordelar ni utbudet av caféer/restauranger och butiker?

Hur kan ni som fastighetsbolag samarbeta med andra fastighetsbolag for att paverka handeln i

city positivt?

Har ni, tillsammans med andra fastighetsbolag, en gemensam budget for projekt?

Samarbetar ni med dvriga aktdrer som kommun och handlare i 6vergripande cityfragor?

Tror du att fastighetsbolag och detaljhandlare dr villiga att samarbeta for en mer levande
stadskdrna?
Hur ser ert intresse ut att samarbeta med detaljhandeln for en mer levande stadskérna?

Tror ni att handeln 1 stadskdrnor kommer att fortséitta stagnera niar agglomerationsférdelarna

forsvinner?

Ar ni “riddda” for att en utflyttning frin centrum kommer att minska virdet pa era fastigheter?



Hur viktig anser ni att en ankarbutik/ankarbutiker &r?

P4 vilket sétt arbetar ni for att frimja en butiksmix?

Styr ni 6ver vilka Oppettider era hyresgéster ska ha?

Vad tror du att det 6kade antalet vakanser beror pa?

Pa vilket sétt/hur forebygger ni att lokaler star outhyrda?

Har ni vakanta butikslokaler 1 dagsldget?

Vad gor ni med lokaler under tiden dér inte finns ndgon hyresgast?

I Helsingborg ska det inte finnas ndgra tomma skyltfonster i stan efter den sista april, ir det en

forhallning som ni i Lund (och kanske Malmd) ocksa kan ha?

Har ni ett intresse 1 att forbattra upplevelsen av staden? Pa vilket sétt?

Anpassar ni era hyresavtal efter den rddande konjunkturen?

Tror ni att vakanta ytor i city ger externa kopcentrumen en fordel?

Hur pass riskbenédgna dr ni som fastighetsbolag? Skulle ni kunna tidnka er att sdnka den fasta

delen av hyran och hdja den procentuella hyran?

Skulle ni kunna tidnka er att sdnka hyran for att minska vakanser?

Ar hyresgister med en ligre benigenhet till att flytta mer attraktiva for er?

Hur stor paverkan har hyresgésten 6ver butikslokalen?

Pé vilket sétt upprétthéller ni lokaler vid gott skick?

Ar ni 6ppna for att ta in pop-up stores pé ett rs kontrakt?



Bilaga 2. Intervjuguide, Cassels 2014-04-15

Hur &r er relation till er fastighetsdgare? Hur ofta har ni kontakt?
Anser du att tidsfristen pa dagens uthyrningskontrakt ar rimlig?
Hur péaverkar externhandeln butiker i city?

Ar ni hyresgister medvetna om vad som ingér i hyran? Stér det specifikt i hyresavtalet vad

hyreskostnaden dr uppbyggd pa?

Har ni ndgon uppfattning om balansen av foretag och butiker i omradet?

Anser ni att fastighetsbolag har intresse i att forbittra omréadet?

Anser ni att staden/kommunen/Citysamverkan har intresse 1 att forbattra omradet?

Hur tycker du att fastighetsbolag kan samarbeta med andra fastighetsbolag for att paverka

handeln i city positivt?

Samarbetar ni med andra hyresgéster/butiker? Pa vilket sitt?

Har ni ett individuellt hyreskontrakt eller har ni ett generellt kontrakt som géller?
Har er butiks hyresniva fordndrats? Nar var den senaste dndringen?

Hur anser du att butiksmixen 1 omradet dr?

Vilken typ av butik i omradet tycker du saknas?

Hur tror du att vakanta ytor paverkar cityhandeln?

Hur tror du att kluster/agglomerationer hade paverkat shoppingstraket i Malmo?

Vilken hyrestyp tror du gynnar hyresgisterna mest?



Vilken hyrestyp tror du gynnar fastighetsbolag mest?

Anser du det fordelaktigt att sprida risken med verksamhetens omsittning genom en

omsittningsbaserad hyra?

Tycker ni att det borde goras en liknande upprustning pd sddra forstadsgatan som

Citysamverkan samordnade av strdken mellan stor torget, lilla torg och Gustav Adolfs torg?

Tycker du att Malmé har tappat sin glans sen 2004 och 2005 nir staden utnimndes till Arets

Stadskdrna?
Hur har det 6kande antalet vakanta butikslokaler paverkat er verksamhet?
Tror ni att handeln pa shoppinggatan kommer att fortsétta stagnera nir

agglomerationsfordelarna forsvinner?

Tror du att fastighetsbolag och detaljhandlare dr villiga att samarbeta for en levande

stadskérna?

Hur tror du att city skulle paverkas om ett fatal fastighetsbolag skulle dga fastigheterna i city?



Bilaga 3. Intervjuguide, Citysamverkan Helsingborg 2014-04-03

Finns det ndgot intresse fran er sida att styra 6ver handeln i centrum?
Samarbetar ni med fastighetségare? Pa vilket sétt?

Hur tycker du att fastighetsédgarna samarbetar med Cityforeningen idag? Hur kan deras

samarbete forbattras?

Hur har cityklausulen mellan hyresgéster och fastighetsdgare kunnat bidra till att

Citysamverkan far ett positivt inflytande 6ver cityhandeln?

Anser du att ett samarbete mellan den privata och offentliga sektorn ar nddvandigt for en

levande stadskdrna?

Hur tror du fastighetségare paverkar cityhandeln?

Vad tycker du fastighetsdgare bor gora och ta hdnsyn till for att frdmja cityhandeln?
Anser du att fastighetsédgare har ett intresse 1 att forbéttra cityhandeln?

Tror du att detaljister och fastighetsdgare samarbetar?

Tror du att butiker ldgger ner 1 Helsingborg och Malmo for att hyrorna ér for hoga?

Anser du att fastighetsédgare bor sénka hyran istéllet for att lata lokalerna std tomma?
Tror du att de vakanta ytorna i centrum bidrar till att fler lockas till externa kpcentrum?
Tror du att fastighetsdgaren forstar hur hyresviarden paverkar hyresgéstens verksamhet?
Anser du att det finns ndgon hyresform som &r mer fordelaktig for lokalerna i centrum?

Om en ankarbutik forsvinner i centrum, vilka effekter tror du det far pa cityhandeln?

Tror du att fastighetségare tar hdansyn till butiksmixen i cityhandeln?



Tycker du att den kommersiella gruppen i Helsingborg fungerar bra? Vad gor den

kommersiella gruppen &t att flera lokaler idag stdr tomma?

Tror du att en cityklausul kan paverka samarbetet mellan fastighetsbolag?

Hur kan fastighetsdgare samarbeta med andra fastighetségare for att paverka handeln i city

positivt?



Bilaga 4. Intervjuguide, Gents 2014-04-16

Hur &r er relation till er fastighetsdgare? Hur ofta har ni kontakt?
Anser du att dagens tidsfrist pd hyreskontrakt ar rimlig?
Hur péaverkar externhandeln butiker i city?

Ar ni hyresgiister medvetna om vad som ingr i hyran? Star det specifikt i hyresavtalet vad

hyreskostnaden ar uppbyggd pa?

Har ni ndgon uppfattning om balansen av foretag och butiker i omradet?

Anser ni att fastighetsdgarna/fastighetsbolagen har intresse att forbéttra omradet?
Anser ni att staden/kommunen/Citysamverkan har intresse att forbittra omradet?

Hur tycker du att fastighetsdgare kan samarbeta med andra fastighetsigare for att paverka

handeln i city positivt?

Samarbetar ni med andra hyresgéster/butiker? Pa vilket sitt?

Har ni ett individuellt hyreskontrakt eller har ni ett generellt kontrakt som géller?
Har er butiks hyresniva fordndrats? Nér var den senaste dndringen?

Hur anser du att butiksmixen i omradet &r?

Vilken typ av butik i omradet tycker du saknas?

Hur tror du att vakanta butikslokaler paverkar cityhandeln?

Tror du att kluster/agglomerationer hade kunnat hjilpa shoppingstraket i Helsingborg? Pa

vilket satt?



Vilken hyresform tror du gynnar hyresgisterna mest?

Vilken hyresform tror du gynnar fastighetsdgarna mest?

Anser du det fordelaktigt att sprida risken med verksamhetens omséattning genom en

omsattningsbaserad hyra?

Hur tror du att cityklausulen paverkar stadens handel?

Hur har det 6kande antalet vakanta butikslokaler paverkat er verksamhet?

Tror du att handeln pa shoppinggatan kommer att fortsitta stagnera nér
agglomerationsfordelarna forsvinner?

Tror du att fastighetsdgare och detaljhandlare ar villiga att samarbeta for en levande
stadskdrna?

Hur tror du att city skulle paverkas om ett fatal fastighetsbolag skulle &ga fastigheterna i city?

Hur tycker du att fastighetsdgarna samarbetar med Cityforeningen idag?

Hur har cityklausulen mellan hyresgéster och fastighetsdgare kunnat bidra till att

Citysamverkan fér ett positivt inflytande 6ver cityhandeln?

Tror du att fastighetsdgare och néringsidkare har ett gemensamt intresse?

Vad tror du det beror pé att flera lokaler i Helsingborg och Malmo lédgger ner?

Anser du att fastighetsigare bor sdnka hyran istillet for att 14ta lokalerna std tomma?

Tror du att fastighetsdgaren forstar hur hyresvéarden paverkar hyresgéstens verksamhet?



Bilaga 5. Intervjuguide Helsingborg stad 2014-05-02

Hur jobbar ni i Helsingborg stad med handeln i centrum?

Varfor dr det viktigt med handel i en stadskdrna?

Hur tycker du att en stadskdrna bor se ut butiksméssigt?

Vem tycker du ansvarar for en levande stadskérna?

Pa vilket sétt dr laget viktigt for en butik?

Vad tror du att de vakanta ytorna i stan beror pa?

Anser du att fastighetsbolagen &r proaktiva eller reaktiva?

Anser du att fastighetsdgare anpassar hyresnivan efter radande konjunktur?
Anser du att hyresnivén 1 Helsingborgs city dr rimlig/skélig och att det 4r en marknadshyra?
Pé vilket sétt paverkas stadskédrnan av vakanta lokaler?

Tror du att virdet pd fastigheter sjunker nér lokaler stir outhyrda?

Hur viktig dr butiksmixen for handeln 1 Helsingborgs stad? Varfor?

Vad anser du att dagens fastighetsférvaltning handlar om?

Pé vilket sitt anser du att fastighetsdgare paverkar cityhandeln?

Tror du att kortare hyreskontrakt kan paverka cityhandeln? Pa vilket sétt?

Tror du att pop-up stores hade kunnat vara en hjdlp da vakanser férkommer?



Uppfattar du att fastighetsbolag har intresse av att paverka handeln?

Hur tycker du att fastighetsbolag kan arbeta for att fraimja cityhandeln?

Uppfattar du ett samarbete mellan fastighetsbolag idag?

Anser du att fastighetsbolagen och hyresgésterna har en tillrdckligt tat kontakt och dialog
idag?

Pé vilket sétt tycker du att de kan arbeta tillsammans for att frdmja cityhandeln?

Uppfattar du det som att fastighetségare tar hiansyn till butiksmixen nér de skriver pd nya

hyreskontrakt?

Hur upplever du att hyresgdsternas instillning till fastighetsdgarna &r?

Hur upplever du att fastighetsdgarnas instillning till hyresgésterna ar?

Hur upplever du att relationerna mellan fastighetsdgare/fastighetsbolag och hyresgéster &r

idag?

Hur upplever du att samarbetet 4r mellan fastighetsbolag och butiker idag?

Pa vilket sétt skulle fastighetséigare och handlare tillsammans kunnat samarbeta for en béttre

handel i city?

Tror du att fasta hyror paverkar cityhandeln?

Tror du att omséttningsbaserad hyra dr fordelaktig for fastighetsagare?

Uppfattar du fastighetsbolagens beslut och aktioner vara ldngsiktiga?

Tror du att en omséttningsbaserad hyra hade paverkat fastighetségares engagemang?



Tror du att gemensamma Oppettider hade kunnat padverka handeln i city? Pa vilket sitt?

Varfor tror du att inte fastighetséigare sanker hyran istdllet for att 14ta lokaler st tomma?

Pa vilket sétt inverkar fastighetsdgare pa deras hyresgisters verksamheter?

Tror du att det finns ett intresse hos fastighetsbolagen att styra 6ver handeln?

I vilken utstrackning tar fastighetsédgare hinsyn till slutkonsumenterna?

Pé vilket sitt tror du att samarbeten mellan fastighetsdgare, handlare och kommunen kan

paverka cityhandeln?

Hur viktig anser du att ankarbutiker dr for staden? Vilka funktioner fyller ankarbutiker i

staden?

Anser du att fastighetsbolagen forlitar sig pd ankarbutiker?

Tycker du att en ankarbutik bor fa lite battre villkor?

Tycker du att fastighetsbolag bor hjdlpa sina hyresgéster fran ett A-ldge till ett B-1dge?

Tror du att externhandeln hotar cityhandeln?

Tror du att handeln kommer att fortsdtta stagnera nér agglomerationsférdelarna forsvinner?

Anser du att ett samarbete mellan den privata och offentliga sektorn dr nddvéndigt f6r en

levande stadskérna?

Hur tror du att city skulle paverkas om ett fatal fastighetsbolag skulle dga fastigheterna i city?

Vad anser du att fastighetsbolag bor gora med sina tomma skyltfonster?

Vilken form av verksambheter tror du kommer dominera city i framtiden?



Bilaga 6. Intervjuguide, Lunds universitet 2014-04-09

Vad anser du kréivs for en levande stadskérna?

Vem ansvarar for en levande stadskdrna?

Hur anser du att en stadskérna bor se ut butiksmassigt?

Pé vilket anser du att fastighetsbolag paverkar cityhandeln?

Hur kan fastighetsbolag frimja cityhandeln?

Tror du fastighetsbolag har ett intresse 1 att forbéattra cityhandeln?

Vad tycker du att fastighetsbolag bor gora for att fraimja cityhandeln?

Tror du att fastighetsbolag tar hansyn till handeln i city nir de hyr ut lokalen?

Anser du att fastighetsbolag tar hdnsyn till butiksmixen nér de hyr ut sina lokaler?

Hur tycker du att fastighetsbolag bor arbeta for att frimja butiksmixen 1 stadskérnan?

Vad tror du att nedlédggningen av flertalet butiker 1 Helsingborg, Lund och Malmé beror pa?
Varfor tror du att fastighetsbolag inte véljer att sinka hyran istillet for att lata de std tomma?
Tror du att fastighetsbolag pdverkar hyresgaster?

Hur upplever du hyresgésters instéllning till fastighetsbolag och deras hyror?

Pa vilket sétt kan fastighetsbolag samarbeta med varandra?

Hur tror du att samarbeten mellan fastighetsidgare, Cityféreningen och kommunen paverkar

handeln 1 stadskéarnor?



Anser du att ett samarbete mellan den privata och offentliga sektorn &r nddvindig f6r en

levande stadskédrna?

Vilka funktioner anser du att en Ankarbutik fyller i stadskidrnan?

Anser du att en ankarbutik bor f4 en mer fordelaktiga villkor?

Vad anser du Citysamverkan kan bidra med for en levande stadskérna?

Hur tror du externhandeln paverkar butiker i city?

Tror du att det finns ett intresse hos fastighetsbolag att styra 6ver handeln? Hur mycket tror du

de tdnker pé de slutgiltiga konsumenterna?

Tror du att handeln i stadskérnor kommer att fortsétta att stagnera nér

agglomerationsfordelarna forsvinner?

Tror du att virdet pa fastigheter kommer att sjunka nir vakanserna i city 6kar?

Vad anser du fastighetsbolag bor gora med tomma skyltfonster?

Hur stor paverkan tror du att hyresgésten har 6ver butikslokalen, dess utseende och

utformning?

Tror du fastighetsbolag sénker hyran for en mer attraktiv hyresgast?

Vilken hyresform tror du &r mest fordelaktig for fasstighetsbolag?

Vilken hyresform tror du &r mest fordelaktig for hyresgésten?

Hur tror du att cityhandeln kommer se ut om tio ar?

Tror du att fastighetsbolag forstar hur de paverkar hyresgésters verksamheter?



Bilaga 7. Intervjuguide, Malmoés kommunalrad 2014-04-15

Hur arbetar kommunalrddet med handeln i centrum?

Hur anser du att en stadskérna bor ser ut butiksmassigt?

Vem tycker du ansvarar for en levande stadskdrna?

Pa vilket sétt dr laget viktigt for en butik?

Hur ser tillviaxten ut for detaljhandeln 1 Malmo?

Pé vilket sétt anser du att fastighetsbolag paverkar cityhandeln?

Tror du att fastighetsbolag har ett intresse 1 att forbéttra cityhandeln?

Varfor anser du att butiksmixen &r viktig for centrumhandeln?

Tror du att fastighetsbolag tar hdnsyn till butiksmixen nér de hyr ut sina lokaler?
Hur kan fastighetsbolag arbeta for att framja cityhandeln?

Vad tror du att nedlédggningen av flertalet butiker 1 Helsingborg, Lund och Malmé beror pa?
Vad tror du behdvs for att fa igdng Sodra Forstadsgatan igen?

Tror du att nya kopcentrum har pdverkat cityhandeln?

Varfor tror du att fastighetsbolag later lokaler std tomma?

Pa vilket sétt paverkas stadskdrnan av hoga vakanser i centrum?

Tror du att fastighetsbolag paverkar hyresgaster?



Hur upplever du hyresgésternas instillning till fastighetsbolag?

Tror du att fastighetsbolag anpassar hyran efter den rddande konjunkturen?

Pa vilket sétt kan fastighetsbolag samarbeta med varandra?

Hur tror du att samarbetet mellan fastighetsbolag och hyresgister ser ut?

Hur tror du att ett samarbete mellan fastighetsbolag, Cityforeningen och kommunen kan

paverka handel i stadskdrnor?

Anser du att ett samarbete mellan den privata och offentliga sektorn dr nédvéndigt f6r en

levande stadskérna?

Hur tror du att city skulle paverkas om ett fatal fastighetsbolag skulle dga fastigheterna i city?

Vilka funktioner anser du att en ankarbutik fyller 1 stadskidrnan?

Anser du att en ankarbutik bor fa en fordelaktiga villkor?

Hur tror du att externhandeln paverkar butiker i city? Tror du att vakanta ytor i centrum bidrar

till att fler lockas till externa kopcentrum?

Tror du att det finns ett intresse hos fastighetsbolag att styra dver handeln?

Tror du att handeln 1 stadskdrnor kommer att fortsitta stagnera nér agglomerationsfordelar

forsvinner?

Tror du att virdet pd fastigheterna kommer att sjunka nér vakanserna i city dkar?

Vad anser du fastighetsbolag bor gora med tomma skyltfonster?

Hur stor paverkan tror du att hyresgésten har pd butikslokalen, dess utseende och utformning?



Tror du att fastighetsbolag har olika hyresvillkor for olika hyresgéster?

Vilken hyresform tror du dr mest fordelaktig for fastighetsbolag?

Vilken hyresform tror du &r mest fordelaktig for hyresgisten?

Hur tror du att cityhandeln kommer att se ut om tio ar?



Bilaga 8. Intervjuguide, Norrporten 2014-04-16

Anser du att ni pd Norrporten paverkar cityhandeln? Pa vilket sitt?
Hur upplever du att er kontakt med era butikshyresgéster ar?
Skulle mer kontakt med era hyresgéster kunna paverka cityhandeln tror du?

Hur ser era hyresavtal ut? Hur 14ngt dr det genomsnittliga hyreskontraktet?

Vad baserar ni er fasta hyra pa? Konjunktur? Marknad? Konkurrenter? Fastighetens skick?

Ar hyresgiisterna medvetna om vad som ingr i hyran? Star det specifikt i hyresavtalet vad

hyreskostnaden ar uppbyggd pa?

Vilken hyresform anser du vara den mest optimala for fastighetsbolag?

Vilken hyrestyp tror du gynnar hyresgisterna mest (butikshyresgéster)?

Hur ofta gor ni hyreséndringar?

Har ni en “intrddeskostnad” som hyresgisten betalar nér den flyttar in 1 era lokaler?
Vilka hyresgéster foredrar ni?

Tycker ni att det ar svart att veta vilken hyresniva som &r korrekt for ett specifikt 1dge och

som Overensstimmer med hyresgistens betalningsformaga?
Tar ni ndgon hénsyn till handeln i city nér ni hyr ut lokalen?
Tror ni att era vakanta ytor ger de externa kopcentrumen en fordel?

Under vilka omstandigheter véljer ni att hellre ha en tom lokal @n att ha en uthyrd?



Har ni haft hyresgéster som fortfarande star kvar pa kontrakt som har ldmnat lokalen?

Samarbetar ni ndgot med era hyresgister?

Hur ser ert samarbete ut med andra néarliggande fastighetsbolag?

Tror ni att andra fastigheters vakanta lokaler paverkar ert foretagande?

Andras hyresavtalet for den hyresgist som viljer att stanna nir flera andra lokaler blir tomma

pa grund av nedldggning?

Har ni ett intresse i att minska hyresgéstomséttningen?

Kan ni hjélpa era hyresgiéster fran ett A-ldge till ett B-ldge vid behov?

Hur anser ni att en stadskdrna bor se ut butiksméssigt/handelsméssigt?

Hur péaverkar externhandeln butiker i city?

Finns det ndgot intresse for er att styra ver handeln?

Hur arbetar ni for att era lokaler tillsammans ska bilda en bra butiksmix?

Hur ser fordelningen av caféer/restauranger och butiker ut?

Hur kan ni som fastighetsbolag samarbeta med andra fastighetsbolag for att paverka handeln i

city positivt?

Arbetar ni utefter klustereffekter?

Skapar ni, tillsammans med andra fastighetsbolag en gemensam budget for projekt?

Samarbetar ni med vriga aktorer som kommunen och handlare i dvergripande cityfragor?



Tror du att fastighetsbolag och detaljhandlare ar villiga att samarbeta for en mer levande

stadskdrna?

Hur ser ert intresse ut att samarbeta med detaljhandeln for en mer levande stadskdrna?

Tror ni att handeln i stadskérnor kommer att fortsétta stagnera nir agglomerationsférdelarna

forsvinner?

Ar ni “rddda” for att en utflyttning frdn centrum kommer att minska virdet pa era fastigheter?

Hur viktig anser ni att en ankarbutik/ankarbutiker ar?

Pa vilket satt arbetar ni med butiksmixen?

Ar ni 6ppna for att ta in pop-up stores pa ett ars kontrakt?

Styr ni 6ver vilka Oppettider era hyresgéster ska ha?

Vi ser att fler och fler butiker pé centrala adresser i Lund och Malmo ldgger ner, vad tror du/ni

att det beror pa?

Pé vilket sétt/hur forebygger ni att lokaler star outhyrda?

Vad gor ni med lokaler undertiden dér inte finns ndgon hyresgist?

Har ni ett intresse i att forbattra upplevelsen av staden? Pa vilket sitt?

Har ni vakanta butikslokaler i dagsldget?

Anpassar ni era hyresavtal efter den rddande konjunkturen?

Tror ni att vakanta ytor i city ger externa kdpcentrumen fordelar?

Hur pass riskbenégna (nir det kommer till intékter) ar ni som fastighetsbolag?



Skulle ni kunna tinka er att sdnka hyran for att minska vakanser?

Har ni olika hyresvillkor for olika hyresgister?

Ar hyresgister med en ligre benigenhet till att flytta mer attraktiva for er?

Hur stor paverkan har hyresgésten over butikslokalen?

Pa vilket sétt upprétthaller ni butikslokalerna vid gott skick?



Bilaga 9. Intervjuguide, Svenska Stadskarnor 2014-04-14

Hur arbetar kommunalradet med handeln i centrum?
Hur anser du att en stadskérna bor ser ut butiksméssigt?
Vem tycker du ansvarar for en levande stadskdrna?

Pa vilket sétt ar laget viktigt for en butik?

Hur ser tillviaxten ut for detaljhandeln 1 Malmo?

Pé vilket sétt anser du att fastighetsbolag paverkar cityhandeln? Hur kan fastighetsbolag

framja cityhandeln?

Tror du att fastighetsbolag har ett intresse 1 att forbéttra cityhandeln?

Varfor anser du att butiksmixen &r viktig for centrumhandeln?

Tror du att fastighetsbolag tar hdnsyn till butiksmixen nér de hyr ut sina lokaler?

Vad tror du att nedlaggningen av flertalet butiker i Helsingborg, Lund och Malmé beror pa?
Vad tror du behdvs for att fa igdng Sodra Forstadsgatan igen?

Tror du att ytterligare kopcentrum paverkar cityhandeln?

Varfor tror du att fastighetsbolag later lokaler std tomma?

P& vilket sétt paverkas stadskdrnan av hoga vakanser i centrum?

Hur upplever du hyresgésternas instdllning till fastighetsbolag?

Tror du att fastighetsbolag anpassar hyran efter den rddande konjunkturen?



Pa vilket sétt kan fastighetsbolag samarbeta med varandra?

Hur tror du att ett samarbete mellan fastighetsbolag, Cityforeningen och kommunen kan

paverka till en levande stadskérna?

Anser du att ett samarbete mellan den privata och offentliga sektorn dr nddvéndigt for en

levande handel i stadskédrnor?

Hur tror du att city skulle padverkas om ett fatal fastighetsbolag skulle dga fastigheterna i city?

Vilka funktioner anser du att en ankarbutik fyller i stadskdrnan?

Anser du att en ankarbutik bor fa fordelaktiga villkor?

Hur tror du att externhandeln paverkar butikerna i city?

Tror du att det finns ett intresse hos fastighetsbolag att styra 6ver handeln?

Tror du att handeln i stadskdrnor kommer att fortsitta stagnera nir agglomerationsfordelarna

forsvinner?

Tror du att virdet pa fastigheterna kommer att sjunka nir vakanserna i city okar?

Vad anser du fastighetsbolag bor gora med tomma skyltfonster?

Hur stor paverkan tror du att hyresgésten har pa butikslokalen?

Tror du att fastighetsbolag ger olika villkor till olika hyresgéster?

Vilken hyresform tror du dr mest fordelaktig for fastighetsbolag?

Vilken hyresform tror du &r mest fordelaktig for hyresgisten?

Hur tror du att den kommer att se ut om tio ar?
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Anser du att ni pd Vasakronan paverkar cityhandeln? Pa vilket sétt?
Hur upplever du att er kontakt med era butikshyresgister 4r? Har ni regelbunden kontakt?

Hur ser era hyresavtal ut? Hur langt dr det genomsnittliga hyreskontraktet?
Gor ni individuella hyreskontrakt eller har ni generella kontrakt som géller?

Vad baserar ni er fasta hyra pd? Konjunktur? Marknad? Konkurrenter? Fastighetens skick?

Ar hyresgisterna medvetna om vad som ingr i hyran? Star det specifikt i hyresavtalet vad

hyreskostnaden ar uppbyggd pa?

Vilken hyresform anser du vara den mest optimala for er fastighetsbolag?

Vilken hyrestyp tror du gynnar butiker mest?

Hur ofta gor ni hyreséndringar?

Har ni en “intrddeskostnad” som hyresgésten betalar nér den flyttar in i era lokaler?
Vilka hyresgéster foredrar ni?

Tycker ni att det dr svart att veta vilken hyresniva som dr korrekt for ett specifikt?
Vad ténker ni pa vid val av butikshyresgister?

Tror ni att era vakanta ytor ger externa kpcentrum fordelar?

Under vilka omstandigheter véljer ni att hellre ha en tom lokal &n att ha en uthyrd?

Har ni haft hyresgéster som fortfarande star kvar pa kontrakt som har lamnat lokalen?



Hur ser ert samarbete ut med andra nérliggande fastighetségare?

Tror ni att andra fastigheters vakanta lokaler paverkar ert foretagande?

Andras hyresavtalet for den hyresgist som viljer att stanna nir flera andra lokaler blir tomma

pa grund av nedldggning?

Har ni ett intresse 1 att minska hyresgistomséattningen?

Kan ni hjélpa era hyresgister fran ett A-ldge till ett B-lage vid behov for en mer passande

lokal?
Hur anser ni att en stadskirna bor se ut butiksméssigt/handelsméssigt?

Hur paverkar externhandeln butikerna i city?

Finns det ndgot intresse for er att styra ver handeln?

Hur arbetar ni med butiksmixen?

Hur fordelar ni antalet caféer/restauranger och butiker?

Hur kan ni som fastighetsbolag samarbeta med andra fastighetsbolag for att paverka handeln i

city positivt?

I vilken utstrackning tanker ni pd klustereffekter nar ni hyr ut lokaler?

Har ni, tillsammans med andra fastighetsbolag, en gemensam budget f6r projekt?

Samarbetar ni med vriga aktorer som kommunen och handlare i 6vergripande cityfragor for

en attraktiv och hallbar stadskdrna?

Tror du att fastighetsbolag och detaljhandlare ar villiga att samarbeta f6r en mer levande

stadskérna?

Hur ser ert intresse ut att samarbeta med detaljhandeln for en levande stadskérna?



Tror ni att handeln i stadskdrnor kommer att fortsitta stagnera nar agglomerationsfordelarna

forsvinner?

Ar ni “rddda” for att en utflyttning frén centrum kommer att minska virdet pa era fastigheter?

Hur viktig anser ni att en ankarbutik/ankarbutiker ar?

Ar ni 6ppna for att ta in pop-up stores pa ett rs kontrakt?

Paverkar ni vilka Oppettider era hyresgéster ska ha?

Vi ser att fler och fler butiker pd centrala adresser i Lund och Malmo lédgger ner, vad tror du/ni

att det beror pa?

Vad gor ni med lokaler undertiden dér inte finns ndgon hyresgast?

I Helsingborg ska det inte finnas nadgra tomma skyltfonster i stan efter den sista april, 4r det en

forhallning som ni i Malmo ocksé kan ha?

Hur péverkar ni upplevelsen av staden?

Har ni vakanta butikslokaler 1 dagsldaget?

Anpassar ni era hyresavtal efter den rddande konjunkturen?

Tror ni att vakanta ytor i city ger externa kdpcentrumen fordelar?

Hur pass riskbenédgna &r ni som fastighetsbolag?

Skulle ni kunna tinka er att sdnka hyran for att minska vakanser?

Erbjuder ni olika villkor till olika hyresgéster?

Vilka hyresgéaster foredrar ni?



Hur stor paverkan har hyresgisten 6ver butikslokalen?

Pa vilket sétt uppréatthéller ni lokalerna vid gott skick?



