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Forord

Handelns ekonomiska rad inréttades hosten 2016 av Handelsradet. Denna rapport dr den
tredje som Handelns ekonomiska rad ldgger fram.

Hosten 2018 bestdmde vi oss for att skriva om vixelspelet mellan handel och stadsplanering.
Ett viixelspel som i stigande utstrickning paverkas av e-handelns framvixt. Aven hallbar-
hetsfragorna okar i betydelse och vi berdr dem i var rapport.

Handelns ekonomiska rad har tre ledamdéter — Mats Bergman, Anna Felldnder och under-
tecknad. Anna Fellinder har inte haft mojlighet att medverka. I stillet har vi — efter
godkédnnande fran Handelsradet — valt att engagera Hans Lind och Jerker Soderlind i
skrivandet av arets rapport.

I vart arbete har vi fétt stor hjilp frén en rad personer, dels sddana som vi har intervjuat, dels
genom att vissa personer har last utkast till rapporten och ldmnat vardefulla synpunkter. Vi
vill nimna fo6ljande: Emma Aludden, Kajsa Axelsson, Lena Boberg, Stefan Carlén, Johan
Davidson, Fredrik Eklund, Johan Emanuelsson, Natalia Hammarberg, Daniel Hellstrom,
Henrik Kant, Per Ljungberg, Katarina Lundahl, Per Magnusson, Christian Merkel, Anna
Noring, Fredrik Palm, Thomas Stoll, Lena Strélsjo, Fredrik Térn och Jacob Wall.

Vi har fatt administrativt stdd och stor hjilp fran Mats Johansson och Ylva Akesson pa
Handelsradets kansli.

Radet dr oberoende och svarar sjélvt for rapportens innehall och dess slutsatser.

Erik Asbrink
Ordforande 1 Handelns ekonomiska rad



1. Introduktion och
sammanfattning

Detaljhandeln har kontinuerligt utvecklats, under trycket fran teknologiska
och sociala forandringar, vilket vi beskrev i 2017 ars rapport. Utvecklingstrycket
fortsatter och kommer nu i stor utstrackning fran e-handelns expansion.

Men handeln péverkar ocksad stadens utveckling — och stadens utformning paverkar
handelns utveckling. Det finns ett dmsesidigt och givetvis komplext samband mellan hur
staden utformas och var handeln blomstrar. Stéder vixer delvis upp enligt plan, men delvis
ocksa pa ett organiskt sétt.

Det finns ett samband mellan e-handeln och planeringen av staden. Okad e-handel viintas
minska behovet av handelslokaler och forédndringen blir formodligen olika stor for skilda
typer av lokaler och for lokaler i olika ldgen. S& ldngt det 4r mojligt bor de som planerar
staden forsoka forutséga vilka behov som kommer att finnas men ocksé forsoka planera for
flexibilitet i anvindningen av fastighetsbestdndet.

Ett minskat behov av lokaler kan ocksa férvintas DETALJHANDELN
medfora en press nedat pa hyran. HAR KONTINUERLIGT

Men sambandet gar som ndmnts at bada héllen. UTVECKLATS

Nér staden planeras finns mdjlighet att paverka

handelns floden och lokalisering. Vi menar att planering, samordning och styrning fran
det offentliga dven kan vara nddvéndigt for att driva pa mer hallbara handelsfloden.

Sambandet mellan handel och stadsplanering

I kapitel tva redogor vi kortfattat for sambandet mellan handel och stadsplanering i ett
historiskt perspektiv. Den tidiga handeln samlades ofta i stdderna, som med ett modernt
begrepp var funktionsblandade. Med forbéttrade kommunikationer och framforallt i och
med bilismens intdg blev stidderna storre och glesare och allt mer funktionsuppdelade.
Att bostéder, arbetsplatser och handel separerades geografiskt berodde delvis pa den nya
tekniken som gjorde det bekvidmare att fardas, delvis pé stadsplaneringsideal, men delvis
ocksa pa att lokala opinioner gavs starkare rost, vilket gjort att det blivit ldttare att bygga
funktionsuppdelat &dn funktionsblandat.

Kommuner dger i princip stadsplaneringsfrdgan, men utvecklingen har i praktiken lett
till en maktforskjutning fran lokalpolitiken till den nationella politiken och trafikinfra-



strukturplaneringen, liksom till kapitalstarka foretag som kan utveckla stora kdpcentrum
och externa handelsplatser, exempelvis vid nya kringleder.

De senaste decennierna har dock trenden ut frén stadskdrnorna till fororter och kringleder
vént, nédr det géller hushéllens val av bostdder respektive arbetsplatser. Befolkningen i
stadskédrnorna vixer och de arbetsgivare som slass om den attraktiva unga arbetskraften
maste 1 allt hogre grad flytta in kontoren i den centrala staden. I kombination med en 6kad
andel tjanster i konsumtionen talar detta for att det finns goda mdjligheter att utveckla
handel i stadskérnorna.

Den vixande e-handeln kan ses som ett hot mot den fysiska handeln, men vi tror att detta
kommer att drabba de “halvstora” handelsplatserna virst, inte minst stadsdelscentrum.
For manga handelsforetag kan e-handel i kombination med fysisk handel tvirt om erbjuda
goda utvecklingsmgjligheter.

I kapitel tva redogors ockséd for ett antal exempel fran USA, exempelvis det kdnda sam-
arbetet kring Bryant Park pa Manhattan i form av en sé kallad BID, Business Improvement
District, liksom for den amerikanska stadsplanerings- och arkitektrorelsen New Urbanism,
som verkar for en mer traditionell form av stadsplanering av den typ som finns i de
centrala delarna av manga europeiska stader.

Vidare behandlas centrumhandelns for- och nackdelar i forhéllande till externhandeln.
Externhandeln har gynnats av faktorer som billigare mark, ldgre byggkostnader, béttre
tillgdnglighet med bil och den stora fordelen att en stark dgare har kunnat samordna sddant
som marknadsforing, oppettider och butiksmix. Men centrumhandeln kommer troligen
att gynnas av de ovan nimnda trender som verkar till fordel for stadskdrnorna, liksom av
det forhallandet att lokaler i centrala ldgen med storre flexibilitet kan vdxla mellan handel,
restaurang och kontor.

Slutligen gors i kapitlet en Gversiktlig beskrivning av hur handeln har utvecklats i atta
mellanstora svenska stdder samt i omradet runt Sickla Kopkvarter, Nacka Forum och
Hammarby Sjostad, pé gransen mellan Stockholm och Nacka. En slutsats dr att stédder inte
bor sprida ut den storskaliga handeln till alltfér ménga geografiska omraden, utan anpassa
antalet till kopkraften i upptagningsomradet. Aven ur en hallbarhetssynpunkt ér det bittre
med en mindre utspridd stad, eftersom kollektivtrafiken da kan bli mer effektiv.

E-handelns utveckling

I kapitel tre skissar vi pa ett scenario for e-handelns utveckling. Vi ser en fortsatt kraftig
tillvixt, nagorlunda i linje med de prognoser som tagits fram i ndgra nyutkomna rapporter.
Sport- och bygghandeln verkar vara pa vidg mot en dramatisk utveckling de ndrmaste



aren, medan elektronikhandeln kanske &r pé vidg mot en lugnare fas. Dagligvaruhandelns
forflyttning till internet ligger ungefir 15 ér efter kldd- och skohandeln, men utvecklingen
bland annat i Storbritannien och USA tyder pa att mycket av handeln med dagligvaror sé
sméaningom kommer att bli e-handel.

I kapitlet jamfor vi ocksa hur omséttningen har dndrats de senaste aren i olika typer av
marknadsplatser. Externa handelsomréden och stora regionala kopcentrum har haft den
snabbaste omsittningsokningen, medan sma citygallerior 4&r de som haft den sédmsta
utvecklingen. I dessa siffror syns alltsd inga tecken pa att storskalig externhandel miss-
gynnas sarskilt mycket av e-handelns framvéxt.

Foérdjupning i sambandet mellan stadsplanering och handel

I kapitel fyra fordjupar vi diskussionen av sambandet mellan stadsplanering och handel.
Vi konstaterar att kommunerna har det formella juridiska ansvaret och att den regionala
planeringen, som i viss utstrdckning ocksa forekommer, mer har karaktdren av styrning
genom visioner.

Stadsplaneringen har de senaste decennierna kénnetecknats av fortitning som strategi.
En anledning dr att den genomsnittliga hushallsstorleken minskar, en annan att detta ger
battre forutsédttningar att anvdnda befintlig infrastruktur
for exempelvis kollektivtrafik. Ofta forordas en klassisk
innerstadsmiljo, ndgorlunda i linje med den amerikanska SAMBANDET

rorelsen New Urbanism. Ofta utformas stadsplaneringen MELLAN STADS-
sa att bilismen i viss mdn motverkas, exempelvis genom P AN| ERING

ett relativt 14gt antal parkerings- och garageplatser. En

svaghet ar att stadsplaneringen séllan eller aldrig anpassas OCH HANDEL
for den skrymmande sédllankdpshandel som hushallen trots
allt &r beroende av. Genom att denna inte tillgingliggors for hushallen cementerar man i
praktiken deras bilberoende, samtidigt som stadsplaneringen pé andra sétt strivar efter
att gora det besvérligare att ha bil. En annan trend &r att nya bostadsomréden byggs i
anslutning till befintliga stérre kopcentrum.

Avslutningsvis diskuteras i kapitlet vad man kan kalla lokala kollektiva nyttigheter; sédana
som gor ett omrade attraktivt, men som inte nddvéndigtvis dr lonsamma for den enskilda
fastighetsdgaren. Ett exempel kan vara just lokaler i bottenvaningarna, eftersom det ofta ar
mer lonsamt att bygga bostdder istéllet.

Hyresmarknaden fér lokaler
Kapitel fem diskuterar hur hyresmarknaden for lokaler fungerar och hur den hénger
samman med marknaden for handel med existerande fastigheter och marknaden for nya



fastigheter. Ett antal forhallanden gor att hyrorna reagerar 1dngsamt nér efterfragan éndras,
vilket kan vara en forklaring till att hyrorna anpassas langsamt nidr handelsforetagen
har Ionsamhetsproblem och nir 6kad e-handel minskar efterfridgan pa lokalytor for
fysisk handel.

Efterfragan pa tjanster okar generellt och ytor som tidigare anvénts for handel kan fa andra
anvidndningsomraden. Ménga tjénsteforetag, inklusive restauranger, brukar dock ridknas
som mindre [6nsamma hyresgéster.

Ett forhallande som bidrar till att hyror anpassas langsamt dr det indirekta besittningsskydd
som kommersiella hyresgéster har. Besittningsskyddet fyller forstas en viktig funktion,
genom att det skyddar mot plotsliga hyreshojningar, men dess utformning kan gora det
vanskligt for hyresvérden att borja sdnka hyrorna for vissa hyresgéster.

I Sverige virderas fastigheter vanligen genom en kassaflodesmodell som bygger pa
driftsnettot, det vill sdga hyra minus kostnader for drift och underhall. Eftersom saval
vakansgrad som hyresniva paverkar driftsnettot &r det svart att tro att fastighetsvirderings-
modellen i sig skapar trogrorliga hyror.

Den viéxande e-handeln

Medan kapitel fem fokuserar pa utbudet av handelslokaler sa inleds kapitel sex med en
diskussion av handelsforetagens majliga strategier som reaktion pa den vixande e-handeln.
Sa gott som alla storre handelsforetag ér idag verksamma sévél inom fysisk handel som
pa internet, men med olika tyngdpunkt och med olika strategier, vilket forstas hdanger
samman med varornas olika karaktar.

Sh"(?:.vroontlin‘:g 9ch CliCk_and_COHel-Clz éi; tvé SHOWROOMING OCH
e B S P CLICK-AND-COLLECT

olika sammanhang, men dédr showrooming
kan antas fa storre genomslag. Showrooming
passar bra for sdllankdpshandel med modeinslag och nér varumérkena ar starka. Modellen
kan dock skapa problem for handelsféretagen, som riskerar att fa fallande intdkter om
sjdlva transaktionen genomfors Gver internet. En losning &r att i 6kad utstrdckning ta
betalt av leverantorerna per kvadratmeter forsiljningsyta, en modell som redan etablerats
pa cityvaruhusen och som principiellt liknar de hyllplatsavgifter som forekommer i
dagligvaruhandeln.

I kapitlet diskuteras e-handel och héllbarhet. De studier som refereras tyder pa att e-handeln
visserligen har potential att minska handelns miljobelastning, men att den hittills inte lett
till farre inkopsresor. Genomforda studier tyder ocksa pa att kunderna kommer att vilja



ha dagligvaror hemkorda snarare dn att himta dem i en butik. For god héllbarhet och for
att detta inte ska bli alltfor dyrt behdvs da tita distributionsslingor, vilket 1 sin tur kan
kréiva att stadsplaneringen anpassas till de nya forutséttningarna, liksom att en stark aktor,
offentlig eller privat, tar pa sig en koordinerande roll. De forsdk som gjorts pd ménga hall
med koordinerad distribution tenderar att sjalvdo nér stodet upphor, trots de konstaterat
goda effekterna.

Enligt uppgifter borjar det bli fullt hos paketombuden som hanterar merparten av
sdllankdpshandeln dver internet. Om distribution till hemmet ska fungera vél krivs dérfor
ocksa att ett system med mottagningsboxar utvecklas, alternativt att smarta las, som ger
leverantorerna tilltride till hemmet, blir vanliga. Aven hir kan det behdvas att en stark
privat eller offentlig aktor tar pé sig en koordinerande roll.

E-handelns kunder anvidnder ibland hemmet som ett provrum, vilket medfor en relativt
hog andel returer, vilket i sin tur ibland pekas ut som ett problem fran hallbarhetssynpunkt.
Med ett vél utformat distributions- och retursystem behover en hdg andel returer inte vara
ett problem. Att varorna faktiskt kommer till anvéndning ér i de allra flesta fall betydligt
viktigare dn att minimera antalet returer.

Vara policyférslag
Det avslutande kapitlet presenterar vara policyforslag.



2. Handeln och
stadsutvecklingen

Handeln har spelat en avgorande roll i stadsutvecklingen, alltsedan stader
borjade byggas. Fran den avlagsna tid da stader grundades som handels-
stationer och fram till slutet av 1800-talet var risker och kostnader for
transporter relativt hoga. Detta géllde aven kunderna, vilket gjorde det
naturligt for kunderna att vanda sig till nérmast beldgna handelsplats.

Under medeltiden beviljades stdder handelsmonopol och beskattning av handel utgjorde
en viktig inkomstkélla for statsmakten. I manga fall anlades stéderna enligt en stadsplan,
typiskt sett med olika varianter av rutnitsstider, ddr handeln erbjods plats i husens
bottenvaningar, i saluhallar och pa torg. I andra fall vixte stdderna fram organiskt, men
oavsett om staden var planlagd eller organiskt framvéxt blev resultatet en tét och ofta
funktionsblandad stad.

Mot slutet av 1800-talet borjade elektrifiering och motorutveckling sinka kostnaderna
for transporter. Sa smaningom gjorde forortstdg, bussar och, efter andra varldskriget, inte
minst personbilen arbetskraften mer rorlig. Stdderna expanderade geografiskt och blev
mindre tita, samtidigt som kundernas 6kade rorlighet gjorde det mojligt fér handeln att
koncentrera sitt vixande utbud till farre platser.

Den offentliga styrningen var dock fortsatt HANDEL OCH
stark. Runt storstdderna planlades den nya

tidens sa kallade ABC-fororter (Arbete, S TADS PLAN ER' N G l ETT
Bostad, Centrum), med kompletta stadsdels- HISTORISKT PERSPEKTIV

centrum, dér butiker, service, skola, kyrka och

fritidsgardar omgavs av vilordnade bostadsomraden. Offentliga planerare drev i Sverige
igenom “saneringar” av stadskdrnorna, bland annat for att ge plats for storre handels-
fastigheter i centrum for att undvika en amerikansk utveckling med handeln placerad
utanfor staden. Sveriges och vérldens forsta inomhusgalleria, ”Shopping Galleria” i Luled,
ritad av arkitekten Ralph Erskine, etablerades 1955.

Okad rorlighet, med utbyggda vigar, dkat bilinnehav och en tilltagande utglesning av
staden, nér bostédder, arbetsplatser och universitetsomraden placerades ut ldngs tunnel-
banelinjer och motorvégar, drev emellertid fram en geografisk utspridning dven av



handeln. Stadsplaneringen blev funktionsuppdelad i enlighet med den tidens ideal men
ocksé beroende pa teknisk utveckling och ekonomiska drivkrafter.

Ar 1970 invigdes Valbo kdpcentrum en mil vister om Givle, landets forsta helt fristdende
handelsomrade planerat efter amerikansk modell. Med tiden kom den reella offentliga
styrningen av handeln alltmer att verka genom planering och byggande av statliga trafik-
leder och forbifarter i stddernas utkanter. De gamla stadskdrnorna slapp den besvirande
tringseln och genomfartstrafiken. Pa kopet skapade de nya forbifarterna god tillgdnglighet
med bil till billig mark som passade perfekt for den nya tidens rorliga kunder.

I och med denna utveckling gick initiativet i handelsplaneringen &ver till allt storre
professionella handelsetablerare. Ikea:s forsta stora varuhus i Stockholm hamnade i
Kungens Kurva i Huddinge kommun pa grund av att Stockholms kommun bara erbjod
markupplatelse genom tomtrétt. Eftersom Ingvar Kamprad insisterade pa att foretaget
sjalvt skulle d4ga marken, foll valet pd& Huddinge. Nérheten till motorleden E4 var den
andra viktiga faktorn. Fenomenet Ikea illustrerar den maktférskjutning som skett
mellan offentlig och privat planering for handel, nir bilen ger kunderna storre rorlighet
och kommuner explicit eller implicit kan spelas ut mot varandra. Den kommun som av
en kapitalstark aktor erbjuds en ny eller utbyggd handelsplats kan knappast sdga nej
till etableringen.

Parallellt med denna utveckling bidrog stirkt medborgar- OK ADE KRAV
inflytande och okade krav pad miljohénsyn till fortsatt 0 U
funktionsseparation. Foérortens invanare vill exempelvis PA MILJOHANSYN
hélla de stora externa handelsplatserna pa lagom avstdnd
och erbjuder motstdnd mot fortdtning av dldre villaomraden. For byggherrar blev det enklare

och mer rationellt att bygga separata enklaver for bostdder, handel respektive kontor.

2.1 Aterurbanisering och decentralisering

Nuléget, med en kombination av aterurbanisering och decentralisering, av globalisering
och digitalisering tillsammans med ett 6kat intresse for tjdnster och lokal service, kan ses
som ytterligare en fas i stadsutvecklingen. Bade varor och kunder blir genom digitalisering
och stordrift mycket rorliga. Savil i USA (Florida, 2017) som i Sverige (Jornmark, 2016)
har innerstdderna upplevt en renéssans de senaste decennierna. Flyttstrommen ut till
fororten har vént, den unga vélutbildade arbetskraften vill inte arbeta i kontor ldngs
kringlederna och sévil snabbvixande entreprendrsdrivna foretag som sma tjansteforetag
véljer hellre att etablera sig i centrum.



Handelns fysiska platser maste da konkurrera med antingen nérhet/enkelhet/omedelbarhet
eller utbud/miljé/kénsla eller rentav en kombination av samtliga faktorer. De allra minsta
handelsverksamheterna med sitt enkla vardagsutbud kan fortleva genom nérhet och
anpassning till boende och arbetande i ndromradet. Den lokala pizzerian eller kemtvitten
kan 1 bista fall sla nitets erbjudande vad giller bade tid, pris och personligt bemétande.
Den “halvstora” handelsplatsen, som varken har nétets kompletta utbud eller den téta
stadsmiljons trivsel, far svarare att hdvda sig.

De storre handelsplatserna, kombinerade med service, ndjen, tjdnster, bostidder och kontor,
aterskapar delvis den traditionella stadens tdthet och blandning. Arenastaden i Solna med
Friends Arena och Mall of Scandinavia, det storsta kdpcentrumet i Skandinavien med dver
100 000 kvadratmeter och cirka 220 olika butiker och restauranger, erbjuder &ven 900
bostéder samt kontor for ett antal stora foretag och organisationer.

F6.r ?llslls(;)rtet{s thaniilellsp(liattsetrt, fran 1cie DRA NYTTA AV DET

minsta till de storsta, giller det att samverka

med och dra nytta av det digitalt burna DlGlTALT BURNA UTBUDET
utbudet och tjénsterna. OCH TJANSTERNA

Den utglesning som kan ske genom e-handelns framvixt skulle kunna leda till en renédssans
for den lilla skalan, dar uthdmtningsstéllen och service flyttar ndrmare kunderna. Rent
funktionellt flyttar butikerna in i varje hushall, via dator och mobil och skapar i digital
form den ndrmast perfekta “funktionsblandade staden”. Det kan dven gélla glesbygd och
landsbygd, diar hemkorning och automatiserade butiker utan personal dterskapar en del
av den gamla lanthandelns funktioner. Livsmedelskedjan Lifvs Scandinavia Oppnade
sin forsta obemannade butik i Balsta i mars 2019 med ett langsiktigt mal pa 300 butiker
i Sverige. Kunderna far tillgang till butiken med en app for scanning och betalning av
drygt 500 olika varor.!

Handelns paverkan pa staden och paverkan av staden handlar saledes om olika former
av floden av kunder. Flodet ldngs en bygata eller en stadsgata ger en urban, blandad och
relativt smaéskalig handel. Lokala fastighetsdgare och kommuner star for planeringen. I
och med bilismen flyttas mycket av flodet till trafikleder, vilket ger en mer uppldst stad
med fristdende och allt storre handelsanldggningar. De planerande aktorerna ér da snarare
trafikplanerarna och staten, som ansvarar for byggande av infrastruktur, tillsammans med
aktorer starka nog att utveckla externa kopcentrum och handelsplatser.

1 Market 2019-06-18.

"



Med internet och okad digitalisering, i kombination med en politik som stérker kollektiv-
trafikens roll och ett 6kat intresse i den yngre generationen for att bo och arbeta i en
stadsmiljo, kan resultatet bli en stad med bade sméaskalig och storskalig handel. Liksom
inom andra omréaden i néringslivet leder teknisk

utveckling och konkurrensen pa manga omraden INTERNET OCH
till allt farre och storre aktorer, dir globala spelare

tar Over manga av de planerande funktioner som OKAD DIGITALISERING
stat och kommun tidigare statt for. Samtidigt

finns trender som verkar i motsatt riktning, sdsom okat tjénsteinnehéll i konsumtionen, en
trafikpolitik for 6kad hallbarhet och internet som mojliggorare for smaskaliga leverantorer
och handelsforetag.

Det kommunala planmonopolet kan inte vénda historien, men det kan anvédndas
som redskap for att tillféra fler funktioner, som stirker den lokala handelsplatsens
attraktivitet. En genomténkt strategi for kollektivtrafikens knutpunkter, med gott om
exploateringsbar mark, kan skapa intresse hos investerare. En genomtéinkt och flexibel
stadsplanering kan ge forutsittningar for handel och dirmed for levande och attraktiva
stadsmiljoer.

Sammanfattningsvis kan stadsplaneringens historia beskrivas sa, att stdderna viaxte fram
med néra integration mellan handel och bostdder, men i och med industrialismen och
senare bilismen foljde en mer dn hundraarig epok dé stdderna glesades ut och blev alltmer
funktionsuppdelade. De allra senaste artiondena har trenden vént, med okad tédthet och
minskad funktionsuppdelning i stadskdrnorna; ett monster som nu ocksé borjar skonjas
kring de starkaste handelsomradena.

2.2 Erfarenheter fran USA

Den amerikanska “urbanisten” Jonathan Barnett beskrev redan 1996 hur den amerikanska
staden delats upp i tva helt skilda varldar. Den traditionella stadens “downtown” med
blandade funktioner i rutndtskvarter och det glesa, bilanpassade och utspridda fororts-
landskapet, urban sprawl”. Barnetts analys var att staten och stiderna gynnat framvéxten
av bilstaden, dels genom byggandet av ett allt starkare motorvégssystem, dels genom
subventionerade lan till forortsvillor. Ett forsta steg for den offentliga planeringen
skulle vara att etablera lokala gréinser, det vill sdga ett stopp for vidare utbredning och
utglesning, ”Urban Growth Boundaries”. For att i ndgon man ”laga” och sammanbinda
dessa isolerade “6ar” av bebyggelse krivdes sammankopplande gator med handel, service
och arbetsplatser.



Journalisten Joel Gareau gjorde i sin uppmirksammade bok “Edge City” (1991) en
liknande analys som den Barnett presenterade, men dnnu nagra ar tidigare. Efterkrigs-
tidens investerare satte sig bildligt, och ibland dven bokstavligt, i en helikopter for att
analysera var biltrafikstrémmarna gjorde det mest fordelaktigt att etablera en koncentra-
tion av byggnader med “shopping malls”, kontor och ibland hotell och bostéder. Gareaus
kartldggning av de amerikanska “utkantsstiderna” kan sammanfattas i ett citat fran
boken: ”Under mina resor har jag inte kunnat hitta ndgon vettig, praktisk, ekonomisk,
teknisk, fysisk eller rittslig orsak till att vi inte skulle kunna bygga fler av 1800-talets
stadsmiljoer ute vid [korsningen av motorvéigarna] 287 och 78 eller ndgon annanstans —
om vi bara ville.” Gareaus onskemal har dock borjat uppfyllas pa sina hall i USA. Dels
uppgraderas édldre "downtowns” till en sammanhallen och samverkande enhet genom néra
samarbete mellan kommun och fastighetsdgare. Dels utformas nya handelsomraden som
ett stycke blandad stad.

Den amerikanska rorelsen for New Urbanism (Duany med flera, 2006) ér ett exempel pa
en 1 huvudsak marknadsdriven form av stadsbyggnad som forsoker fordndra de monster
Barnett och Gareau kritiserade. Rorelsen tog sin startpunkt ndr en privat entreprendr
under mitten av 1980-talet lit bygga semesterbyn Seaside i Florida med klassisk stads-
plan och traditionell arkitektur. Att marken var i privat 4go var helt centralt. Det gjorde
att projektdgarna kunde tillimpa helt andra regler 4n den normala forortsmodell som
nyurbanisterna kritiserar. Detta hade varit svéarare i Sverige med vart kommunala plan-
monopol. Nér populariteten och dédrmed fastighetspriserna i Seaside Overtrdffade alla
forvintningar, inspirerades amerikanska arkitekter, planerare och fastighetsutvecklare att
atervénda till den klassiska stadens form och innehall.

Congress for New Urbanism (CNU) med mottot “Building Places People Love” har
over 2 500 medlemmar och finansieras av privata stiftelser, stidder, ”1an” (counties) och
universitet. Fokus ligger pa tét, blandad, géng-, cykel- och kollektivtrafikvanlig stads-
miljo, dir handel och service, men &ven bostiader

och kontor, flyttar tillbaka frdn de bilberoende BUILDING PLACES

fororterna. I drygt 20 amerikanska stdder har

motorvigar tagits bort eller byggts om till PEOPLE LOVE

klassiska befolkade boulevarder. Den ekonomiska

drivkraften bakom rorelsen har varit okad efterfrdgan pé urbant boende med nérhet till
ndjen och service samt allt mindre hushallsstorlekar. Den amerikanska drommen om en
villa i en forort med 1&nga pendlingsavstdnd har borjat erséttas av sin motsats.

Nagra motiv dr hogre miljomedvetenhet och alltfor hoga kostnader i tid och pengar for
att pendla till arbetet. Grunden till denna utveckling &r dock ekonomisk och teknisk.
Industrisamhillets stora och bullriga fabriker med révaruhantering gjorde det praktiskt



att placera arbetsplatser pa fristdende arbetsomrdden utanfér staden. Det moderna
arbetslivet med storre inslag av kontorsarbete, kunskapshantering, moten, konferenser och
personliga kontakter gor stora externa kontorsomraden mindre attraktiva. I kdlvattnet av
arbetsplatsernas aterkomst till de amerikanska stadskdrnorna foljer en dkad efterfragan pa
lokaler for handel, restauranger, service, njen och professionella tjanster.

De amerikanska nyurbanisterna, liksom den danske stadsutvecklaren Jan Gehl, ser
handeln som en viktig ingrediens i den pagaende aterurbaniseringen. Gehls forsta bok,
frén ar 1971, poédngterade betydelsen av héndelserika stadsrum med offentligt tillgéngliga
bottenvéningar. I korthet &r uppskattningen av en plats och ddrmed fastighetsvirdena
direkt kopplad till utbud och aktiviteter i gatuniva. Boken inspirerade till omvandlingen
av Stroget i Kopenhamn fran trang bilgata till populédrt gang- och shoppingstrak. Virt att
betona ar ocksa de tydliga parallellerna med Haussmanns idéer for stadsplanering som
utvecklades och tillimpades i Paris kring mitten av 1800-talet (Jallon, 2017) och som
dven inspirerade Stockholms stadsplanering genom Albert Lindhagen och den sa kallade
Lindhagenplanen.

I en senare bok ger Gehl rdd om hur stadsmiljon 1 mikroskala kan goras sdker, livfull,
hallbar och hélsosam (Gehl, 2010). Ett viktigt inslag &r att gatuplanet ska erbjuda ett stort
antal olika héndelser och “entréer”. En lang och “’stingd” fasad med bara en enda 6ppning,
till exempel till en galleria, bidrar till otrygghet och pé sikt fiarre besdkare. Gehls kontor
medverkade till att ta bort biltrafiken lings Broadway intill Times Square i New York.
Detta nya héndelserika gangstrak mellan 42:a och 47:e gatan har gynnat handel, turism
och fastighetsvirden. En mindre omvandling frin bilgata till torgrum gjordes ocksa ldngs
Broadway vid varuhuset Macys, mellan 34:¢ och 35:¢ gatan. Macys ledning var innan
det forsta forsoket mycket skeptisk. Men tillstromningen av kunder slog alla rekord nér
biltrafiken utanfor entrén stingts av. Macys ledning forklarade, enligt Gehls medarbetare
pa plats: ”Ni far absolut inte sldppa pé trafiken igen”.

Savil Barnett som Gehl foresprakar en obruten linje av butiker lings gatan. Det stimmer
med svenska observationer fran bland annat féreningen Svenska Stadskérnor. Stadslivet
och handeln klarar inte av ett “avbrott” med ett eller tva kvarter utan handel, service eller
andra offentligt tillgéngliga lokaler.

I foljande tre avsnitt redogors kortfattat for tre framgéngsrika amerikanska exempel.



2.3 Bryant Park Corporation

The Bryant Park Corporation pa Manhattan dr kanske det mest framgéngsrika exemplet
pa lokal samverkan for att hoja en stadsdels attraktivitet. Under borjan av 1990-talet sjonk
fastighetsvirdena i New York pa grund av ekonomins

omstrukturering med hog brottslighet och otrygghet som BUSINESS

foljd. Fastighetsdgare, ideella organisationer och andra IMPROVEMENT

aktorer gick dédrfor samman i partnerskap, s& kallade .
Business Improvement Districts (BID:s). En BID é&r en DISTRICTS (BlDS)

skattebefriad "Non-profit Corporation” som tar ett gemen-

samt ansvar for ett lokalt avgridnsat omrade i staden, en park, ett bostadsomrade, ett
affirscentrum etcetera. Arbetsuppgifterna handlar om sédkerhet, renhallning, utveckling
av afférslivet, boende och turism, pa svensk offentlig-privat platssamverkan.

Bryant Park intill New York Library gick vid den tiden under det foga smickrande smek-
namnet ”Needle Park”, pa grund av den stora méngden narkomaner och kriminalitet. P&
initiativ av bland annat Rockefeller Brothers Foundation skapades en finansieringsmodell,
dér en del av den kommunala fastighetsskatten overfordes till BID-organisationen. Under
fyra &r investerades sex ganger mer privat kapital i upprustning av parken dn under
tidigare kommunal forvaltning. Filosofin bygger pa forfattaren Jane Jacobs tankar om den
moderna stadsplaneringen och hennes berdmda bok ”Den amerikanska storstadens liv och
forfall” fran 1961:

“If you put nice things out there people will start to respect it, but if you
tolerate bad stuff, more bad stuff will happen.”

Idag ar Bryant Park en gron, attraktiv, saker och trygg plats med cirka 16 miljoner besdkare
per ar. Organisationen ansvarar for stidning, sdkerhet, kostnadsfria offentliga toaletter,
skyltar, planteringar, tidningsautomater, musik, dans, yoga, aerobics, filmvisning, skridsko-
akning, julmarknad, mélarkurser, litteraturuppldsning etcetera.

For att sékerstilla att ingen grupp tar 6ver eller dominerar parken rdknas antalet besokare
(mén och kvinnor, hemldsa etcetera) tva ganger per dag vid lunchtid och klockan 18.00. Malet
ar att ha minst 50 procent kvinnor i parken, eftersom kvinnor generellt sett &r mer kénsliga for
otrygga, illaluktande och obekvdma platser. Enligt en studie (Ernst och Young, 2003) var
framgéngen sé stor att hyrorna for nya kontrakt under en tioarsperiod kunde hojas med i
storleksordningen 150 procent eller mer dn dubbelt s& mycket som i omgivande omraden. Idag
finns 75 olika BID:s i New York (Elmedi med flera, 2018). Ldrdomen hir dr den ekonomiska
modellen, dér fastighetsviarden och intikter direkt lankas till investeringar i stadsmiljon.



City 1 Samverkan Stockholm har tillsammans med Stiftelsen Tryggare Sverige forsokt att
initiera BID:s i Stockholm och exempelvis Fastighetsdgarna forordar modellen. Resultatet
har blivit att stadsdelsforvaltningarna givits i uppdrag att som huvudman ansvara for en
del offentliga platser i City. I Sverige finns dock idag inga exempel pa en fullt ut inférd
BID med stort inflytande fran fastighetségarna.

2.4 Greenville, South Carolina

Den lilla staden Greenville i South Carolina med bara 60 000 invénare har varit en av
foregangarna i upprustning av amerikanska stadskdrnor (Whitworth och Neal, 2008).
Stadens politiker insdg pa 1970-talet att en nedgéngen och 6de stadskdrna som var pa
vig att utkonkurreras av externa kopcentrum var ett hot mot foretagsetableringar och
ekonomisk tillvixt. Stadens ekonomiska utvecklingsavdelning borjade med att kopa upp
strategiska fastigheter langs huvudgatan, renoverade, planterade trdd, breddade trottoarer,
ordnade ny belysning etcetera. Nér nya butiker, kontor och boende flyttat in saldes
fastigheterna for att frigéra kapital till nya investeringar.

Exemplets makt fick privata aktorer intresserade. Under drygt 20 ar investerade kommun
och niringsliv tillsammans 6ver 200 miljoner dollar i parker, torg, kultur, sportarenor,
hotell, butikslokaler, kontor och bostidder, inklusive ett spektakulirt vattenfall med en
gangbro som blivit stadens nya landmaérke.

For att butikerna skulle kunna konkurrera med omgivande kdpcentrum har enkel parkering
varit en ledstjirna. Idag finns 700 avgiftsfria men tidsbegridnsade p-platser lings gatorna samt
14 parkeringsomraden och garage som bara ligger nagot eller ndgra kvarter fran huvudgatan.

Magasinet National Geographic Travel listade 2019 Greenville som nummer tre av Amerikas
30 bésta smastdder. Staden har attraherat méanga foretag inom tillvixtbranscher som
Lockheed, IBM, General Electric, BMW och foretag inom medicin, IT, logistik etcetera.

2.5 Reston Town Center

Reston Town Center mellan Washington DC och Washington Dulles internationella
flygplats ar ett tidigt exempel pa en helt nyskapad stadskédrna i privat regi. Samhillet
grundades av en privat investerare, Robert I Simon som kopte ett stort stycke mark i
mitten av 1960-talet. Malet var att skapa ett samhalle dér befolkningen kunde bo, arbeta,



handla och roa sig p&d samma plats — med mottot "Work, Play, Live”. I borjan av 1990-talet
Oppnades den forsta etappen av den nya stadskdrnan med 50 000 kvadratmeter kontor,
22 000 kvadratmeter handel, restauranger och underhallning, hotell och en stor biograf
langs en central stadsgata.

Projektets huvudégare dr Boston Properties, som har haft som mal att kombinera olika
element av den ideala stadskédrnan “som den italienska piazzans vitalitet och den franska
boulevardens mangfald”. Hoga bostads- och kontorshus med butiker i bottenvaningarna
kombineras med stadsradhus och bostadsritter ldngs klassiska stadsgator med kantstens-
parkering. I mitten av denna helt nya stadskérna ligger motesplatsen Fountain Square, som
anvénds for musikevenemang sommartid och skridskobana vintertid.

Den hoga tétheten har mdjliggjort en gradvis omvandling av parkeringsplatser och garage
till nya stadskvarter nir bussnit och Metro byggts ut. Allt byggande och planering styrs av
organisationen Reston Town Center District, dir sju av de nio ledamdterna representerar
privata fastighetsdgare. De centrala delarna foljer delvis de amerikanska nyurbanisternas
ideal med blandad bebyggelse och butiker eller offentligt tillgdngliga lokaler i1 botten-
vaningarna. Under &rens lopp har de privata aktdrerna strévat efter en mer urban miljo,
medan de offentliga planerarna mer f6ljt den tidigare periodens forortsmodell. Google och
Rolls Royce hor till de mer kidnda stora bolagen med kontor i Reston. Det stora utbudet av
shopping, ndjen och kultur har ocksé attraherat manga yngre vilutbildade till Reston.

2.6 Handel som delmangd av den
attraktiva staden

Dessa tre amerikanska exempel visar hur staden och det lokala niringslivet kan ta
kontroll dver utvecklingen i en tid d& den globala tekniska och ekonomiska utvecklingen
annars riskerar att leda till en utarmning av stadskdrnorna. Genom investeringar och god
stadsplanering kan de globala trenderna istillet anvindas for att stiarka den traditionella
staden: de globaliserade foretagens hogavldonade specialister attraheras av uppfraschade
eller nytillverkade urbana miljoer. High-tech-jéttar som Facebook, Google, Amazon
och Apple, ofta med huvudkontor i mer perifera delar av staden, omvandlar idag sina
arbetsomraden till alltmer kompletta stadsdelar med shopping, nojen, bostédder, service
och hélsovérd.?

2 Business Insider, 2018-03-26. https://www.businessinsider.com/company-town-history-facebook-2017-9?r=US&IR=T
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Ett exempel dr Googles dotterforetag Sidewalk Labs, som planerar en helt ny stadsdel
langs vattnet i Toronto med namnet Quayside, vilket har fatt en del kritiker att varna for
att foretaget tar over den politiskt styrda planeringen.> Google planerar ocksa att bygga
10 000 bostdder i omradet Mountain Wiew, medan Apple just fardigstillt véirldens sjitte
dyraste byggnad, Apple Park i Singapore.

Mitt i Silicon Valley, sdder om San Fransisco, planerar Facebook att uppgradera sitt idag
ganska enahanda kontorsomrade Menlo Park till en komplett stadsdel, Willow Village,
med livsmedelsbutik, shopping, hotell, sportanldggningar, restauranger och 1 500 bostéder,
allt Agt av Facebook.*

En attraktiv blandning av handel, serveringar och service lokaliseras av ekonomiska skl
till kluster i nérheten av kunskapsintensiva foretag. Den offentliga makten och planeringen
av staden fortsétter pa sa sitt att utmanas av privata globala spelare. Som alternativ till de
upprustade stadskérnorna erbjuds en variant av det gamla brukssamhallet, déar foretaget
stod for allt fran bostad till butik. Det gamla begreppet “handelsplanering”, med en
funktionsuppdelad planering av "handelsomraden”, blir allt mer dverkdrt av verkligheten.
Handel &r en viktig delméngd av vad som kan konstituera en attraktiv och héllbar stad.

2.7 Vad hander i befintliga handelsomraden?

Innan e-handeln pé allvar borjade ta marknadsandelar fran den fysiska handeln handlade
slaget om kunderna frimst om konkurrensen mellan stadskidrnor och externa handels-
omraden. I storre orter finns ocksé stora forortscentrum, som kan ses som ytterligare
en typ av handelsplats. Den lokala handeln och servicen i bostadsomraden som dr mer
inriktad pa dagligvaror och enklare tjénster dr inte pa samma sitt indragen i denna
konkurrens. Overlag har de bilanpassade handelsomradena och kdpcentrumen i stddernas
periferier haft fler trumf pa hand &n cityhandeln. Nagra av de viktigaste faktorerna har
handlat om kostnader, anpassningsbarhet, tillgdnglighet, Oppettider, marknadsforing,
management, dgandestruktur och beslutsmissighet samt butiksmix.

I och med e-handelns framvéaxt kan handelns geografi ses som ett “trefrontsslag” mellan
stadskérnor, externhandel och handel Gver internet. Men det &r i princip samma faktorer
som ndmnts ovan som avgor utvecklingen. Skillnaden ar att geografin fatt &nnu mindre

3 Financial Times, Smart cities still need a human touch, Johan Thornhill. https://www.ft.com/content/67¢52480-b51f-
11e9-8cb2-799a3a8cf37b

4 Why Facebook is building a City, Curiosity Stream. https://youtu.be/wxxhuzjT9aM



betydelse dn under den epok da bilismen var den viktigaste drivkraften for handelns
strukturomvandling.

For den framgéngsrika fysiska handelsplatsen géller det att inga allianser for att fa in
kunderna i butikerna. De fysiska och virtuella handelsplatserna kan komplettera och for-
stdrka varandra. Hir foljer en genomgéang av framgangs-

faktorer och dérefter exempel pa utvecklingen i nagra FRAMG ANGS-

befintliga fysiska handelsplatser.
FAKTORER
@ Byggkostnader

En byggritt i cityldge dr svarare att fa till &n i ett externt ldge. Kostnaden for en byggratt
i City kan vara cirka 8 000 till 20 000 kronor per kvadratmeter. Det kan stéllas mot 2 000
till 8 000 kronor per kvadratmeter i ett ytteromrade. Att bygga ett P-hus eller kédllargarage
i ett cityldge kan kosta 250 000 till en halv miljon kronor per plats. Att lagga ut asfalt pa
gammal jordbruks- eller skogsmark lings en forbifartsled kan kosta cirka 15 000 kronor
per plats. Byggkostnaderna kan ligga pa 30 000 till 50 000 kronor per kvadratmeter i ett
cityldge. Det kan stillas mot ungefir halva summan pa en extern handelsplats.’

@ Anpassningsbarhet

En historiskt framvuxen stadskédrna har ur handelns perspektiv betydligt krangligare
logistik. Utkérning av varor, inlastning liksom hantering av forpackningar och sopor
maste ibland goras direkt ldngs gatan eller via tranga innergérdar eller garage dér
utrymmet delas med de boende. Foréndringar av lokaler och utbyggnad av ytor dr betydligt
svarare att fa till stand jamfort med en genomtéankt handelsplats med rationella baksidor
och lastkajer. Ibland gér det att expandera en framgangsrik handelsverksamhet genom
att Oppna upp véggen till grannfastigheten. Men detta &dr betydligt enklare i ett handels-
omrade. Stadshandeln behover ocksé i hogre grad ta hénsyn till 6verklaganden, buller-
kénsliga grannar, hdgre krav pa arkitektur och antikvariska hénsyn.

© Tillginglighet

Det vanligaste sittet att handla &r med bil. Aven om den urbana trenden och modern
samhillsplanering premierar gangavstand, cykel och kollektivtrafik, bor de flesta i Sverige
pa en plats som gor bilburna handelsresor till regel. Svensk Handel frégade i en enkiét vilka
faktorer som var viktigast i valet av handelsplats — kdpcentrum eller stadskirna®. Svaren var:
Att det ar enkelt att ta sig dit (65 procent). Att utbudet &r stort och varierat (58 procent). Att

5 Intervju med Hakan Karlsson, tidigare vd for konsultbolaget Centrumutveckling. som utvecklat och férvaltat cirka 500
képcentrum i 17 lander. Ur rapport “Levande stadskarnor” f6r svensk Handel, Fastighetsédgarna, Bil Sweden, MRF.
Stadsliv AB 2015.

6 Den fysiska handelsplatsen i en digital varld, Svensk Handel i samarbete med HUI, 2018.
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priserna pa produkterna ar laga (33 procent). Att utbudet av kaféer, restauranger och ndjen
ar stort och varierat (15 procent). Att platsen har rétt kinsla (14 procent). I undersdkningen
uppgav 41 procent att bilen var det firdmedel man foredrog for en resa till stadskérnan,
foljt av 22 procent for promenad och 20 procent for kollektivtrafik. 57 procent foredrog att
aka bil till den externa handelsplatsen, foljt av 17 procent fér promenad och 14 procent med
kollektivtrafik. I de flesta analyser av externa handelsplatsers konkurrensfordelar ligger
enkel och gratis parkering hogt pa listan, tillsammans med &ppettider och utbud. Mathias
Wiarnhjelm, planerare vid Trafikverket, studerade i sin doktorsavhandling “Hallbara
inkdpsresor” svenskarnas firdsitt till butik.” Hans slutsats var att bilen dominerar helt som
fardsatt till den oftast besokta butiken.

O Oppettider

Stadshandelns aktorer beslutar i regel sjdlva om hur ldnge butiken ska vara dppen. Inom
organisationen Svenska Stadskérnor dr fragan om gemensamma oppettider standigt aktuell.
I dagslédget ror det sig oftare om viss samordning av Oppettider, dir stérre varuhus och
citygallerior kan sétta en standard. Storre kdpcentrum har ndstan utan undantag samlade
Oppettider for detaljhandeln, med ibland nagot ldngre dppettider for livsmedelsbutikerna.

@ Marknadsféring

Svenska stadskédrneforeningar har med tiden blivit allt béttre pa att samordna event,
reklam, bonusprogram och erbjudanden. Men enskilda butiker i stadskdrnor fokuserar
givetvis pa den egna verksamheten och frivillig samverkan har begransad mgjlighet att
koordinera samverkan for ett maximalt attraktivt helhetserbjudande. Agaren till ett externt
kopcentrum har jimforelsevis mycket stérre mojligheter att dstadkomma gemensam
marknadsforing.

O Management

Skétsel, stadning, trygghetsfragor och fornyelse av butikernas omgivning ligger i stads-
kdrnornas fall ofta pA kommunernas ansvar. Genom samarbete med lokala Cityféreningar
har stadskirnornas utemiljo under senare ar forbittrats avsevirt.® Ofta arrangerar city-
foreningarna i samarbete med kommunerna olika former av event, kvillsoppet, kultur-
verksamheter eller rabattsystem i butikerna for att 6ka antalet besokare. Storre kopcentrum
har dock en fordel dven har. Fornyelse, stidning, inredning och evenemang ligger i princip
inom samma budget och dr enklare att samordna.

7 Hallbara inképsresor. Stads- och handelsutveckling i samverkan, Mathias Warnhjelm, Doktorsavhandling inom
planering och beslutsanalys, 2015.

8 Se aven diskussionen ovan om BIDs.



© Butiksmix

Stadskdrnornas handlare har i regel ett starkare besittningsskydd &n handlare i gallerior
och kdpcentrum. En butik ldngs en stadsgata kan ligga kvar pa samma stélle en ldngre
tid, &ven om grannarna har ett helt annat utbud. En centrumégare kan enklare flytta pa
eller lagga ner en butik som inte bidrar till en attraktiv helhet och kan erbjuda attraktiva
hyresnivéer for butiker som drar kunder till sig eller som behovs for en komplett butiksmix.
I stadskédrnorna dr dgandet av lokaler uppsplittrat och en dgare vill intet subventionera en
butik for att gynna andra butiker och deras hyresvérdar.

I Kista Galleria i Stockholm ligger Hallbergs Guld och Guld! Kista mitt emot varandra,
med Guldfynd, Ur & Penn och Smycka Kista laings samma strak 50 till 100 meter bort.
Det &r svarare att fa till ett s& koncentrerat kluster i en stadsmiljé med manga sinsemellan
konkurrerande fastighetségare.

O Agandestruktur och beslutsmiassighet

Den kanske storsta utmaningen for svenska cityforeningar ar att skapa samverkan mellan
stadskédrnans olika fastighetsidgare. Stider med en smaskalig och splittrad &dgandebild har
generellt svarare att genomfora storre fordndringar och fornyelseprojekt. Den politiska
styrningen och formagan att ta ett helhetsgrepp for att gynna cityhandeln &r av naturliga
skdl beroende av skiftande politiska majoriteter. Det dr lattare att genomféra savil
langsiktiga visioner som snabba anpassningar i kopcentrum med en enda égare.

Av genomgangen ovan framgér att olika typer av handelsplatser har olika styrkor och
svagheter. Framfor allt har vi pekat pa de externa handelsplatsernas méanga fordelar, vilka
forstas bidragit till externhandelns snabba tillvéxt. Citygallerior och externa kdpcentrum
och handelsplatser kan exempelvis ldttare stdllas om dn enskilda butiker lings stadsgator
och gagator. Galleriornas dgare kan snabbare paverka butiksmix och marknadsforing och
man har fordelar av att kunna koordinera handelns marknadsforing, utbud, Sppettider
med mera.

Stadskdrnornas butikslokaler &r ofta mindre flexibla nér det géller byte av hyresgéster,
men de har tva stora fordelar. For det forsta gynnas de av de trender som nu verkar till
stadskdrnornas fordel, med ett inflode av savil hushall som arbetsplatser samt okad
andel service 1 konsumtion. For det andra kan lokaler i centrum enklare stillas om till
serveringar, service och kontor.

Externa kopcentrum kan byggas ut och kan i viss man komplettera sitt traditionella utbud
med service, serveringar, ndje och underhéllning och, i storre stader, mojligen ocksa med
arbetsplatser och hotell. Externa handelsomraden utan fordelen av inomhusshopping har
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dock svérare att komplettera med serveringar och ndjen. Alternativet till att laggas ned
kan vara att omvandlas till logistikcenter, lager eller “darkstores”.

E-handelns framvéxt sker pad bekostnad av den fysiska handeln och minskar ddrmed
den fysiska handelns betalningsférmaga for ett stort butiksnidt med hdga kostnader for
lokaler och personal. Mycket talar for att e-handelns expansion &r ett allvarligare hot for
externhandeln én for stadskérnorna och att digitaliseringen déarfor kan forstirka de trender
som de senaste aren, enligt ovan, varit gynnsamma sarskilt for storstddernas centrum.
Manga av de faktorer som gynnat externhandel fortsétter dock att verka, inte minst i de
mellanstora stdderna, varfor det r intressant att beskriva handelns geografiska utveckling
i ett antal sddana svenska stéder.

Falkenberg och Gekas

Liseberg i Goteborg med sina 3,1 miljoner arliga besok rdknas ibland som landets storsta
turistmal, men ladgprisvaruhuset Gekas 1 Ullared i Falkenbergs kommun hade s méanga
som 4,8 miljoner besokare ar 2018. Foretaget grundades 1963 av Gunnar Karlsson och dgs
idag av Thomas Karlsson. Ullared ligger tre mil eller 30 minuter med bil fran Falkenbergs
centrum. Stadskdrnan har 30 till 40 butiker med 6verlag vacklande l6nsamhet och ett
20-tal mat- och dryckesstillen. De langvéga besdkarna levererar inte nigot storre inflode
av kopkraft till stadskdrnan.” Turistinformationen och innerstadsféreningen har endast en
nedladdningsbar PDF-broschyr med hela kommunens utbud av besoksmal.

Gekas hemsida och Facebooksida sjuder ddremot av snyggt bildsatta och uppdaterade
erbjudanden om att “’shoppa, bo, éta, gora, inspiration och Blogg”. Besokarna kan redan
i forvég fa tips om hur man ordnar det bésta barnkalaset, bésta grillkvillen, téltutflykten,
strandutrustning, hérstyling, naglar, det senaste inom ridsporten, studentfirande, tridgards-
odling och hur man stddar smartare och minskar matsvinnet. Samt sjélvfallet allt inom
mode, mébler, traning, jakt och drets alla hogtider. Lagg till detta ett stort antal aktiviteter,
frén ponnyridning och brollop till spik- eller korvétartdavling och kundvagnsbingo. Slutligen
ett stort antal restauranger i olika prisklasser. Exemplet illustrerar hur en samlad néarvaro pa
nétet d&ven kan driva pé den fysiska handeln.

Gekas genomsnittliga kund dr en kvinna som aker 23 mil enkel resa for att vid varje besok
packa in varor fér i snitt 3 300 kronor i bilen p en av 3 300 parkeringsplatser. An s linge
erbjuder Gekés bara hemkorning for den som handlar och betalar pa plats. Om eller kanske
ndr dgarna inser att upptagningsomradet i férhallande till potentialen ar for begréinsat
ar steget mycket kort till ett komplett varuhus pé nétet, inklusive showroom, lager och

9 Intervju med Henrik Olsson, Géteborg Citysamverkan, tidigare utvecklingsledare fér Centrum i Falkenberg.



infrastruktur fér hemkdrning. Den som kontrollerar den digitala infrastrukturen for
information och kundkontakt kan ocksé gé segrande ur kampen om de fysiska kunderna.

Sundsvall och Umea

En jimforelse mellan Sundsvall och Umeé understryker kraften i att redan fran borjan ha
en stark “Anchor Store” som magnet for den externa handeln.! Tkea etablerade sig redan
1966 1 industriomradet Birsta sju kilometer fran Sundsvalls stadskérna. 2006 byggde man
nytt pa tomten intill. Det gamla Ikeavaruhuset byggdes om och till och bytte namn till
Birsta City, ett av Norrlands storsta kopcentrum med over 90 butiker, lekytor, livemusik,
modeuppvisningar och en “foodpark™ med tolv restauranger och kaféer samt 2 500 gratis
parkeringsplatser. Med 4,2 miljoner &rliga besdkare har Birsta City blivit utsett till Sveriges
populéraste kopcentrum 2010, 2011 och 2016.

Pa senare tid har Birsta expanderat dven pa den sydostra sidan av motorvigen E4, med Ica
Maxi, Mio, Biltema och sa vidare. Tack vare “dragaren” Ikea har praktiskt taget all extern
handel i Sundsvall koncentrerats till samma plats. Bade ur handlarnas och konsumenternas
kan det ses som mer praktiskt in den utspridda strukturen i Ume4 (se nedan). Aven fran
miljosynpunkt kan en enda extern handelsplats vara att foredra framfor flera mindre
handelsplatser som kréver mer resande. Det gér &ven bussar fran centrum till Birsta.

Framgéngen for Birsta har medfort att centrala Sundsvall, med sin stenstad fran 1800-
talets slut, upplevt en mycket hard konkurrens fran extern handel. Det arbete som city-
foreningen, Stenstan Sundsvall, har utfort ger troligen en bra bild av en framtid med
Okande e-handel. I rapporten Cityklimatet 2018, framtagen av WSP pd uppdrag av
branschorganisationen Fastighetsdgarna, redovisas att omséttningen i stadskdrnan under
20162017 totalt okade med 5,4 procent, vilket gav Sundsvall andra plats efter Falkdping
bland 60 undersdkta stadskirnor. Okningen var cirka tva procent for handel, vilket jimfort
med andra stadskdrnor var relativt bra, men i storleksordningen tio procent for hotell,
restauranger och annan service..

En bidragande orsak dr att kommunen har satsat hart pa forbattringar av utemiljon. Enligt
rapporten kom omkring 70 procent av tillvixten i svenska stadskdrnor de senaste fem
aren fran kaféer, restauranger och dagligvaruhandel. En stindig killa till diskussion i
Sundsvall har samtidigt varit hojningarna av parkeringsavgifterna i centrum. Mélet har
varit att dirigera arbets- och boendeparkering till billigare platser en bit ifran den absoluta
stadskdrnan for att underlétta for handel och besdksnéring.

10 Analysen bygger pa Séderlind (2011).
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I Umea invigdes det relativt centralt beligna kopcentrumet Strémpilen 1998 och stod
fardigt ett par ar senare. I figur 1 framgar den indexerade forsdljningsutvecklingen for
detta centrum, jamfort med centrumgallerian Utopia, som 6ppnades ar 1983 under namnet
Kungspassagen.
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Observera att figuren redovisar indextal. Darfér kan de olika képcentrens storlek inte jamféras med varandra,
det &r bara den relativa tillvéxten som kan jémféras.

Figur 1. Forséljning i Strompilen kdpcentrum respektive centrumgallerian Utopia.
Kalla: HUL.

Aren 2013-2015 byggdes Utopia upp och byggdes ut, vilket enligt figuren medforde
kraftigt 6kad forsdljning. Enligt Fastighetsvérlden (2016-12-19) var Utopia ar 2016 landets
till ytan sjunde storsta citygalleria med ett 60-tal butiker, hotell och stadsradhus pé taket.
Trots det, och trots Strompilens inte sirskilt bilanpassade lage, var forsidljningen i absoluta
tal det &ret ungefér dubbelt sé stor 1 Strompilen som i Utopia.

Umea kommun har linge verkat for att fa ett eget Ikeavaruhus. De kommunala planerna
gick ut pa att etablera ”Entré Nord” langs E4:ans utfart norr om staden, intill det blandade
handels- och kontorsomradet Ersboda. Nér Ikea och Avion Shopping med 90 butiker,
restauranger och barer éntligen slog upp portarna i mars 2016 hade foretaget istillet valt
ett lage vid den sodra infarten, intill Umeas flygplats. Enligt figur 1 verkar detta, inte helt
oviantat, ha drabbat befintlig handel negativt.

Fore Ikeas etablering hade Umeas externa handel till synes slumpméssigt spritts ut i Oster,
véster och norr. I avsaknad av en enda stark konkurrerande extern handelsplats kunde det
helt dominerande privata fastighetsbolaget Balticgruppen genomfora ett stort antal projekt



i och intill stadskdrnan i egen regi eller i samverkansprojekt med andra aktoérer. Bland
dessa ovan ndmnda Utopia som foretaget forvarvade 2008 strax efter att man borjade
avveckla sitt d4gande i Strompilen som gruppen tio ar tidigare invigt. Fastighetsbolaget har
dven varit drivande vid bygget av det nya kulturhuset Véven; ett nytt stort kontorshus och
byggnader for universitetets konstnérliga utbildningar vid &lven; samt ett blandat projekt
med kontor, bostédder och service intill sjukhuset och den nya tégstationen. Balticgruppen,
som bara dr verksam i Umea, har sedan starten 1987 haft en tydlig inriktning pa att bygga
blandat, urbant, centralt och pa sikt minska behovet av bilresor. Ett langsiktigt mal har
varit att binda samman stadens tva centrum”, stadskdrnan och universitetsomradet.

Det dr inte sékert att denna strategi, med flera externa handelsplatser i kombination med
en Onskan att utveckla centrumhandeln, hade varit mojlig om Umed liksom Sundsvall
redan tidigt hade fétt en konkurrerande extern tillvixtpunkt i form av Ikea/Ikano. Umeé
ar ocksa ett tydligt exempel pa hur en stark och lokalt forankrad fastighetsdgare kan driva
utvecklingen i en tydlig riktning.

Skellefted och Motala

Skelleftea och Motala dr tva typiska exempel pa handelns gradvisa uttdg ur mindre staders
centrum.!' T allt visentligt handlar det om kombinationen biltillginglighet och billig
byggbar mark. Drygt 32 000 av kommunens 72 000 invanare bor i Skellefteés tatort. Sol-
backens handelsomréde med ett 30-tal butiker etablerades sé sent som 2005 lédngs E4 norr
om centrum. De frimsta konkurrensfordelarna fér Solbacken var enligt en kundenkat
utbudet, parkeringen och matbutikerna.

Nar handlarna i Skelleftea sjélva tillfrdgades om de viktigaste faktorerna for sin verksam-
het var de, i ordningsfoljd: Tilltalande interidrer, tillrdckligt stort utbud for att skapa en
destination, kunders tillgdnglighet med bil, egen marknadsforing, korta avstand mellan
butik och parkering, kommunens tydlighet vad géller planering for framtida handel, “goda
grannar” samt belysning och skyltning. Ar 2014 tillfragades handlare i Skellefted med
dubbeletableringar (butiker bade i stadskérnan och i Solbacken) om vilken butik de skulle
Overvéga att stidnga i fall av vikande forsdljning, lagkonjunktur och 6kande konkurrens.
Samtliga svarade att citybutiken 1ag narmast till hands att stinga. Trenden vad giller
omsittning, nedlagda och 6ppnade butiker talar for ett fortsatt starkt Solbacken.

Av Motala kommuns befolkning pa drygt 43 000 personer bor drygt 31 000 i titorten.
Nér de tyngre trafikstrémmarna leddes om till en vig cirka tva kilometer norr om den
gamla stadskédrnan, blev det aktuellt att planera for ett nytt industriomrade ldngs vigen,

11 Fakta ur rapporterna "Hallbar handel i Skellefted och Motala.” Delegationen fér Hallbara stader, av Stadsliv AB 2015.
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Bréstorp. Oversiktsplanen frén 2006 innehéll en handelspolicy med féljande punkter:
Dagligvaruhandel skulle inte tillitas i industriomraden utan framst lokaliseras till
stadsdelscentrumet. Séllankopsvaror skulle 1 forsta hand lokaliseras till stadskdrnan. Viss
skrymmande handel kunde dock tillatas i Brastorps industriomrade. Sedan dess har en
ny bro som &nnu béttre leder trafiken forbi stadskdrnan, liksom verkligheten i form av
etableringsvilja och ekonomi, gjort Brastorp till den expansiva handelsplatsen.

I en rapport for Delegationen for Hallbara Stdder, ar 2015, presenterades en strategi
for overflyttning av extern handel till mer centrala ldgen. I Skellefted foreslogs en
koncentration av butiker och service strax norr om den gamla stadskérnan, inklusive
effektiv parkering i garage och pa tak intill det glest bebyggda sparomradet. I Motala
foreslogs ett nytt exploateringsomrade ldngs Vitterns strand med handel blandad med
bostéder och arbetsplatser pa gangavstand fran jarnvégsstationen. Det skulle ligga i linje
med kommunens nya varumérke som togs fram 2012, ”Motala, Ostergétlands Sjostad”.

Erfarenhetsmissigt har orter med 30 000 eller farre boende svart att erbjuda mer &n en
stark och nagorlunda komplett handelsplats. Syftet &r att skapa en enda destination for att
stiarka de fysiska butikernas konkurrenskraft. Denna strategi skulle vara mer realistisk i
Skellefteda om Norrbottniabanan forlangs till Skelleftea. Planering pagar for ett resecentrum
vid jarnvidgsomradet med hog tillgdnglighet med béde tdg, buss, bil och géngtrafik.
Majligheten finns alltsé att gora ett skifte fran extern till utvidgad urban handel.

Uddevalla och Torp

Torps Kopcentrum &dr en god illustration till hur frén bdrjan externa handelsplatser
successivt utvecklas till en form av privatdgda stadskédrnor med alltmer av det klassiska
stadslivets utbud. Torp Kopcentrum, sju kilometer nordvdst om Uddevalla, invigdes
sommaren 1991 med Ica Maxi, Obs! Stormarknad och cirka 25 butiker for fackhandel.
2013 ppnade Ostra Torp med Ikea, City Gross, Jula, Elgiganten med flera.

De fran borjan fristdende fastigheterna har med tiden blivit alltmer viderskyddade med
gemensamma inomhusytor och gangbroar. De cirka 85 butikerna i Torp har inte helt slagit
ut Uddevallas gamla centrum, som under sommaren erbjuder evenemang som barnloppis,
modevisning, hamnfest, kvillsdppet, kultur, gatumusik, dans, motionslopp och simtévling
—och ett tiotal restauranger och kaféer samt niagra hotell. Det viderberoende turiststadslivet
overlever trots allt. Men samtidigt investerar Olav Thon Gruppen 700 miljoner kronor
i Torp, med uppfraschade butiker och restauranger, parkeringar, néjen och ytterligare
16 000 kvadratmeter lokalyta. Planerad oppning ar pé nationaldagen 2020. I Uddevalla &r
det nog befogat att pasta att stadslivet har 6vergatt i privat d4go, med handelns aktdrer som
de frimsta stadsbyggarna.



Jénképing och A6

Jonkoping ér en god illustration till hur en kombination av slump och nérhet till trafikleder
givit upphov till nya handelsplatser. Smélands Artilleriregemente A6 lades ned i mitten
av 1980-talet. Marken kdptes av kommunen och en privat aktor. Ar 1987 invigdes A6
Center med kontor i de gamla regementsbyggnaderna och fristdende handelsfastigheter
intill dessa. Konkurrensen fran den nya handelsplatsen ledde till bildandet av Jonkoping
City AB som édgs av Fastighetségare i City, Jonkdping Handel och Jonkdpings Kommun.
Samarbetet medforde ett mer fokuserat arbete med investeringar och utveckling av handel
och service i den Ostra delen av stadskdrnan med nya gallerior, parkeringshus, kulturhus
etcetera. Den Okade omsittningen i City har under senare ar motts av en ytterligare
utbyggnad av A6 Center som har bytt namn till Asecs. Fornyelsen har resulterat i en ny
galleria, restaurangtorg, ndjen, drygt 90 butiker och 3 600 gratis parkeringsplatser tre
kilometer fran stadskédrnan.

Asecs erbjuder praktiskt taget alla sorters stadslivsgenererande verksamheter som tidigare
kunde forvéntas i en vilordnad stadskdrna. Samtidigt planerar Jonkoping for ett nytt
eventuellt stationsomréde for Gotalandsbanan séder om stadskdrnan och Munksjon. Malet
ar en kraftfull stadsutveckling med handel och service i en tit urban miljo. Det aterstar
att se om den fysiska handeln verkligen récker till for en tredje tdt stadsmiljo i en stad av
Jonkopings storlek.

Nacka - Sickla Képkvarter och Nacka Forum

Nacka Forum och Sickla Kopkvarter kan ses som tva olika generationer av handels-
platser.!” Nacka Forum byggdes upp som en samlad inomhusgalleria 1989 och byggdes
ut kraftigt 2008. Det kan ses som en representant for den fas i stadsutvecklingen, da varje
samhéllsfunktion planerades var for sig inom ett eget och avgriansat omrade. Forum &ar en
hogt specialiserad byggnad avsedd i princip enbart for handel och serveringar, samlade
langs en inomhusgata och runt ett inomhustorg, med en stor och samlad parkering
i bottenvaningarna. Det hoga kontorshuset i mitten lever i princip sitt eget liv, med fa
skyltligen och kopplingar till folklivet langs den interna shoppinggatan. Det vinder ocksa
i princip helt slutna fasader ut mot omgivande gator och ett bostadsomrade. En framtida
omstéllning till farre butiker och serveringar kan vara svar att genomfora, eftersom de
flesta butikslokalerna enbart nés via shoppingstréket. Forum kan ségas illustrera problemet
med fastigheter som dr “skrdddarsydda” for en viss verksamhet. Flexibiliteten for sma
fordandringar, som att byta ett handelsforetag mot ett annat, ar visserligen god. Men for
mer genomgripande fordndringar blir istillet flexibiliteten ganska lag .

12 Analysen bygger pa boken “"Handeln bygger staden, om handeln som stadens avvecklare och utvecklare”, Jerker
Séderlind, Market forlag, 2011.
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Figur 2 visar forséljningsutvecklingen i Nacka Forum jamfort med det nérliggande
Sickla Kopkvarter, som beskrivs nedan, samt Farsta Centrum. Det framgar av figuren att
forsédljningsutvecklingen for Sickla och Nacka Forum varit liknande de senaste tio aren,
efter att det da relativt nyoppnade Sickla vuxit snabbare de allra forsta aren av 2000-
talet. I absoluta tal &r forsiljningen ungefér dubbelt sa stor i Sickla som i Nacka Forum.
Farsta Centrum har vuxit langsammare men omsitter i slutet av perioden dnda néstan lika
mycket som Sickla. For savil Farsta som Nacka syns tydliga uppgéngar, for Farsta under
tidigt 10-tal och for Nacka ungefar fem ar tidigare; 1 bada fallen ar detta konsekvensen av
storre ombyggnadsprojekt.

Sickla kan ses som en representant for det som idag uppfattas som den moderna
stadsutvecklingen. Det etablerades i ett gammalt industriomrdde av Ljungberggruppen
(numera Atrium Ljungbergs) med start 1997. Visionen var en moétesplats for arbete, handel,
kultur och service. Det nyskapade ordet kopkvarter” vittnade om att det hiar handlade
mer om stadspanering dn enbart en handelsplats. 2005 6ppnades en handelsgalleria i en
gammal fabrikslokal. Dérefter har skolor, kulturhus, kontor, gym, museum och service
byggts ut. P4 gang dr ocksd nya bostdder. Att kdpkvarteret bestdr av manga separata
fastigheter med varierande utformning gor tillbyggnader och rivningar mojliga, utan
att helheten stors, vilket underléttar en eventuell omstéllning om efterfragan pa fysiska
butiker skulle falla.
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Observera att figuren redovisar indextal. Darfér kan de olika képcentrens storlek inte jagmféras med varandra,
det &r bara den relativa tillvdxten som kan jamféras.

Figur 2. Forséljning i Sickla Képkvarter, Nacka Forum respektive Farsta Centrum.
Kalla: HUI.



Sickla illustrerar dven det dilemma som en kraftfull mellankommunal konkurrens om
planering av handel skulle kunna innebidra. Stockholms kommun planerade samtidigt
utbyggnaden av bostadsstadsdelen Hammarby Sjostad. Den ansvarige stadsplaneraren
Jan-Inghe Hagstrom gjorde foljande analys:

VEtt av de storre hoten for serviceetableringarna med kvartersndra
butiker dr inte hur sjilva stadsplanen ritas, utan den ndrbeligna
Sickla stormarknad som planerar att dubblera sina affdrsytor”.

Ljungberggruppen végrade dock att vara “forsiktig” med handel i Sickla av hinsyn till
effekterna pa Sjostaden och kritiken fran lokala handlare i Nacka och informerade bada
kommunernas ledningar om detta. Det dr en 6ppen fraga om en begrinsning av handeln i
Sickla hade varit till fordel eller nackdel for savil Sickla som Sjostaden.

I likhet med traditionella kdpcentrum, men till skillnad fran vad som géller i stads-
kdrnorna, kontrolleras Sickla Kopkvarter av en enda dgare. Déarfor kan mindre 16nsamma
verksamheter, som samtidigt bidrar till attraktivitet och hemkénsla, rymmas inom
budgeten. En gammal tegelldnga ldngs Jarnvégsgatan intill entrén till gallerian har upp-
latits till sma verksamheter som smide, krukmakeri, ldderhantverk, mobeldesign, ram-
affir, bakverk.

Inspiration togs fran den amerikanske forfattaren Joel Garreaus formulering om urbana
kanariefaglar” i boken Edge City (1992): En stad kan ha en motsvarighet till de kanarie-
faglar som, genom att sluta kvittra, varnade gruvarbetarna i England pd 1800-talet for
dalig luft och giftiga gaser. Sma exotiska

restauranger, ]:Etikva??t’ hanjc‘verka;e VERKSAMHETERNA
etcetera som bidrar till en spannande B|DRAR T”_L HELA

stadsmiljo riskerar stindigt att trdngas .
ut pa grund av stigande fastighetspriser. OMRADETS ATTRAKTIVITET
I Sickla accepterade fastighetsidgaren

lagre intékter 1 just denna fastighet, eftersom verksamheterna bidrar till hela omradets
attraktivitet och dirmed gynnar de totala hyresintdkterna.

Denna ekonomiska modell dr svarare att 4stadkomma i en klassisk stadskdrna dér varje
enskild fastighetsdgare av naturliga skél forsoker att maximera den egna intidkten, utan
hiansyn tagen till stadsdelens samlade attraktivitet. Ett traditionellt externt kopcentrum
kan déremot 1 princip tillimpa samma modell men viljer da kanske istéllet att erbjuda
gratis parkering, mojlighet att flanera inomhus pa marmorgolv och toaletter med hog
standard — eller kanske ett spektakulért vattenfall i en inomhusdjungel, som pa det nyligen
invigda kopcentrumet intill flygplatsen i Singapore.
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Linképing och Tornby

Utvecklingen i Linkdping &r en god illustration till den kommunala planeringens dilemma,
dér dvergripande stadsvisioner stélls mot starka handelsetablerares egenintressen (Soderlind,
2017). Planeringsinriktningen &r en titare och mer integrerad stad med kortare avstdnd
och mindre bilberoende. Mélet ar att 6ka befolkningen fran 150 000 till 200 000 personer,
varav var fjarde ska bo ”i omraden med innerstadskvalitet”.

Innerstadsvisionen, ”Mer och bittre innerstad” motiveras i Oversiktsplanen fran 2015 med
att det i Sveriges storstadsregioner rader brist pa innerstdder med en historisk stadskdrna:
”Rétt hanterad blir innerstaden en potential for utveckling — en ravara i kunskapssamhallet
dér livsmiljo 1 vid mening &r avgorande for privata val av boséttning och utbildning
samt for néringslivets investeringsbeslut. En stark innerstad ar déarfor viktig for hela
kommunens utveckling”.

I linje med detta anger handelspolicyn fran 2017 att kommunen ska “Arbeta aktivt for
att Linkopings stadskdrna bibehalls och utvecklas som ett kraftfullt lokalt och regionalt
handelscentrum”. Ddremot illustreras dilemmat av de manga planer som finns for
utveckling utanfor stadskdrnan. I samma handelspolicy sdgs ocksd att kommunen ska
verka for att den externa handeln i Tornby ska utvecklas som ett kraftfullt regionalt
handelscentrum samt att ytterligare ett helt nytt externt handelsomrade ska etableras i
Mortlosa, ett par kilometer oster om Tornby.

Den aktuella bostadsplaneringen anger att 2 000 nya bostéder ska byggas intill universitets-
omradet i den nybyggda stadsdelen ”Vallastaden”, tva kilometer fran stadskdrnan, samt att
10 000 till 15 000 bostdder ska byggas i omradet Mjdrdevi pa andra sidan universitetet,
ytterligare tva kilometer at vaster. Samtidigt planerar kommunen for en flytt av jirnvags-
stationen, fran centrum till ett ldge Gster om stadskdrnan med resecentrum och 20 000
kvadratmeter ytterligare ny handel av citykaraktir, inklusive restauranger, service,
moteslokaler, barer, forskning och hotell.

Den mest aktuella planeringsfragan ar lkea/lkanos plan for utbyggnad av Tornbys handels-
omrade, cirka fyra kilometer norr om Linképings stadskdrna. Nuvarande 50 000 kvadrat-
meter ska utvidgas till 100 000 kvadratmeter handel och serveringar. Konsultféretaget WSP
bedomde att Tornby da skulle 6ka sin omséttning fran 1,3 till 2,4 miljarder kronor per ar
och att den nya Ikanogallerian skulle ta 25 procent av sin omséttning fran handeln i stads-
kdrnan. Samtidigt finns det starka tecken pa att den fysiska handelns omséttning kommer
att borja minska i takt med den véxande e-handeln, vilket Linkopings véixande befolkning
antagligen bara delvis kan motverka. Men dd en kommun knappast kan sdga nej till en
global jitte som lkea/lkano, aterstar mdjligen att diskutera hur och var en expansion
kan ske.
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Observera att figuren redovisar indextal. Darfér kan de olika képcentrens storlek inte jamféras med varandra,
det &r bara den relativa tillvéxten som kan jémféras.

Figur 3. Férsaljning i Tornby handelsomrade respektive Skdggetorps Centrum. Kalla: HUI.

I figur 3 framgar indexerad forsdljning 1 Tornby jamfort med den i centrumanldggningen
i det nérliggande bostadsomradet Skdggetorp. Det framgér att volymen under perioden
tredubblats i Tornby men bara 6kat mattligt 1 Skdggetorp. I absoluta tal ar forsdljningen
i Tornby i slutet av perioden mer én tio ganger storre én den i Skdggetorp, vilket inte
framgar av figuren. Detta illustrerar tydligt att externhandeln sedan millennieskiftet vuxit
betydligt snabbare &n handeln i stadsdelscentrum.

En rapport finansierad av fastighetséigarna i Linkdping 2017 hévdade att en losning pa
stadens dilemma kunde vara att omlokalisera det planerade nya varuhuset for Ikea samt
Ikanos galleria till det planerade nya resecentrumet. Det skulle ligga i linje med maélet
om en utvidgad stadskédrna av innerstadstyp och dra férdel av nérheten till sport- och
kulturarenan Cloetta Center med god biltillgéinglighet och gott om expansionsytor. Som
referens anvédndes Ikeas varuhus i Hamburg som ligger mitt i stadskédrnan.

Slutsatsen hér dr att kommunerna knappast kan ga emot de globala handelsinvesterarnas
intressen. Daremot kan kommunerna samverka med handelns aktorer for att skapa starkare
fysiska handelsplatser som, liksom i de amerikanska exempel som ndmnts tidigare,
genom samordning med bostdder och arbetsplatser kan skapa underlag for en fortsatt
levande stadsmiljo. Aven ur den digitala handelns perspektiv ir en tit och blandad stads-
miljo att foredra framfor en fortsatt utglesning och okat bilberoende. Men detta kriver
troligen aktiva atgarder for att koncentrera den storskaliga handeln till ett begrinsat antal
geografiska omraden.
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Utvecklingen vid nagra andra handelsplatser

I figurerna nedan visas utvecklingen for nagra handelsplatser i de tre storstadsomradena. For
Stockholmsomrédet har vi hér valt fyra handelsomraden i norrort, som kan antas paverkas
av etableringen av tidigare nimnda Mall of Scandinavia (MOS) i slutet av ar 2015.
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Observera att figuren redovisar indextal. Darfor kan de olika képcentrens storlek inte jdmféras med varandra,
det &r bara den relativa tillvéxten som kan jamféras.

Figur 4. Forsaljning i kdpcentrumen Sollentuna, Stinsen, Kista och Solna Centrum, Stockholms
norrort. Kélla: HUI.

Som synes har utvecklingen varit svagare for Solna och Stinsen adn for Kista och
Sollentuna. Med terminologi hidmtad fran rapporten Levande lokala centrum (WSP och
Wester+ Elsner, 2016) kan de tva forra karaktiriseras som “centrum for flera stadsdelar”,
medan Kista och kanske dven Sollentuna kan betecknas “centrum med regional funktion”.
Eftersom figuren &r indexerad framgéar det inte att Solna och Stinsen ér de tva minsta av
de fyra i slutet av perioden men att alla fyra var ndgorlunda jamnstora ar 2000. Mgjligen
med undantag for Sollentuna Centrum har de alla sett minskande forsdljning som en
konsekvens av att MOS 6ppnades.

Vad giller utvecklingen i Gdéteborg ser man (figur 5) att Nordstan utvecklats svagare
an Frolunda Torg, men att bada dessa haft nagorlunda stark tillvéxt, trots att tva externa
handelsplatser, Sisjon respektive Backebol, 6ppnats under perioden, vilka ndrmar sig arliga
omsattningstal pa tre miljarder kronor. Nordstan, centralt beldgen och med en omséttning
pa over fyra miljarder kronor, nést efter MOS landets storsta kopcentrum, ar én sa ldnge
klart storre &n de tva handelsplatserna. Frolunda Torg kan beskrivas som ett “centrum med
regional funktion”.
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Observera att figuren redovisar indextal. Darfér kan de olika képcentrens storlek inte jagmféras med varandra,
det &r bara den relativa tillvéxten som kan jémféras.

Figur 5. Forséljning i képcentrumen Nordstan och Frélunda Torg respektive handelsomradena
Backebol och Sisjon. Kélla: HUL.

I Malmé har ny6ppnade Emporia utmanat de éldre, betydligt mer centralt beldgna men nagot
mindre kopcentrumen Mobilia och Triangeln. Till synes har detta inte haft ndgon negativ
inverkan pa forsiljningsvolymerna for de tva dldre kdpcentrumen, trots att Emporia nu
omsitter ungefar lika mycket som de tvé dvriga tillsammans, eller cirka tre miljarder kronor.

De tva dldre centrumen genomforde bada storre om- och tillbyggnader i borjan av 10-talet.
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Observera att figuren redovisar indextal. Darfér kan de olika képcentrens storlek inte jamféras med varandra,
det &r bara den relativa tillvéxten som kan jémféras.

Figur 6. Forséljning i kdpcentrumen Emporia, Mobilia och Triangeln. Kalla: HUI.

33



34

3. Hur utvecklas handeln de
kommande aren?

3.1 E-handelns tillvaxt

Den 6kande e-handeln kommer att fa negativa konsekvenser de kommande
aren nar det géller antalet foretag och sysselsatta inom traditionell handel
och detta trots en stigande omsé&ttning. Hur stora effekterna blir &r naturligt-
vis vanskligt att bedéma. De kommer vidare att skilja sig at nar det galler
olika delar av handeln.

I rapporten Svenska kdpcentrum fran 2018 menade HUI Research och NCSC (Nordic
Council of Shopping Centers) att mellan 80 000 och 420 000 kvadratmeter kopcentrumyta
kan komma att férsvinna mellan 2017 och 2025. Inom partihandel finns ddremot dnnu
inga tecken p& minskande sysselséttning, medan allt fler hemleveranser troligen kommer
att leda till 6kande sysselséttning i den delen av transportbranschen.

Det ér en sak att gora mera trendmaéssiga framskrivningar for de kommande aren. En
annan sak ér att konjunktursvingningar — nir kommer nésta lagkonjunktur och hur djup
och varaktig kommer den att bli? — kan innebéra betydande avvikelser fran dessa trend-
méssiga framskrivningar. Det finns ocksa

en risk att internationella storningar — E-HANDELN VANTAS

handelskrig, Brexit och andra geopolitiska

hindelser — pdtagligt paverkar den svenska OKA KRAFTIGT ENLIGT
ekonomin och handeln och di dessvirre  A|LLA PROGNOSER

huvudsakligen i negativ riktning.

I rapporten “Léget i handeln, 2019 ars rapport om branschens ekonomiska utveckling”,
utgiven av Svensk Handel, gors prognoser for handelns utveckling fram till ar 2030. 1
prognoserna ingdr tva alternativa scenarier. Scenario 1 innebdr en ndgot lagre tillvaxttakt
for e-handeln, medan scenario 2 innebdr en hogre tillvaxttakt for e-handeln.

Dagligvaruhandeln bedéms 6ka med en procent per ar, métt i fasta priser. E-handeln véntas
Oka kraftigt fran en lag niva och svara for mellan 10 och 15 procent av omsittningen ar
2030. I bada scenarierna beddms antalet anstéllda 6ka ndgot men med en forskjutning mot
anstéllda inom inhemsk e-handel. Antalet butiker véntas 6ka mattligt.



For séllankopshandeln blir konsekvenserna betydligt storre. Omséttningen beddms vixa
med 3,5 procent per ar, métt i fasta priser. E-handeln véntas dka kraftigt och till detta
kommer att svensk handel tappar en hel del forséljning och intédkter till utlindska handlare.
Savil i scenario 1 som — och dn kraftigare — i scenario 2 innebér det att antalet anstillda
inom fysisk handel minskar kraftigt. I gengéld Okar antalet anstdllda inom inhemsk
e-handel avsevirt. Sammantaget minskar dock antalet anstédllda inom sillankdpshandeln.
Antalet butiker véntas minska kraftigt, sérskilt i scenario 2.

For partihandeln ser bilden ljusare ut. Dess omséttning bedoms 6ka med 47 procent, métt
1 fasta priser fram till &r 2030. Antalet anstillda vdntas 6ka mattligt under samma period.

Nar det géller ar?tal.et buti1'<er, bor beaktas DEN GENOMSNITTLIGA
att den genomsnittliga butiksstorleken kan BUTIKSSTORLEKEN KAN

fordndras over tiden, till exempel genom oL -

att butikerna blir storre och dédrigenom kan FORANDRAS OVER TIDEN
utnyttja stordriftsfordelar eller genom att de

blir mindre pa grund av mindre behov av lokalytor. Vi har redan sett ett antal konkurser
inom séllankoépshandeln, diribland klddkedjan JC, och det dr mycket mojligt att de
blir flera.!?

Dessa fordandringar bor naturligtvis fa konsekvenser for hur stadsplanerarna agerar under
de kommande édren. Det giller inte minst den véntade kraftiga minskningen av antalet
sdllankopsbutiker. 1 det foljande tecknas nagra utvecklingsscenarier for handeln de
kommande aren. Figur 7 visar ett mojligt utvecklingsscenario for sex handelsbranscher.
Figuren bygger pa samma enkla logistiska modell som vi anvént i tidigare rapporter,
anpassad till de data som PostNord och HUI tagit fram och publicerat i rapporterna
e-Barometern. Var modell bygger pa antagandet att e-handeln s& sméaningom nér en
marknadsandel pa 60 procent. Om detta &r ett rimligt antagande eller inte forde vi ett
resonemang om i 2017 ars rapport. Pa ett par ars sikt ér detta antagande inte kritiskt, vilket
det ddremot ar for prognoser som striacker sig 6ver manga ar.

Jamfort med forra &rets figur ar den uppdaterade tillvéxttakten nédgot hogre for klader och
mobler, men sa gott som identisk for elektronik och sport. Stabiliteten i prediktionerna kan
mojligen tolkas som ett tecken pa att modellens antaganden inte #r helt orimliga. An s
lange finns i varje fall inga tydliga indikationer pé att de skulle vara helt fel.

13 SvD 190603 rapporterar att konkurserna i detaljhandeln 6kat med 30 procent fran féregaende ar.
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Det framgar inte av figuren, men de skattade modellparametrarna gar att tolka som
relativ tillvaxttakt for e-handeln inom de olika branscherna. Den relativa tillvixten
ar ungefér lika snabb for e-handel med elektronik, moébler och bygg. Daremot har de i
nagon mening startat pa olika nivaer. Eftersom exempelvis e-handel av byggvaror ligger
efter elektronikbranschen ar den absoluta tillvixten &n sa linge mycket langsammare.
Klédder och skor har den langsammaste relativa tillvdxttakten av de jamforda branscherna,
ett resultat som kvarstdr d&ven om man forsoker korrigera for kop fran utlandet (se
2018 ars rapport), medan sporthandeln har den snabbaste relativa tillviaxttakten.
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Figur 7. Marknadsandelar for e-handel i nagra branscher. Faktiska andelar 2010-2018 och ett
majligt tillvaxtscenario 2019-2033. Kallor: E-barometern, olika ar; SCB samt egna berékningar.
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Relativ tillvaxttakt for e-handelns marknadsandel, per handelsbransch.
Tillvaxttakt for elektronik = 100.14

Bransch Elektronik Klader' Mobler Sport Bygg Dagligvaror
Relativ
tillvaxttakt 100 55 100 125 100 110

For dagligvaror finns endast fyra datapunkter att skatta modellen utifrén, men det modellen
indikerar ar att dagligvaror har den nést snabbaste tillvixtbanan av de sex branscherna.
Trots detta tyder modellen pa att det kommer att vara svért for dagligvarubranschen att na
en e-handelsandel pa tio procent redan ar 2025.1° Detta indikerar att de riktigt omvilvande
omstédllningarna ligger nagra ar framat i tiden.

Som jdmforelse ligger e-handelns andel for dagligvaror i Storbritannien respektive USA
pé knappt nio respektive drygt sex procent ar 2019."7 Motsvarande modell skattad p4 litet
langre tidsserier for dessa tva ldnder tyder pa att den relativa tillvéxttakten for e-handel
med dagligvaror dr ungefir i paritet med den for kldder, i spannet 55-90. Annorlunda
uttryckt innebér detta i sé fall att e-handel med dagligvaror skulle kunna tankas folja en
liknande tillvixtbana som klidhandeln, men med ungefir 15 &rs forskjutning.'®

For elektronikhandeln ser det istdllet ut som att omstéllningstakten nu gar in i en lugnare
fas. Istéllet &r det sport- och bygghandeln som ser ut att gd in i den mest dramatiska
tillvaxtfasen, med kldd-, sko-, mébel- och inredningshandeln strax efter.

14 | modellen skattas en tillvaxtkoefficient som for elektronik &r cirka 0,18, vilket innebéar att marknadsandelen vid mycket
laga varden vaxer med 18 procent per ar. Detta vérde har normerats till 100 i tabellen.

15 Med den justering for utrikeshandel som diskuterades i férra arets rapport stiger den relativa tillvéaxttakten till 90 for
e-handel med klader och skor.

16 Per Stromberg, vd fér Ica, sade i en intervju publicerad i SvD den 8 juli 2019 att han trodde att dagligvaruhandelns
e-handelsandel skulle vara tio procent ar 2025, vilket kan jamféras med cirka sju procent i figuren ovan. Liv Forhaug,
davarande direktor for strategi och affarsutveckling, Ica, menar (Svensk Handel, 2018) att e-handelns andel av
dagligvaruhandeln "atminstone inte under min livstid” kommer att na 50 procent. | Svensk Handels rapport, refererad i
texten ovan, blir andelen enligt de tva scenarierna 6 respektive 11 procent ar 2025.

17 GlobalData, enligt hemsidan www.globaldata.com den 13 juli 2019.

18 Sammantaget tyder modellskattningen pa de tre landerna pa att det kommer att ta minst 25-30 ar fér e-handeln att ta
50 procent av dagligvaruhandeln, vilket vi anda hoppas ar inom Liv Forshaugs livstid.
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3.2 Utvecklingen i kdpcentrum

Bland annat for att ndrmare kunna studera effekten av e-handel presenteras hir data for
utvecklingen av kdpcentrum i olika delar av landet. Datamaterialet &r detsamma som
presenterats i indexerad form for ett antal kopcentrum i foregaende kapitel, men bade for
att vi i detta sammanhang &r mest intresserade av de senaste aren och for att statistiken
dndrats vid vissa tidpunkter, fokuseras hir pa utvecklingen 2014-2017 och sédrskilt pa
utvecklingen 2016-2017.

Istdllet for att titta pa enskilda handelsplatser tittar vi hir pa aggregat, vilket belyser att
sma och stora kopcentrum utvecklats olika och att de externa handelsomradena under
perioden haft en god utveckling.

Tabellen nedan summerar omséattningsutvecklingen pa aggregerad niva.

Kategori 2014-2017 2016-2017
Handelsomraden +23 % +4,5%
Képcentrum +15 % +2,9 %

Underkategorier till képcentrum

Citygallerior (<5000 kvadratmeter) +6 % +1,3%
Stadsdelscentrum (5 000-20 000 kvadratmeter) +13 % +1,7 %
Regionala képcentrum (20 000-70 000 kvadratmeter) +21 % +4,1 %

En forsta observation &r att de storsta objekten har klarat sig béast under perioden. Bade
Handelsomraden och Regionala Kdpcentrum har 6kat med lite dver 20 procent. Sdmst har
det gatt for de mindre Citygalleriorna. Sannolikt finns hér ett samband med hur stor roll
som modehandeln har i respektive typ av objekt.

En andra observation ir att utvecklingen for alla typerna av objekt 2016—2017 var sdmre
dn aren fore. Det finns dock ingen ny trend nir det géller relationen mellan olika typer
av handelsplatser, utan fordndringen under 2016—2017 var en fortsdttning pa samma
relativa trend.



K&pcentrum i olika regioner

Vi har dven fétt tillgang till data for ett antal enskilda kdpcentrum fran storstadsregionerna
och négra mellanstora stéder (se figurer i foregaende kapitel). Utifrdn dessa data kan
nagra intressanta sammanfattande observationer géras. Vi bortser hér fran vissa mindre
objekt dér de procentuella forédndringarna kan bli stora pa grund av enskilda etableringar/
nedldggningar.

* De objekt som det under perioden gatt bast for och som haft omsattningsdkningar 6ver
20 procent dr objekt som liknar handelsomraden i det att de har externa ldgen och goda
parkeringsmojligheter.

¢ [ Stockholm har det varit en negativ utveckling i ett antal centrum i norra delen av regionen,
vilket som vi noterade ovan rimligen delvis beror pé etableringen av Mall of Scandinavia.
Mer forvanande ar att utvecklingen varit relativt dalig dven 1 kopcentrum i sddra delen
av Stockholmregionen — jamfort med den allménna trenden i de utvalda kdpcentrumen.
Kanske slog e-handeln igenom lite tidigare/snabbare i Stockholmsregionen?

 Eftersom det ar ett litet antal objekt gar det forstas inte att gora formella statistiska
analyser av orsakssamband men for vissa objekt som haft en sérskilt positiv utveckling
har det skett befolkningsokningar i ndromréadet och/eller att anldggningen byggts ut.
Sedan ska man vara medveten om att det inte finns nigra enkla samband, det vill séga
dven om det gar daligt for en viss typ av objekt, sd kan det inom denna stagnerande
kategori finnas enskilda objekt som gér bra. Nagot som rimligen forklaras av en
kombination av tur och skicklighet. Sddana undantag gar till exempel att hitta inom
gruppen Citygallerior.
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4. Handel och stadsplanering

4.1 Stadsplanering pa nationell, regional och
kommunal niva

Ansvaret for stadsplanering ligger huvudsakligen pa kommunal niva. Det
ar dar som besluten tas som ér viktiga for handelns lokalisering. Ett viktigt
undantag utgors dock av infrastrukturfragor.

For perioden 2018-2029 giller en nationell infrastrukturplan, som har tagits fram av
regeringen och beslutats av riksdagen. Den omfattar alla transportslag. Nar det géller
byggande, drift och underhall av végar och jarnvégar ar det Trafikverket som svarar for
den praktiska hanteringen. De beslut som foljer av infrastrukturplanen har i praktiken stor
betydelse for var handeln ska lokaliseras.

Det finns ocksad en planering pa regional nivd men den fungerar mer som vision &n
styrning.

Den viktigaste stadsplaneringen sker som nimnts pa kommunal niva. Det innebdr uppen-
bara fordelar, inte minst genom nérheten till féretag och ménniskor. Men det finns ocksa
nackdelar, som kan ta sig uttryck i en viss subopti-
mering. Det giller inte minst regioner som bestér
av en storre kommun — som Stockholm, Géteborg VIKTIGASTE

och Malmé — och ett antal mindre kranskommu- S TADSPLANERINGEN

ner. I sddana fall kan det uppsté situationer dar AR DEN KOMMUNALA

kommunerna konkurrerar med varandra om var
man ska forldgga ett kopcentrum.

En handelsplats skapar arbetstillfdllen och inkomster for foretagare och anstillda, som
i sin tur genererar skatteinkomster till kommunen. Det dr darfor naturligt att manga —
sannolikt de flesta — kommuner aktivt arbetar for att skapa sddana handelsplatser. Det
finns dé en risk for Gveretablering. Denna risk forstédrks av att den framvéxande e-handeln
innebdr att behovet av fysiska handelsplatser kommer att minska framover.

Det gors forsok att samverka mellan kommuner i en region nér det géller stadsplanering.
Aven om forhéllandena skiljer sig 4t mellan olika delar av landet, sa forefaller det som om
detta samarbete i allménhet inte har varit sérskilt framgéngsrikt. Om man inte blir 6verens,



kommer varje kommun att agera utifran sina egna intressen. Kranskommunerna befarar
att storstaden forsoker locka till sig kunder fran kranskommunerna till sina kpcentrum
eller till sitt stadscentrum. De kan da kontra genom att forlédgga ett kopcentrum i den egna
kommunen, som &r lattillgangligt fran storstaden.

Ett alternativ till kommunsamverkan skulle kunna vara att landstingen eller regionerna far
storre befogenheter pa bekostnad av kommunerna. Da skulle risken for suboptimering och
overetablering minska. Men det dr foga troligt att kommunerna frivilligt skulle acceptera
en sadan maktforskjutning. Och det ar viktigt att komma ihag att stadsplanering géller
manga andra foreteelser utéver handeln — bostédder, kontor, industri, social service, trafik
med mera.

Ett ndgot mera realistiskt alternativ skulle kunna vara att fa till stdnd en mera effektiv
kommunsamverkan én vad som &r fallet idag. Det skulle kunna ske genom att kommunerna
i en region aldggs att bilda ett samverkansorgan och att

detta sker under ledning av regionen. Aven i detta fall ar

det dock knappast troligt att samverkansorganet skulle fa MER EFFEKTIV

tvingande beslutsbefogenheter. KOMMUN-
SAMVERKAN

Vart intryck dr att stadsplaneringen dr mer reaktiv dn

proaktiv. Det vill sdiga den forhaller sig till de initiativ

som tas fran handelns eller fastighetsdgarnas sida. Om exempelvis lkea foreslar etablering
av ett varuhus i ndgon kommun, sa talar det mesta for att kommunen accepterar detta.
Detta &r inte svart att forsta. En saddan etablering skapar ménga arbetstillfallen och lockar
till sig kunder &ven frén andra kommuner. Och i anslutning till ett sddant varuhus kommer
ocksé ménga andra handlare — och for den delen dven andra aktdrer sisom restauranger
och serviceinrittningar — att vilja etablera sig.

Det har dock forekommit undantag. Ett exempel dr ndr NCC for ndgra ar sedan ville
anligga ett kopcentrum vid Ropsten/Véartahamnen. D4 sade Stockholms Stadsplanekontor
nej, darfor att man befarade att det skulle bli en dveretablering. Efterhand har detta beslut
accepterats utan protester.

Det ar naturligtvis vanskligt att generalisera men vi har &nda intrycket att tskilliga
stadsplanerare underskattar den forestdende krympningen av handelsytorna de kommande
aren till foljd av den vixande e-handeln. En del butiker kommer att ldggas ned och andra
butiker kommer att fa ett minskat lokalbehov. Detta ér ett fenomen som kanske inte i forsta
hand berdr stadsplanerarna utan snarare aktoérerna inom handeln och fastighetsigarna. 1
vissa fall kommer dock externa handelsplatser att ldggas ned eller kanske snarare byggas
om for andra dndamal, sdsom bostdder och kontorslokaler. Stérre ombyggnader av delar
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av forortscentrum till annan anvéndning kan ocksa véntas. I dessa fall kan det krdvas
mera aktiva insatser fran stadsplanerarnas sida.

4.2 Bostadsbyggande och handel:
Hur tanker stadsplanerarna?

Sverige ér ett rikt land vilket innebér att hushallen har en hog konsumtionsniva. Det handlar
om ett brett spektrum av varor: livsmedel som handlas flera génger i veckan, kldder som
handlas relativt ofta och dir kunden idag vill ha ett brett utbud att vélja mellan, mdbler och
husgerad som handlas relativt sdllan. I dagens allt mer digitala virld 1agger hushéllen stora
pengar pa mobiltelefoner och barbara datorer och kringutrustning for dessa.

Att vid planering av byggande och stadsutveckling beakta olika typer av handel, och hur
hushallen pa ett smidigt och miljovénligt sdtt kan kopa alla de olika typer av varor som
dagens hushall efterfragar, dr ddrmed en viktig frdga. Vi kommer att diskutera denna fraga
utifran ett antal exempel. De ska frimst ses som reflexioner kring potentiella problem och
inte som mer definitiva slutsatser.

4.3 Fortatning som strategi

En strategi som varit vanlig i manga kommuner under de senaste 20 &ren har varit att
fortéta i befintliga stadsdelar, gdrna dir det finns koppling till kollektiva kommunikationer.
Manga fororter byggdes till exempel frén borjan relativt
glest och det fanns mark som egentligen inte hade nagon .. ..
viktig funktion och som dérfor kunde bebyggas. Ur ett FORTATA |
handelsperspektiv dr dessa fortdatningar en i grunden positiv BEFINTLI G A
strategi. Efter ett antal ar sjunker i regel befolkningen STADSDELAR

i en stadsdel — bland annat darfor att ungdomarna flyttar

hemifran — och déa skapar nya bostéder ett battre underlag

for befintlig handel. Allt kan naturligtvis drivas for langt och en for hart exploaterad
stadsdel med brist pa gronomraden kan minska attraktiviteten och gora att hushall med
hogre inkomster soker sig darifran.

Okande befolkning i landet och 6kad urbaniseringsgrad skapar forr eller senare en situation
dar helt nya omraden behdver bebyggas med bostdder. Dessa storre exploateringsomraden
brukar delas in i ”brownfield developments” och “greenfield developments”, dir den



forsta kategorin kan exemplifieras med att dldre industriomraden omvandlas till bostads-
omréaden. Exempel 4r Hammarby Sjostad i Stockholm, Norra Alvstranden i Géteborg och
Vistra Hamnen i Malmd. ”Greenfield developments” innebér att tidigare obebyggd mark
anvinds. Detta kan exemplifieras med Barkarbystaden och Vega i Stockholmsregionen
och Hyllieomradet i Malmd. Som alltid finns grénsfall dér till exempel delar av ett nytt
omrade tidigare var industrimark och andra delar var obebyggda. Norra Djurgardsstaden
och Arenastaden i Stockholmsregionen exemplifierar detta.

I resten av detta kapitel ligger fokus pa handel och nya storre bostadsomraden av dessa
olika typer.

4.4 Handeln i skarningspunkten mellan
stadsplanerare och fastighetsutvecklare

Vi har gjort ett antal intervjuer med stadsplanerare och dven studerat ett antal dokument,
frimst kring Norra Djurgardsstaden (till exempel Stockholm stad, 2017) och Norra
Alvstranden/Frihamnsomradet i Goteborg (till exempel Alvstranden Utveckling AB och
Goteborg Stadsbyggnadskontor, 2015). Den bild som framtréder dr timligen entydig och
kan sammanfattas pé foljande sétt:

Handel ska integreras i stadsdelen genom lokaler i gatuplan ldngs
ndgra storre gator i omrddet. Planerarna har en ambition att likna
klassiska innerstadsgator med butiker och restauranger i gatuplan och
sedan bostdder (och kontor) hogre upp i husen. Detta kan kontrasteras
mot den klassiska fororten med ett relativt stort centrum med enbart
lokaler (och ett betydande antal parkeringsplatser) omgivet av ren-
odlade bostadsomradet. 1 den klassiska fororten fanns hégre hus
ndrmast centrum och radhus/villor ldngre bort.

En central tanke i dagens modell dr vidare att ménniskor inte ska behdva ha bil. Som man
skriver i ett av dokumenten om Norra Djurgéardsstaden:

"Pa sad vis underldttas ett vardagsliv utan privat bil, dd du exempelvis
kan dka kollektivtrafik fran ditt arbete, och sedan i direkt ndrhet
handla mat och hdmta barn pd forskola innan du gar hem. Generellt
efterstrdvas en hog exploateringsgrad for att skapa underlag for lokal
service och kollektivtrafik.”

(Stockholms Stad 2017, sidan 34)
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Planerarnas dnskemal om butiker och andra lokaler i bottenplanen ldngs vissa mera centralt
beldgna gator dr en vanlig konfliktkélla mellan kommuner och fastighetsutvecklare,
eftersom de verksamheter som &r ténkta att bedrivas i de aktuella lokalerna inte ar sa
léonsamma att de kan betala en hog hyra. Det skulle vara mer 16nsamt for den enskilde
fastighetsdgaren att anvidnda lokalerna som bostdder, 4&ven om det dr sa att butikerna
bidrar till att hdja omradets attraktivitet. Men om vissa fastighetsdgare alaggs att inrétta
butiker och andra slipper, kommer de forstndmnda att {4 std for kostnaden, medan de
andra fastighetsiigarna drar nytta av butikerna utan att fi betala for det. Aven om detta
delvis kan kompenseras med olika markpriser, s& finns
ett langsiktigt samordningsbehov néir en aktivitet har
“externa effekter”. Vi dterkommer till det nedan.

BUTIKERNA
BIDRAR TILL ATT

Problemet med lokaler i gatuplan ldngs vanliga gator HOJ A OMR ADETS
ar ur ett handelsperspektiv att manga butiker kraver ett
relativt stort befolkningsunderlag och/eller parkerings- ATTRAKTIVITET

mojligheter. Ser vi vad som faktiskt finns i dessa nya

omraden, sé ér det frimst ndgon medelstor matbutik — sillan nagra storre butiker typ Ica
Kvantum!® — sm4 nirbutiker, restauranger/takeaway, kaféer, gym, kemtvitt, kroppsvérd
av olika slag och négot miklarkontor. I relation till hushéllens totala konsumtion star dessa
butiker for en relativt begransad del av konsumtionen. Nir hushéllen ska tillgodose sina
behov av sédllankdpsvaror, méste de forflytta sig utanfér omradet.

En stor svaghet i de aktuella planeringsdokumenten &r att denna handel inte ens ndmns.
Hur har planerarna tinkt sig att hushéllen ska kopa kldder, husgerdd och elektronik? Hur
ska hushallen f4 hem tyngre och mer skrymmande dagligvaror? Och hur ska detta ga
till om hushéllen inte har bil? Om detta har vi inte hittat ndgra kommentarer men nagra
mdjligheter tas upp i ett kommande avsnitt.

4.5 Nya bostader ofta i anslutning till stora
regionala kopcentrum

Ett monster som vi kan se till exempel i Hyllie i Malmo, Arenastaden i Stockholm och
Barkarbystaden i Jéarfilla &r att nya bostadsomréden har lagts mycket néra stora regionala
kdpcentrum/externhandelsomraden. Ytterligare exempel 4r Hammarby Sjostad, som ligger
mycket néra Sickla Kopkvarter och Annedal i Sundbyberg, som ligger ndra handelsomradet

19 |1 Vastra Hamnen i Malmé finns dock en Ica Kvantum-butik med goda parkeringsméjligheter.



vid Bromma Flygplats. Frihamnsomradet i Goteborg ligger ndra Backaplans handelsomrade.
Byggs nya omraden pé detta sitt blir badde behov och 16nsamhet av storre handelslokaler i
det nya omradet sma. Det gar att promenera till ett stort narliggande handelsomrade.

En tendens idag dr ocksé att bygga nya bostéder i anslutning till vad som en gang var
ett renodlat externt handelsomrade. Nu planeras till exempel ett stort bostadsomrade med
3 500 bostédder ndra Ikea i Kungens kurvas handelsomrade i Huddinge (Fastighetsnytt
nyhetsbrev 2019-06-28). I en vixande stad kan det som en gang sidgs som externa kdp-
centrum/handelsomraden bli omgivna av bostdder och bli mer av regionala kopcentrum.

Fastighetsbolag som exempelvis Fabege har reagerat pa trenderna och bygger i allt mindre
utstrackning renodlade kontorskomplex i trafikldgen; istillet bygger man blandade bostads-
och kontorsomraden som forsoker dterskapa innerstadens kvalitéer. Ett exempel pa detta &r
Arenastaden i Solna, men dven andra omraden i exempelvis Solna och Sundbyberg.

4.6 Avvagningen bilism — miljo

Det finns en motséittning, som giller synen pa bilismen med atféljande behov av
parkeringsplatser. Det 6kade miljomedvetandet har lett till att politiker och stadsplanerare
har blivit mer restriktiva nir det géller att sldppa in bilar i stadskdrnorna pa grund av
den trdngsel och de koldioxidutslédpp som de fororsakar. For handeln &r det naturligt att
onska framkomlighet for bilar, eftersom bildkande
ofta innebar tidsbesparingar for kunderna. Sérskilt nir 0
det géller séllankopsvaror och andra skrymmande och BI LA KAN DE

tunga varor, r bilen det bésta och ibland enda mgjliga INNEBAR OFTA

transportmedlet. TIDSBESPARINGAR
FOR KUNDERNA

Alla nya stadsdelar ligger inte néra ett befintligt
kopcentrum. Norra Djurgardsstaden i Stockholm ér,
som namnts, ett exempel pa detta. Fran vissa delar av det omradet dr det en kilometer
till ndrmaste tunnelbanestation, &ven om det finns hallplatser pa kortare avstdnd for
bussar som gar in mot Stockholm city. Vissa nya omradden har ganska stor geografisk
utbredning, till exempel Hammarby Sjostad och Barkarbystaden i Stockholm liksom
Norra Alvstranden i Goteborg. Fran de viistra delarna av Norra Alvstrandsomréden #r det
nistan fem kilometer till Backaplans handelsomrade.

Att ta sig till ett kdpcentrum med bil gar dock snabbt i dessa omraden. Med bil tar det
enligt Google Maps bara 13 minuter fran Norra Djurgardsstaden till Mall of Scandinavia.
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Frén ldngst bort i Eriksbergsomradet pa Norra Alvstranden tar det enligt ssamma killa 12
minuter till Backaplans handelsomrade.

I bdda dessa omraden finns dock en ambition att minska bilberoendet och fragan ar hur
planerarna tinkt sig att dessa hushall ska fa hem tyngre och mer skrymmande varor. Hur
ska hushallen kunna tillgodose sina behov av sédllankdpsvaror pa ett hallbart sétt? Med
tanke pa de langtgdende héllbarhetsambitionerna i dessa stadsdelar, inte minst nér det
géller kommunikationer, kunde man forvénta sig en relativt ingdende diskussion om hur
hushéllen ska kunna koépa séllankdpsvaror, och

dven tyngre och mer skrymmande dagligvaror, NYA MOJ LIGHETER
pa ett relativt enkelt sétt utan bil. Vi har dock inte
TILL ALTERNATIV

hittat en diskussion av denna fraga nadgonstans i de

aktuella dokumenten. TILL BILAR

Vill en kommun motverka bilism och samtidigt beakta hushallens behov av smidiga
transporter vid inkop finns flera alternativ, som borde ha diskuterats mer ingédende &n vad
som gors i de aktuella dokumenten. Det géller da att hitta en rimlig avvdgning mellan dessa
olika intressen. De traditionella alternativen till bilar dr gang, cykling och kollektivtrafik.
Den tekniska utvecklingen 6ppnar dock nya mojligheter:

* Direkta busslinjer med eldrivna bussar mellan bostadsomréade och nédrmaste kopcentrum.
» Mgjlighet att hyra elcyklar med bagagelador.
* Elbilar, till exempel i form av el-bilpooler och i framtiden dven sjdlvkorande bilar.

 Att det finns krav pa att paketboxar, bade kylda och okylda, ska finnas i omrédet, sa att
hushallen kan kopa mer online pa ett enkelt sétt. I rapporten ’Mobilitetsindex: Vardering
av hallbart resande i Sodra Viartan” (Stockholms stad 2016) framgar att en byggherre
kan fa ”’pluspoéng” om det finns serviceboxar men det &r inget krav.

* Leverans direkt till bostaden genom till exempel mer avancerade lassystem, se vidare
kapitel 6.

Om en kommun inte planerar for ndgot av detta, blir det lite inkonsekvent att i dessa nya
stadsdelar dra ner pé antalet parkeringsplatser, nir bil d4nda ar en forutséttning for att en
familj ska kunna gora sina inkOp pé ett smidigt sétt. Det later inte trovardigt att tala om
“promenadstaden”, nir det enda praktiska séttet for en familj att ta sig till sdllankopsbutiker
ar att ta bilen.



4.7 Modeller for lokala kollektiva nyttigheter

For att fa en bra stadsdel behovs en rad lokala kollektiva nyttigheter, eller kollektiva varor
som det ofta kallas. Med detta menas sddana nyttigheter som &r bra féor ménga aktorer,
vilket skapar ett snélskjutsékarproblem. For den enskilda aktoren dr det béttre att ndgon
annan betalar for den kollektiva nyttigheten.

En hel del av dessa hanteras i den vanliga stadsplaneringen, till exempel behov av parker och
ytor for kommunikationer. Men ocksa lokaler av olika slag ér en sorts kollektiv vara, eller
klubb-vara, som skapar nytta for ett omrade som helhet. Butiker och serviceinrittningar
kan ocksa ha ett optionsvérde: Manniskor uppskattar att de finns men anviander dem inte
sa mycket. Det faktum att lokalerna finns gor dock omrédet som helhet mer attraktivt och
hojer bostddernas vérde, d&ven om den enskilda verksamheten som sddan inte genererar
ett sé stort viarde. Ur en fastighetségarens perspektiv vore det [onsamt om lokalerna i just
dennes fastighet togs bort, medan lokalerna finns kvar hos andra fastighetsdgare.

Att handelslokaler delvis ses som en kollektiv vara ar tydligt i sma stadsdelscentrum, dar
ett vdl fungerande centrum hdjer omradets och bostddernas attraktivitet. Det finns ett
antal exempel pa att den som dger mycket bostdder/mark i ett omrade ocksa dger (stora
delar av) lokalerna i ett mindre stadsdelscentrum. Exempel pa detta dr det kommunala
bostadsforetaget Stockholmshem i Hokardangen och det privata fastighetsbolaget Stena
Fastigheter i Fisksatra. I Fisksétra har Stena Fastigheter ocksa tagit dver den lokala skolan
av liknande skédl. I Fastighetssveriges nyhetsbrev 2019-05-24 kunde man ldsa att det
kommunala bolaget Hirndsands Kommunfastigheter kopt in sig i ett galleri som en del av
ett stadsutvecklingsprojekt och det kan tolkas pd samma sétt.

Det kan alltsa behovas ett samarbete mellan fastighetsdgarna i ett omrade for att fa rétt
mix i anvindning av de lokaler som finns i en stadsdel. Over tid kan olika anpassningar
behova ske for att skapa ett sa attraktivt omrdde som mojligt.

Finns det manga fastighetségare kan det vara svart att fa R ATT MIX |

till ett frivilligt samarbete kring nyttjandet av de lokaler «

som finns i egtt omréde. Det kin }:léijrfér vara intressant ANVANDNINGEN
att fundera pa mer langtgdende fordndringar i hur beslut AV LOKALER

fattas. En radikal 16sning diskuteras i rapporten “Nya

affarsmodeller for battre stadsbyggande” (Lind med flera 2014). Dar skissas bland annat
en losning, som innebér att alla lokalerna ses som en sa kallad gemensamhetsanldggning,

som sedan forvaltas av en samféllighetsforening dér alla fastighetsdgare i omradet ingar.
Genom tredimensionell fastighetsbildning avskiljs dessa lokaler fran de 6vriga delarna
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av fastigheten och ldggs i gemensamhetsanldggningen. Beslut om lokalerna kan da tas
av samfillighetsforeningens styrelse pa ett sitt som gor att nyttor och kostnader for hela
omradet kan beaktas. Det kan exempelvis vara rationellt att erbjuda vissa hyresgéster ldgre
hyror och i sé fall kan detta intdktsbortfall delas mellan alla fastighetsédgare.

Ett problem som maste hanteras ar att gemensam hyressittning sannolikt star i strid med
konkurrenslagen. En gemensamt égd och kontrollerad gemensamhetsanldggning riskerar
att likstdllas med en kartell mellan nédringsidkare. En mojlig 16sning dr att en extern part
dger 51 procent eller mer av gemensamhetsanldggningen. De lokala fastighetsdgarna kan
kvarstd som minoritetsdgare med begrinsat inflytande men kan ta del av hyresintdkterna.
De kan ocksa dra nytta av den externa dgarens atgdrder for att skapa en attraktiv mix av
hyresgéster i bottenvaningen genom mojlighet att ta ut hogre hyror i sina bostdder (eller
minska sin omséttning av hyresgiéster) eller silja bostadsrétter till hdgre priser.

Januariavtalet om friare hyresséttning i nyproducerade hyresrétter gér denna 19sning
intressantare for bostadshyresforetag, eftersom omradets kvalitet dd mer direkt avspeglas
i hyresnivaerna. Det kan da tydligare 16na sig att forbéttra tillgdngen pa olika lokala
kollektiva varor.

En sddan samfillighetsforening pa stadsdelsnivé skulle d&ven kunna hantera olika former
av infrastruktur for e-handel, till exempel olika former av boxar inte bara for vanliga
paket utan ocksa boxar for livsmedel som kréaver olika temperaturer. Detta diskuteras mer
i kapitel 6.



5. Hyressattning,
fastighetsvarden och
fastighetsutveckling

Det verkar finnas stor enighet om att utvecklingen av e-handel leder till
totalt sett lagre efterfragan pa ytor for handel, bade att vissa butiker laggs
ner och att andra krymper sina ytor. Fler butiker och butikskedjor, inte minst
inom kladhandeln, har under senare tid fatt problem med I6nsamhet.

I flera debattinldgg under varen 2019 har stora kedjor pekat pé att hyrorna méste sdnkas
for att det inte ska bli fler nedlaggningar (se till exempel Fastighetsnytt 2019-06-17). Mot
detta star att fastighetsbolagen naturligtvis har ambitionen att maximera dverskott och
fastighetsvirden.

Inte séllan diskuteras handelns utveckling som om det enbart handlade om stadskdrnor
och externhandel. I detta avsnitt kommer dock fokus att ligga pa storre forortscentrum.
Forenklat kan forortscentrum indelas i de som enbart vdnder sig till de som bor i
stadsdelen och de som ocksé har ett storre upptagningsomrade. Fokus hér ligger pa den
senare gruppen som i Stockholm kan exemplifieras med Farsta, Villingby, Kista och
Globen. I Goteborg kan man ndmna Frolunda torg som ett liknande centrum. Det typiska
med dessa centrum ar att det dr en fastighetsdgare som dger hela centrumet, till skillnad
fran stadskdrnor och externa handelsomraden, dir det i regel ar flera fastighetsigare. I ett
typiskt kdpcentrum maste alltsa fastighetségare ta ett helhetsperspektiv bade nér det géller
butiksammanséttning och nér det giller hyresséttning.

Diskussionen i detta avsnitt dr strukturerad efter den teoretiska modell som &r standard-
modellen for analysen av hdndelser och forlopp pa fastighetsmarknaden och som brukar
kallas 4Q-modellen (DiPasquale och Wheaton, 1992). Den bestar av fyra huvudkomponenter:

@ Hyresmarknaden, dir ytor hyrs ut och hyror och vakanser bestims.
@ Tillgangsmarknaden dir fastigheter kops och siljs (och priser pa fastigheter bestims).
© Marknader dir det byggs nytt och rivs.

O En link mellan byggandet och utbudet pa hyresmarknaden.
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Fokus ligger som sagt pa kdpcentrum men ett annat intressant omrade ur ett fastighets-
utvecklingsperspektiv ar logistiklokaler dér det sker stora nyinvesteringar i manga
stidders utkanter, samtidigt som mer cityndra omraden kan forvintas omvandlas till
annan anviandning.

5.1 Hyresmarknaden

Ser vi pa butikshyresmarknaden i ett kdpcentrum och hur den kan komma att utvecklas sa
kan vi urskilja ett antal delfragor.

Hur stor kommer minskningen av efterfragan att bli?

I rapporten “Framtidens fysiska butik Digitalisering, upplevelser och hallbarhet”
(Johansson, 2018) diskuteras den fysiska butikens roll ur en rad perspektiv. En aspekt som
tas upp ar att den fysiska butiken kan fa fler funktioner. Han skriver (sidan 12) att ”De
fysiska butikerna omdanas till att bli omnikanalhubbar som ocksa hanterar e-handel och
returer fran e-handel.” Detta bromsar rimligen minskningen i efterfragan pa yta men var
beddmning é&r att nettoeffekten ér sjunkande efterfragan pa handelsytor under ett antal
ar framat.

Hur stor ar efterfragans priselasticitet: Hur mycket maste hyran sankas
for att na en ny jamvikt?

En viktig paverkande faktor ar efterfragans priselasticitet: Racker det med sma hyres-
sankningar for att hitta nya kunder? Finns det verksamheter som idag inte ligger i dessa
kopcentrum men som dr beredda att hyra lokaler om bara hyran sédnks négot? Finns det
verksamheter som dr intresserade av att 6ka sina ytor om hyran sénks lite?

En rad verksamheter har expanderat i dessa centrum under senare ar, till exempel gym,
kroppsvard, second-handbutiker, ldgprisbutiker och dylikt men dessa har rimligen inte
s4 hog betalningsformaga. Idag finns

.en‘b riddverks?(rinhet'er --S(;mt hyr 101:?1“ RACKER DET MED SMA
ostadsomrade A o HYRESSANKNINGAR FOR

forortscentrum (till exempel kroppsvard,
bilskolor, mataffarer med etnisk profil) ATT HITTA NYA KUNDER?
och det finns dven verksamheter som

skolor, daghem och vardlokaler som kan tdnkas expandera om hyrorna sjunker. Man
kan dven tidnka sig att vissa affarer som idag finns i1 externa kopcentrum flyttar till ett
forortscentrum (till exempel Rusta och Jysk) om hyrorna faller dér. Ett liknande exempel
ar att Volkswagen Oppnar en “city-store” i Villingby centrum.



Manga av dessa verksamheter, sérskilt de som idag ligger i lokaler utanfér kdpcentrumet,
kan dock bedomas ha relativt 1dg hyresbetalningsformaga och en rimlig hypotes ar att
det skulle krévas relativt stora hyressdnkningar for att dessa skulle flytta in i1 lokaler
i centrum.

Avvagning mellan hyra och vakanser

Vad som hénder pa en lokalhyresmarknad nér efterfragan faller har diskuterats i bland
annat Lind och Lundstrom (2007). Téanker vi oss ett givet utbud och en klassisk konkurrens-
marknad borde minskad efterfragan leda till

sjunkande hyror men inte till vakanser. Det VAD H ANDER PA

typiska pé en lokalhyresmarknad &r dock att det

uppstar stora vakanser under lagkonjunkturer. EN LOKALHYRES-
._ | ~ MARKNAD NAR
Detta kan forklaras av en spelteorimodell dar EFTERFR A GAN FALLER?

man antar att varje fastighetségare ténker, att

om jag sdnker hyran kommer alla andra ocksa

att gora det. Om den totala efterfragan ar relativt oelastisk, s& kommer de totala intékterna
att sjunka om alla foretag sdnker sina hyror. Ddrmed dr det rationella for alla (storre)
fastighetségare att inte sénka hyran och istillet acceptera vakanser. Detta beteendemdnster
ar vil etablerat i branschen.

Differentiering av hyror

I ett kdpcentrum finns i regel olika kvadratmeterhyror. Storre lokaler har normalt 1égre
kvadratmeterhyra dn smé lokaler. Det kan finnas foretag som drar kunder till centrum och
som kan anvédnda detta som argument for att férhandla ner sina hyror.

I en situation dér efterfrdgan pa lokaler faller, men dér inte alla verksamheter paverkas pa
samma sitt, kan det vara en rationell strategi for en fastighetsdgare att forsoka differentiera
hyrorna efter hyresgéistens beddmda betalningsférmaga. Olika mer innovativa sitt att
bestdmma hyran kan ocksé bli aktuella. I ett inslag om detaljhandeln i SR Studio Ett (2019-
06-13) tog man upp bade mer direkt omséttningsbaserade hyror och att hyrorna varierar
over aret i takt med normal omséttning under den aktuella sdsongen.

Omsittningsbaserade hyror &r ett sétt att dela risker knutna till férdndringar i butikers
omsittning Over tid men saddana hyror skapar ockséd problem. Osékerheten blir stor
for fastighetsdgaren som da gérna vill ha en relativt hog “golvhyra”. For en ambitios
affirsinnehavare forsvagas incitamenten for att 6ka omséttningen, eftersom en del av de
okade intdkterna gar till fastighetsdgaren. Hyresgésten vill darfér ha en takhyra” som
inte kan overskridas d&ven om omsédttningen stiger. Ju mer e-handel och vanlig handel
integreras desto svarare blir det ocksé att méita omséttningen i en butik.
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Det kan ocksa vara rationellt for fastighetséigaren att istéllet for att séinka hyran i kontraktet

9

ge hyresfria méanader eller pa annat sdtt sinka den “verkliga” hyran for hyresgésten.

En hyresdifferentiering kan dé lattare doljas for andra hyresgéster, vilket kan ligga i

fastighetséigarens intresse.?’

Teorier om effektiva hyror

I den klassiska utbud—efterfragemodellen antas att priser pa en konkurrensmarknad sétts
sa att utbud blir lika med efterfragan: Inga vakanser och inga koer. Under 1980-talet fick
frdgor om informationsasymmetrier och incitament en stor roll i nationalekonomin, inte
minst genom nobelpristagaren Joseph Stiglitz arbeten (se till exempel Stiglitz och Weiss,
1981; Shapiro och Stiglitz, 1984). Begreppet effektiva loner myntades i denna litteratur.
Det kan vara rationellt for ett foretag att sétta en

16n over jidmviktslonen pa marknaden, eftersom DARFOR BLIR DET
det kan gora att den anstéllde arbetar hardare, ..
VAKANSER OCH KOER

blir mer lojal och stannar ldngre i foretaget. Om
l6nenivan ligger 6ver jaimviktsnivan, uppkommer
det arbetsloshet, vilket i sin tur kan “disciplinera” arbetskraften, for att anvinda Stiglitz
terminologi. Varfor sitts rédntor under jamviktsnivan sa att det blir en ko, varefter 1an
fordelas efter en individuell bedomning av de ’koande”?

Teorierna tillimpades pa bostadshyresmarknaden i Lind (1994, 1995). Bland resultaten
kan ndmnas att det kan vara rationellt for en hyresvird att sétta hyran nagot under jim-
viktshyran, darfor att fastighetsdgarens kostnader sjunker om en hyresgést pa grund av
den ldgre hyran stannar ldngre och blir mer skdtsam. Det finns en optimal/effektiv hyra
som maximerar foretagets vinst med hansyn tagen till hur hyran paverkar hyresgésternas
beteende. Denna “effektiva” hyra kan inte forvintas ligga lika hogt som den hyra som ger
utbud lika med efterfragan.

Ett annat sétt att beskriva denna teori dr att fastighetsdgaren har ett val mellan & ena
sidan hogre hyra men mer riskfyllda hyresgéster och en lidgre hyra men mindre riskfyllda
hyresgister. Nar efterfragan faller kan fastighetsdgaren enligt teorin vélja mellan att sdnka
hyran eller acceptera mer riskfyllda hyresgister.

Under véren 2019 har, som nimnts ovan, flera stora butikskedjor i media tagit upp behovet
av hyressédnkningar for att fler butiker ska dverleva. Ur centruméigarens perspektiv kan
det dock vara frestande att forsoka halla uppe hyrorna genom att acceptera mer riskfyllda
hyresgister. Fler sddana butiker — med bortfall av mer etablerade butiker — hotar dock

20 Aven hyresregleringens utformning kan géra det rationellt for fastighetsigaren att halla uppe hyran i kontraktet och
istallet arbeta med sidovillkor, se Lind och Lundstrom 2007, Katzler, Netzell och Lind 2012.



rimligen centrumets langsiktiga attraktivitet och ddrmed borde en hyressdnkning vara
rationell for den langsiktige centrumégaren nir vakanserna overstiger de som &r optimala.

I en nyligen publicerad artikel (World in Property, nyhetsbrev 2019-06-10) siger Kicks vd:

"Vivill tillsammans med fastighetsdgarna hitta hdllbara hyresmodeller
och hyresnivder som dr bdttre anpassade efter dagens forutsdttningar
och det fordndrade handelslandskap som vi verkar inom.”

Hyressattning och hyreslagstiftning

Det dr vanligt att i allménna ordalag séga att vi i Sverige har en fri hyresmarknad for
kommersiella lokaler men detta dr inte helt korrekt. P4 den kommersiella hyresmarknaden
finns ett s kallat indirekt besittningsskydd, som innebér att om parterna inte kan komma
overens i samband med forlangning av ett lokalhyreskontrakt, sa har hyresgésten, nir denne
flyttar, ratt till skadestdnd ifall hyresvérden begért en hyra som ligger 6ver marknads-
niva. Marknadshyra definieras da som mest sannolik hyra vid uthyrning till en ny hyres-
gast. Logiken bakom denna regel ér enkel: Fastighetsdgaren ska inte kunna ta en hyra
over marknadsniva bara for att hyresgésten har hdga “transaktionskostnader” (se Lind och
Lundstrom, 2007; Katzler, Netzell och Lind, 2012).

Regeln om indirekt besittningsskydd och ritt till skadestand dr dock inte oproblematisk,
sarskilt som dessa skadestdnd kan bli mycket stora. Miniminivdn ar en arshyra och
dessutom kan det utgd ersittning for foretagsskada som kan bli mycket hog genom att
man kapitaliserar en arlig skada for hyresgéstens verksamhet. Eftersom marknadshyran
beddms utifran ingdngna kontrakt, sa ar fastighetsdgarna mana om att hélla upp hyresnivan
1 kontrakten — for att minska risken att forlora framtida skadestandsprocesser. Detta for-
starker argumenten ovan att det kan vara rationellt att hélla uppe hyror och acceptera
vakanser nér efterfragan pa lokaler faller.

Brist pa transparens

Att lokalhyror inte dr offentliga, och att det i Sverige inte finns nagot hyresindex, har disku-
terats ldnge 1 fastighetsbranschen. Manga i branschen pekar pa fordelar med mer transpa-
rens och pa att hyresindex finns i flera andra linder. An sé ldnge har foretagen sett hyres-
nivaerna som affarshemligheter. Som ndmndes ovan bidrar ocksa hyreslagstiftningen till
hemlighetsmakeriet och brist pa transparens.

Ett officiellt hyresindex for afférslokaler skulle enligt var beddmning vara ett steg i rétt
riktning, &ven om det bara skulle ge allminna indikationer om vart butikshyresmarknaden
ar pa védg. Samtidigt bor det noteras att forskningen pekar pé att om ett foretags priser &r
latta att observera for de Ovriga foretagen pa marknaden, sa underldttar det informellt
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samarbete mellan sédljare och kan dé& innebédra mindre konkurrens. Att ga lédngre én till att
kriva ett hyresindex &r alltsa tveksamt.

Svenskt Fastighetsindex tas idag fram av foretaget MSCI med hjélp av data fran branschen.
Béde handelsaktorer och fastighetséigare bor enligt var mening samarbeta for att ta fram
hyresdata tillsammans med MSCI, sé att ett hyresindex for handelslokaler kan tas fram.

5.2 Tillgangsmarknaden

Pa tillgdngsmarknaden kdps och siljs fastigheter — och dér bestdms fastighetsvérden och
omséttning av fastigheter. For att forsta hur ldgre hyror och/eller hogre vakanser och/eller
hogre kostnader pa grund av okad omséttning av hyresgéster paverkar fastighetsvarden
behover man veta lite om hur fastigheter vérderas.

Fastighetsvdrdering handlar i regel om att bestimma en fastighets marknadsvérde, det
vill sdga mest sannolika pris vid en forséljning pa den Sppna marknaden. Basen for
fastighetsvarderingen &r observerade priser vid genomforda transaktioner, eftersom dessa
ger vigledning om hur aktorer pd marknaden vérderar olika fastigheter. Konsultforetag
som vérderar fastigheter foljer marknaden noga och samlar information om genomforda
transaktioner och om hur olika aktorer “tinker”. Eftersom kommersiella fastigheter ar
mycket heterogena behdver observerade priser “normeras”, till exempel som kronor per
kvadratmeter, betalade priser per hyreskrona (bruttokapitalisering) eller betalade priser
per driftnettokrona (nettokapitalisering, direktavkastning).

Driftnettot dr hyra minus drift- och underhéllskostnader. I det som kallas kassa-
flodesmetoder gors en prognos av driftnettot de kommande fem till tio aren och sedan
kapitaliseras dessa framtida driftnetton och beddmt restviarde vid kalkylperiodens slut,
med en rénta som kalibrerats mot priserna i genomforda transaktioner. De metoder som
dominerar i Sverige ar kassaflodesmetoder och direktavkastningsmetoder, som bada utgar
fran fastighetens driftnetto.

Sjunkande efterfragan pa lokaler som leder till lagre hyror och/eller hdgre vakanser innebér
att driftnettot sjunker. Allt annat lika sjunker vérdet. I intervjuerna som genomforts i
projektet, och dven i andra sammanhang, har det forekommit pastdenden om att hyres-
sankningar paverkar fastighetens viarde mer negativt 4n om det finns vissa vakanser. Detta
borde dock inte stimma om vérderingarna har genomforts korrekt, eftersom vérderingarna
i de dominerande metoderna utgar fran fastighetens totala driftnetto och den péaverkas
bade av hyresniva och vakanser.



Diskussionen om hyresséttning ovan pekar dock pa att om efterfragan pé lokaler &r relativt
oelastisk, sa kommer det att vara rationellt for fastighetsdgaren att acceptera relativt stora
vakanser (hog omsittning av hyresgéster) istéllet for att sdnka hyrorna. Denna situation
kan uppfattas som att hogre vakanser paverkar viardet mindre &n en hyressdnkning, men
forklaringen 4r istéllet att kombinationen med sma hyressdankningar och storre vakanser
maximerar driftnettot.

Utgangspunkten for en fastighetsvirdering &r till syvende och sist observerade priser.
Som diskuteras i uppsatsen “Ar fastighetsvirderingar att lita pa for banker och andra
aktorer?” (Bellman och Lind, 2015) kan dock branschen paverka marknadsvirdet genom
transaktionsvolymen. Om efterfrdgan pa fastigheter sjunker pa grund av légre driftnetto
kan det beskrivas som att efterfrdgekurvan pa tillgangsmarknaden forskjutits at vinster.
Om fastighetséigarna i denna situation bestdmmer sig for att vinta med att sdlja kan det
beskrivas som att utbudskurvan pa tillgangsmarknaden &r horisontell vid det rddande
priset. Detta illustreras i figur 8 fran artikeln ovan. Nér efterfragan sjunker sa sjunker
omséttningen, men inga lagre priser kan noteras.

Pris

A

Efterfragan Utbud

_  Kvantitet
" (fastigheter)

Figur 8. Effekter av en efterfrageminskning.

En modell som denna anvinds ibland for att forklara vad som hdnde pa den kommersiella
fastighetsmarknaden i Sverige under hdsten 2008 nér finanskrisen slog till. Transaktions-
volymen sjonk till ndstan noll, vilket innebar att det inte fanns nigra observerade ldgre
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priser. Istéllet for att sélja till ett lagre pris s& beholl dgarna fastigheterna och vintade
ut krisen.

Slutsatsen av detta dr att vi inte ska forvinta oss (snabbt) sjunkande fastighetspriser bara
for att efterfrdgan pa lokaler sjunker. Om inte efterfragan vander uppat relativt snart ska vi
naturligtvis forvénta oss att de reala virdena pa kopcentrumfastigheter kommer att sjunka
pa ett antal rs sikt.

Det kan dock noteras att det idag finns aktdrer som séger sig vara intresserade av att kdpa
(mindre) kdpcentum. I en intervju med en representant for de internationella foretaget
Grosvenor Europe (Fastighetsnytt, nyhetsbrev 2019-05-23) séger denne:

Grosvenor Europe kipte sitt forsta svenska kopcentrum 2011 och efter
fjolarets kop i Lidingé dr bolaget nu uppe i sex totalt. Och det kan bli
mer framéver:

— Vi dr oppna for mojligheter. Det dr ndgot som helt klart dr pa var
agenda, sdger Jarek Morawski till Fastighetsnytt i samband med
eventet Grosvenor Nordic Retail Day i Stockholm. ... Samtidigt
paverkas detaljhandelsbranschen av e-handelns intag. Det har gjort
att mdnga investerare har en alltfor forsiktig instdllning till sektorn
enligt Morawski.

— Vi dr optimistiska. Fordndringen kommer sdkerligen innebdra risker
men det finns dven enorma mdjligheter, sdger han.

Allt handlar om att positionera sig rdtt. Grosvenor har utvecklat
ett index for att analysera hotet frdan e-handeln i olika typer av
detaljhandelsfastigheter.



5.3 Marknaden for fastighetsutveckling

Den tredje komponenten i 4Q-modellen handlar om dndringar i fastighetsbestdndet. Néar
hyror och virden stiger l6nar det sig att bygga nytt, vilket i sin tur leder till sjunkande hyror
och viarden om nagra ar nér de nya byggnaderna blir klara. Pa ett vikande marknadssegment
kommer det istdllet en punkt dér det blir rationellt att riva och bygga nytt for annan
verksamhet eller bygga om lokaler sé att de passar annan verksamhet. Forutom att dessa
nya anvindningar i sig kan vara 16nsamma, sa bidrar de till lonsamheten i de kvarvarande
handelsytorna genom att hyrorna kan hallas upp nir utbudet av lokaler minskar.

En intressant utveckling som speglar detta dr foretaget Atrium Ljungberg som for nagra
ar sedan beskrevs som ett renodlat foretag som sysslade med handelsfastigheter. Nu
bygger man dven kontor och bostdder och beskriver sin affarsidé pa foljande sétt i sin
arsredovisning (Atrium Ljungberg, 2019, sidan 8):

Genom langsiktigt dgande, utveckling och forvaltning erbjuder vi
vdra kunder attraktiva handels-, kontors- och stadsmiljoer pa starka
delmarknader. Med egen kompetens och helhetsperspektiv adderar vi
mervdrden for vara kunder och samarbetspartners, och skapar vdirde-
tillvéixt i bolaget.

P4 Atrium Ljungbergs hemsida (himtat maj 2019) skriver foretagets vd Annika Anis
foljande:

Vi ser en positiv omsdttningsutveckling pd vara handelsplatser och
hyrestillvixten i segmentet dr fortsatt god. Jag kan dock konstatera
att ett antal aktérer inom detaljhandeln har det tufft och har i vissa
fall hamnat i rekonstruktion eller gdtt i konkurs. Vi har ddrfor behovt
ta vissa kostnader for kundforluster i det hdr kvartalet. Jag har dock
stark tilltro till vara handelsplatsers framtid. De ligger strategiskt
beldgna i tillvixtomraden och vi arbetar aktivt med att fylla dem med
ett relevant och attraktivt innehdll som skapar stora fléden.

Den sista meningen kan just tolkas som att ytor i eller i anslutning till handelsomraden kan
anvindas till bostdder och kontor, vilket 6kar efterfragan i det aktuella kopcentrumet.

Fallande efterfrdgan pa butikslokaler, i en situation dér det finns stor efterfragan pa
bostidder och (pa vissa platser) kontor, gor det alltsa rationellt att gora om handelslokaler
till annan anvéndning, till exempel bostider. D& blir det ocksa rationellt att &ndra
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foretagets afférsidé pa det sétt som Atrium Ljungberg gjort. Man kan se framfor sig att ett
handelsomrade blir en “’stadsmilj6” med dkade inslag av bostdder och kontor och att vissa
parkeringsplatser anvénds till nya bostédder i anslutning till ett képcentrum.

Ett annat exempel pa hur butiksytor omvandlas till annat &r att butikslokaler omvandlas
till lokaler for offentlig verksamhet. Det problemtyngda kdpcentrumet Malmé Entré ar ett
exempel pa detta. I en artikel kan man ldsa foljande (Malméo Business, 2019):

Entré kommer i framtiden inte bara vara ett kopcentrum i traditionell
mening. De nya dgarna Trianon satsar pd upplevelser och social
hdllbarhet och i planerna finns ett socialt ansvarstagande som bland
annat innebdr att man i en 6verenskommelse med Malmo Stad avsdtter
ldgenheter for att motverka hemloshet.

Naér planerna pé Entré forst presenterades var det som ett upplevelsecentrum. Verkligheten
blev mer av ett konventionellt kopcentrum. Nu har dgarna for Entré bestamt sig for att
atervinda till ursprungstanken.

— Det kommer inte att bli ndgot nytt képcentrum. Ddremot kommer
byggnaden att sta kvar, fast med annat innehdll. Entré ska ha fyra
inriktningar. Hdr ska man erbjuda upplevelser och aktiviteter, kultur,
samhidllsservice och butik och handel, sdger Anna Heide, affdrs-
utvecklingschef pa fastighetsbolaget Trianon.

Dessa fordndringar i form av tillskott eller avveckling av lokaler paverkar sedan utbudet pa
hyresmarknaden och hyresnivan pa den marknaden, vilket i sin tur paverkar fastighetsvéirdena.



6. "Last mile” och
hallbar logistik

Stallda infor den digitala utvecklingen vaéljer ménga handelsféretag att
mota sina kunder saval pa internet som i fysiska butiker, med en omnikanals-
strategi (omni channel).

Ett sétt att se det strategiska valet som handeln stér infor dr att betrakta interaktionen
mellan kunder och handel som tre fléden (eller utbyten): fér information, for betalning och
for den fysiska varan. Vart och ett av de tre utbytena kan ske via internet eller i en fysisk
butik. Eftersom information och betalning tenderar att foljas at, kan det strategiska valet
illustreras i ett fyrféltsdiagram, se figur 9, som foljer Chopra (2018).

.. "Showrooming”
Traditionell 9

| butik + hemleverans
(eller "pickup”)

handel

Informations-
utbyte

Over "Click-and-

. Ren e-handel
internet collect”

| butik Till/nédra hemmet

Produktleverans
Figur 9. Handelns strategiska val av interaktionskanal.

Fa stora handelsforetag viljer numera en renodlad strategi. Exempelvis 6ppnade mode-
foretaget Nelly.com sitt forsta showroom sommaren 2019, medan sport- och outdoor-
handlaren Addnature Oppnade sin forsta fysiska butik 2004, fyra ar efter att foretaget
etablerades.?! P4 motsvarande sitt erbjuder numera s& gott som samtliga lite storre tradi-
tionella handelsforetag forsiljning éver internet.??

21 Fran Addnatures hemsida (2019-06-24) respektive pressmeddelande fran Nelly.com 2019-06-10.

22 Ettundantag ar Biltema.
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I avsnitt 2.7 beskrev vi centrumhandelns respektive externhandelns for- och nackdelar.
I 2017 érs rapport diskuterade vi fordelarna, ur konsumentperspektiv, for e-handel
respektive for fysisk handel. Vi pekade sérskilt pa att fysisk handel erbjuder omedelbarhet,
mojlighet att underséka produkten fysiskt och, inte minst, handel som en positiv
upplevelse. E-handelns fordelar beskrev vi som bekvamlighet och tidseffektivitet, framfor
allt for sdallankopshandel, samt 6versiktlighet, ofta 1dga priser och ett stort sortimentsdjup.

Ur handelns synvinkel erbjuder de tva kanalerna olika kostnadsstrukturer. E-handeln
tilldter centralisering till ett fatal lokaler, vilket sénker hyreskostnaderna men ocksé
kostnaderna for lagerhédllning. Istdllet Okar transportkostnaderna. Showrooming och
click-and-collect ger medelhdga kostnader for lokaler

och lager — ldgre dn for traditionell handel men hogre dn E-HANDEL OCH
for ren e-handel. Showrooming kombinerar traditionell

handels hoga transportkostnader for kunden med FYSIK HANDEL
e-handelns hoga transportkostnader for siljaren, medan

click-and-collect for savdl kunden som handeln medfér transportkostnader som ligger
mellan de for ren e-handel respektive traditionell handel, om man till kundens transport-
kostnader riknar tidsatgang for varuplockning.??

Olika produkters egenskaper och olika kunders preferenser bestimmer vilken kanal som
ar mest effektiv.?* Traditionella butiker passar savil for basvaror, till exempel dagligvaror,
ndr lagt pris dr viktigt for kunden, som for lyxvaror dir hog serviceniva uppfattas som
viktig. Showrooming dr en modell som framfor allt passar for dyra produkter med ett hogt
inslag av mode, till exempel bilar och mérkesklader, sirskilt i fall dir inkdpsupplevelsen
gransar till ndje.

Showrooming erbjuder ocksa varumairkesdgaren kontroll &ver marknadsféring och
kundkontakt nir forsiljning till slutkund inte gors av det foretag som dger varumaérket. For
varumérkeségaren spelar det inte nédvéandigtvis stor roll vem som séljer produkten men
for ett traditionellt handelsforetag innebér forstds den hdar modellen en stor omstéllning,
dé intdkterna i form av forsdljningsmarginaler kan forvantas krympa.

Ren e-handel &r konkurrenskraftig nér sortimentsdjupet ér stort och nér behovet av
informationsoverforing i butik ar 1agt, samtidigt som varde per vikt dr hogt. Bocker och
apoteksprodukter dr exempel pa sddana varor.

23 Chopra, 2018.
24 Chopra.



Click-and-collect ar en kanal som fridmst kan konkurrera nédr det finns samordnings-
fordelar mellan butiksforsdljning och hemleveranser och dé framfor allt till kunder som
ar priskédnsliga.

Ett omskrivet experiment med showrooming &r The Lobby, dir fastighetsdgaren AMF
Fastigheter pa Regeringsgatan i Stockholm erbjuder handlare och varumérkesédgare en
“arena for varumérkesaktivering” under en langre eller kortare tid, fran enstaka dagar till
nagot halvar, for en arshyra pa drygt 40 000 kronor per kvadratmeter.

En antagligen mer framkomlig vig, att doma av det 4n sa lange mattliga kundintresset for
The Lobby, dr dock att anpassa de traditionella varuhusens strategi for de nya forutsétt-
ningarna. Ahléns och NK férindrar sina affirsmodeller och erbjuder ocksa de varumirken
en “arena”, med fordelen att kunderna hittar dit. I en intervju med SvD (2019-04-21) séger
Ahléns vd Gustaf Ohrn féljande:

— Vivill forindra synen pd Ahléns som ett varuhus till en marknadsplats.
Vi ska jobba mer genom partners, vi mdste inte gora allt sjilva. Och vi
madste bli mer yteffektiva.

I linje med detta beskriver Ahléns dgare, Axel Johnson AB, i sin arsredovisning for 2018
Ahléns pa foljande sitt:

Ahléns ir en marknadsplats med ett brett och noga utvalt sortiment som
forenklar och forgyller livet. Med integrerad omnihandel via varuhus
och dhlens.se erbjuds en smart mix av egna och externa varumdrken
inom skonhet, hem och mode. Ahléns Outlet dr ett dotterbolag ddr
kunden kan fynda kinda varumdrken.

Medan man i foregaende arsredovisning kunde ldsa att:

Ahléns dr Sveriges ledande varuhuskedja med skonhet, hem och mode
under ett och samma tak. Kunderna erbjuds en smart mix av prisvdrda
produkter och losningar pa ett inspirerande, enkelt och littillgdngligt
sdtt. Det ska vara enkelt att géra bra och medvetna val.

Varumirket Muji tog &ver hela vaning fyra pad Ahléns City, 1200 kvadratmeter, i augusti
2019, enligt Handelstrender, 2019-05-09, och Cision, 2018-08-20. Det beskrivs som det
japanska varumérkets storsta flagship store i Europa. Det dr ocksd ett exempel pé att
varumérken tar Gver driften av ytor inom varuhus och att ersdttningen till varuhuset
istdllet for handelsmarginalen i 6kande utstrdckning blir en kvadratmeterhyra.
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Detta dr 1 linje med trenden att varumérkena far en storre roll. En trendspaning &r att
varuhusen kommer att aterfa sin roll som viktiga ingédngar fér varumérken, men att
intdkterna kommer som (hdg) kvadratmeterhyra och inte som forséljningsmarginal, for att
varuhuset ska kunna leva med att mycket av forséljningen gér via natet. Varuhus kommer
precis som kopcentrum att fa jobba med att optimera en mix av hyresgéster, vilket vi ju
beskrivit som kdpcentrumens fordel jaimfort med cityhandel.

Showrooming i ett annat foretags butik stiller varuméarkesdgaren och handlaren infor
i princip samma problem som lett till en 6kad anvéndning av hyllavgifter (slotting
allowances), en prissédttningsmodell som fatt 6kad anvindning inte minst inom daglig-
varuhandeln (Konkurrensverket, 2005 och 2018; Klein och Wright, 2007). Butikségaren
och varumérkesdgaren har inte helt sammanfallande intressen. Béda vill visserligen 6ka
forséljningen men marginalerna &r olika och for tillverkaren kommer dkad forséljning
delvis att ske pa konkurrenternas bekostnad, vilket inte spelar sa stor roll for handlaren.
Enkelt uttryckt dr varumarkesidgarens intresse av att visa upp sin produkt och att silja den
ibland storre dn handlarens, vilket gor att det kan vara effektivt att handlaren ersétts for
sina anstrdngningar bdde genom en hyllavgift och genom en marginal.

I en virld med betydande e-handel riskerar handlaren som bara fér erséttning genom en
marginal att bli utan ersdttning, vilket ocksa talar for att handlare inom séllankopshandel i
okad utstrackning kommer att erséttas per hyll- eller kvadratmeter. Det r ocksé rimligt att
tro att personalen i exempelvis varuhus och i andra butiker som séljer andras varumaérken i
okad utstrackning kommer att vara anstilld av varumérkesédgaren istillet for av handlaren.
Om erséttning utgdr per kvadratmeter och om forséljningen i betydande utstrackning
sker Over internet finns annars risken att personalen i butiken kommer att anstrénga sig
alltfor litet.

Av samma skél finns anledning for handlare att i 6kad utstrackning dga de varuméirken
som siljs, det vill sdga att utveckla egna varumérken. En affarsmodell som blivit vanligare
ar s& kallad monobrands, som &r ytterligare en 16sning pa samma problem. I och med
monobrands blir gransen mellan handlare och varuméarkesagare allt mer flytande. Det som
ar gemensamt for alla dessa affarsmodeller (varumirkesdgare som betalar kvadratmeter-
hyra och avlonar egen personal, traditionella
handelsforetag som utvecklar egna varumérken

och monobrands som &r bade varumérkes- MED M ONOBRANDS
dgare och e-handlare och ibland &ven fysiska BLIR GRANSEN MELLAN
handlare), ar att handel och varumérkesidgande HANDLARE OCH

forenas inom ett foretag, vilket 19ser problem « -

med snélskjutsdkande och vertikala externa VARUMARKESAGARE
effekter, som vi beskrev i 2017 ars rapport. ALLT MER FLYTANDE



6.1 E-handel och hallbarhet

Séavil PostNord (2019) som Svensk Handel (2018) redovisar enkétstudier med resultat som
visar att svenska konsumenter och handelsforetag vill agera pé ett hallbart sitt i samband
med e-handel. En forskningsoversikt (Pettersson med flera, 2018) visar dock att e-handel
dn sa ldnge inte medfort ndgra miljomaéssiga vinster.

Privata inkopsresor star for en femtedel av antalet privatresor och for en tiondel av privat-
personers sammanlagda korstracka. Samtidigt géller att transporter star for en tredjedel
av koldioxidutsldappen i Sverige och att persontransporterna star for en betydligt storre
andel 4n godstransporterna (Henriksson med flera, 2018; Winslott Hiselius, 2018). Inkdps-
resornas andel av utsldppen av véxthusgaser i Sverige dr séledes inte dramatisk, i storleks-
ordningen tva procent, men heller inte férsumbar. I princip kan e-handel 6ka energi-
effektiviteten, genom att distribution kan ske i lastbilar eller motsvarande som samtidigt
levererar till manga hushall. En fullastad tung lastbil har en energieffektivitet per varuvikt
som &r ungefir fyra till fem génger sa stor som for en fullastad personbil.>> Jimfért med
en inkOpsresa med personbil for tva matkassar pa tillsammans 15 till 20 kg kan lastbilen
i teorin ha en energiatgang pé sa litet som en hundradel av personbilens, utslaget per
matkasse och kilometer — men det forutsétter att lastbilen gar full och att hela lasten ska
till samma stélle.

Berdkningen ar forstas teoretisk och bygger pa litet vél extrema antaganden. Den skulle
kunna beskriva en situation da alla som bor i en skyskrapa far sina varor hemkorda med
samma tunga lastbil vid ett och samma tillfille. Huruvida e-handel faktiskt leder till
en hogre grad av héllbarhet beror forstds pa sadana faktorer som i vilken utstrickning
kunderna dnda genomfor ett ungefar lika stort antal inkopsresor, trots att de handlar
over nitet, liksom pa om transportbilarna dr fulla och har effektiva distributionsslingor.
Teoretiska studier, till exempel Wiarnhjelm (2015), visar pé betydande potential for 6kad
hallbarhet dven vid mindre extrema antaganden.

Henriksson med flera och Winslott Hiselius (2018) uppskattar utslappen av koldioxid vid
egna inkopsresor av dagligvaror respektive vid distribution till bostaden av ett e-handels-
foretag med hjélp av intervjuer och dagboksstudier, tidigare studier samt realistiska
antaganden om hur den faktiska distributionen gar till. Deras modell bygger pa distribu-
tion med en latt lastbil som lastar upp till 800 kg, att varje kund koéper 20 kg dagligvaror
samt att alternativen ar att ga, cykla, aka kollektivt eller kora egen bil, mellan 0,8 och 30

25 Se https://en.wikipedia.org/wiki/Energy_efficiency_in_transport#US_Freight_transport. Atkomst 18 juni 2019. Ett stort
fraktfartyg kan frakta ytterligare 30 ganger mer last per stracka och energienhet.
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kilometer, beroende pé vilken typ av butik och vilken typ av ort det géller. Det enda syftet
med resan antas vara att kopa dessa dagligvaror och valet av fardsétt foljer det som ar kant
om hur en genomsnittlig inkdpsresa i Sverige gar till.

Under dessa antaganden kan utkdrning till kund i bésta fall, med hog fyllnadsgrad och
niarmast optimala distributionsslingor, medfora koldioxidutsldpp per kund pa endast cirka
en tjugondel av de som skulle uppsta om varje kund skulle dka tio kilometer enkel vig
med egen bil. I den for e-handeln mest negativa situationen, da de enskilda kunderna i
alternativfallet bara skulle ha akt tva kilometer i egen bil och néir distributionsslingorna
ar ineffektiva, blir koldioxidutsldppen ungefir lika stora i bada fallen. Forfattarna papekar
dock att det &r vanligt att inkOpsresor har ménga syften eller sker pa vdg hem och da
faller jaimforelsen ut betydligt bittre for den fysiska handeln, eftersom den tillkommande
korstriackan for inkopet inte blir sdrskilt stor.

Mer generellt blir energieffektiviteten vid gemensam distribution hog dé fyllnadsgraden
ar hog och antalet leveranser per timme ar hog, vilket tenderar att vara fallet om kunderna
bestiller med god framforhéllning och accepterar stora tidsfonster for leverans och da
befolkningstétheten dr hog.

Hiselius med flera (2015) finner att e-handelskunder gor lika ménga inkopsresor som
kunder som inte handlar 6ver internet. Henriksson med flera och Winslott Hiselius drar
slutsatsen att e-handel bidrar till en stérre grad av héllbarhet om den ersitter inkdps-
resor, sdrskilt resor som enbart genomfors for att handla, men knappast annars. Med
utgdngspunkt fran intervjuer om kundernas faktiska inkOpsbeteenden uppskattar de
att dagens e-handel av dagligvaror bidrar till att minska utsldppen av koldioxid med i
storleksordningen en halv promille av Sveriges totala utslédpp av vixthusgaser.

Vid ett kraftigt genomslag for e-handel, sd att 90 procent av alla dagligvaror kops 6ver
internet 1 stora och mellanstora stider, men betydligt mindre i sma stidder och i fororter
samt mycket litet pd landsbygd, skulle minskningen av koldioxidutslappen kunna bli
cirka tio ganger hogre, vilket emellertid fortfarande bara motsvarar i storleksordningen
en halv procent av Sveriges nuvarande utslapp. Berdkningarna bygger dven pa att de som
e-handlar livsmedel i detta scenario aldrig skulle anvinda bil for kompletteringskop.

— For att det faktiskt ska bli en effektivisering av energianvindningen
behévs en medveten stadsplanering som prioriterar gdang-, cykel- och
kollektivtrafik, som lyfter godstransporter som en strategisk frdaga och
som placerar livsmedelsbutiker ndra mdnniskors hem, sdger Malin
Henriksson, forskare pa VTI, i en kommentar till studien.



Ett miljo- och klimatmaéssigt gynnsamt utfall av dvergangen till 6kad e-handel forutsétter
alltsa att andra atgérder sétts in, s att e-handeln tillats ersitta nuvarande inkopsresor, inte
bara komplettera dem. Jamfor ocksé var diskussion om stadsplanering for hallbar handel
i kapitel 4.

6.2 Kundernas onskemal om hemleveranser

Hur handeln kan bli mer héllbar beror i stor utstrickning pa hur hushallen kommer att
agera, sarskilt nér det géller dagligvaror. Om hushéllen foredrar att & livsmedel hemkorda
skapar det potentiellt forutsittningar for effektiva distributionsslingor och ett minskat antal
inkdpsresor. Om istéllet click-and-collect blir det dominerande sittet att kopa dagligvaror
blir férutsattningarna annorlunda.

Rabinovich med flera (2018) anvidnder data fran en europeisk dagligvaruhandlare for
att skatta konsumenternas vérde av att fa sina inkop hemkorda, jAmfort med att hdmta i
butik. Det studerade foretaget anviande en hemkorningsavgift pa sex euro och en avgift pa
antingen noll eller tre euro for att plocka ihop bestéllningen. Stillda infor de alternativen
valde cirka 96 procent av e-handelskunderna att fa sin bestillning hemkord.

Forfattarna uppskattar att e-handelskonsumenter viarderade hemkdrningen, jamfort med
bara plock, till cirka nio euro. Nér avgiften for plock togs bort skedde inte heller ndgon
namnvéard 6verstromning av kunder fran ren e-handel, vilket hade kunnat minska foretagets
distributionskostnader. Daremot minskade kundernas genomsnittliga inkopsvéirde medan
antalet koptillfallen 6kade. Troligen migrerade dven vissa kunder frén att plocka sjilva
till att fa sina inkop plockade. Den fordndrade prissittningen bedomdes darfor inte vara
l6nsam, men forfattarna menar att det skulle vara majligt att spara distributionskostnader
pa ett 1onsamt sétt genom att med vél utformade och riktade priserbjudanden locka kunder
till click-and-collect.®

Rabello de Castro (2019) studerar virdet av att e-handelsforetag for dagligvaror etablerar
sig genom att studera effekten av att tvd amerikanska e-handlare successivt erbjuder
sina tjdnster i allt fler postnummeromraden. Bada handlare anvinder en arsavgift pa
motsvarande cirka 100 kronor per méanad for fraktfria leveranser och en av dem erbjuder
dessutom som alternativ abonnemangsfria inkép dar kunden istéllet betalar en fraktavgift
pa drygt 50 kronor per hemkdrning.

26 Slutsatsen kan ifragaséattas, eftersom hemkérning férefaller kosta mindre an nio euro per kund.
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Forfattaren finner att kundvérderingen av att slippa genomfora en handlingsresa, bland
dem som handlar dagligvaror 6ver internet, dr i storleksordningen tio dollar for 1ag- och
medelinkomsttagare och cirka dubbelt s& mycket for hoginkomsttagare, det vill séga
ett virde i samma storleksordning som det Rabinovich med flera enligt ovan fann for
europeiska konsumenter. Det genomsnittliga vérdet per ménad for alla hushall motsvarar
ungefdr manadsavgiften, det vill sdga cirka tio dollar. Rabello de Castro uppskattar ocksa
att sannolikheten for att kunden genomfor en handlingsresa till en vanlig dagligvarubutik
minskar med cirka en tredjedel efter det att ett e-handelsforetag med rétt profil borjat
erbjuda leveranser i det omrade dér kunden bor, medan effekten &r mycket mindre for
lagpris- och bekvamlighetsbutiker. Med andra ord ar det “vanliga” dagligvarubutiker som
framst drabbas nér bekvim e-handel med hemleverans borjar sla igenom.

I linje med de ovan redovisade resultaten uttalar sig Sverker Lindbo, Head of Concept
Development pa Ocado, pé foljande sitt i Svensk Handel (2018):

Tesco forsokte bland annat med att sdtta upp click and collectstdllen i
Storbritannien, men de har inte fungerat scirskilt bra.”’

Vi delar Lindbos slutsats att det troligen &r utkdrning av dagligvaror som kommer att
bli den dominerande modellen. Detta dr dven i linje med att tjanster tar en allt storre
del av konsumtionsutrymmet. Konsumenterna kommer sannolikt att anvinda en del av
kommande forvéntad reallonedkning till att kdpa tjinsten utkorning.

Det dr ocksa virt att podngtera att nagra av studierna vi refererar ovan stdrker var
uppfattning, presenterad i avsnitt 3.1, att e-handeln med dagligvaror pa sikt kommer att
bli omfattande.

6.3 Returer

Det ar relativt vanligt att e-handelsinkop returneras, sérskilt kldder och skor, dér en del
kunder anvinder det egna hemmet som provrum.”® En hog grad av returer vid e-handel
ar negativt savil for handeln som fran en héllbarhetssynpunkt. En studie av Hellstrom
med flera (2017) visar dock att de kunder som returnerar varor kopta over internet r mer
lonsamma for handlarna én de kunder som inte returnerar varor, eftersom de koper sé pass
mycket mer.

27 Citerad i Det stora detaljhandelslyftet 2018.
28 PostNord: E-handel i Europa 2017.



Forfattarna problematiserar ocksa forestdllningen att returer alltid &r negativa ur en
hallbarhetsaspekt. De betonar att miljobelastningen av en retur kan vara vasentligt mindre
dn den som kommer av tillverkningen, inklusive transport till den svenska handlaren. En
retur kan darfor vara ett mer héllbart alternativ én att varan blir liggande oanvand.

Hellstrdom framhéaller inkdp av jeans som ett HANDELSRETURER
exempel dir returer kan vara en naturlig del i KAN VARA MER

inkopsprocessen.?’ I en fysisk handel tar kunden

ofta med sig tre till fyra par jeans till prov- HALLBART AN ATT
rummet och viljer det par som passar bdst. P& \/ARAN INTE ANVANDS

motsvarande sétt kan man bestélla hem négra

olika byxor och returnera de som inte passar. Detta dr betydligt mindre resurskrédvande
(och tidskrdvande) dn att sekventiellt bestélla hem ett byxpar i taget tills man hittar ett som
passar bra — och betydligt mindre resurskrdvande dn att lata ett par ligga oanvéant for att
istéllet kopa ett nytt par.

For e-handlare fyller ocksé en rimlig returpolicy en roll som liknar policies for garantier
och ritt till aterkop: den Okar kundens trygghet. For handlaren géller det att optimera
returpolicyn dér olika hinsyn vdgs samman, med malet att produkten ska passa kunden sé
bra att returer undviks, men dir ritten till retur finns kvar som en garanti.’?

Slutligen ar det vart att papeka att en generds returpolicy bara kan vara hallbar om de
returnerade varorna tas om hand; i pressen har rapporterats om enstaka fall dir returvaror
1 hog utstrackning destrueras.

6.4 Konsolidering av transporter och
gemensamma slingor

Overgangen frin fysisk handel till e-handel och inte minst integrationen mellan de olika
kanalerna i omnikanalshandel innebér stora utmaningar vad giller varuflodeshantering
(Hultman med flera, 2017; Sweco, 2018; Kembro och Norrman, 2019). Forfattarna menar
att hanteringen av varuflddet blivit en allt mer strategisk fraga for branschen. I linje med
detta pekade vi i forra &rets rapport pa att savdl Walmart som Amazon haft som strategi
att investera massivt i sofistikerade distributionssystem i egen regi. Det behover knappast
papekas att strategin i bada fallen varit mycket framgéngsrik.

29 Intervju, 18 juni 2019.

30 [ litteraturen anvénds begreppet “avoidance”.
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Houde med flera (2017) analyserar Amazons kostnader for paketdistribution. Deras
resultat tyder pa att den stora fordel Amazon uppnatt med att bygga upp ett stort
nit av distributionscentraler eller “fulfillment centers” dr att man lyckats sédnka den
genomsnittliga nettodistributionskostnaden (kostnad utéver den fraktavgift vissa kunder
betalar) frén tre till fyra dollar per paket ar 2006 till cirka en dollar per paket 2018.

Amazons besparingar uppnds genom kortare transporter fran distributionscentralen
till distributorernas sorteringscentraler, vilket dels sidnker kostnaden i sig, dels stérker
Amazons forhandlingsposition gentemot de externa foretag som utfér merparten av slut-
distributionen till kund. Amazon har dven borjat utfora distribution i egen regi i storstader,
vilket ocksa kan ha bidragit till sinkta kostnader. Daremot har den kortare distributions-
tiden, enligt forfattarna, inte bidragit sarskilt mycket till 6kad efterfragan.

Infor hotet fran de stora internationella handelsforetagen finns det anledning for den
Sverigebaserade handeln att forsdka pressa sina kostnader och att erbjuda kunderna en hog
serviceniva. Handelsforetag med etablerade fysiska butiker har sina fordelar men det finns
ocksé potentiella vinster av att samordna varuflodena for e-handel och traditionell handel.

Samordnade varufldden kan innebdra fordelar for kunderna, till exempel valfrihet
mellan att kdpa i butik och att fa leveranser till hemmet, men ocksa reducera handelns
kostnader. Samtidigt géller att en integration 6kar komplexiteten. De olika varuflodena
har olika struktur, olika genomsnittlig storlek, olika tidsprofil och mottagarna har olika
krav och 6nskemal.

Ett exempel pa detta &r att traditionell handel och e-handel ofta agerar olika i valet mellan
att lagra produkter i singelpack (e-handel) eller i multipack (fysisk handel), ett val som &r
optimerat efter de egna forutsdttningarna och som dven péverkar hur transporten gors fran
lagret vidare till distributionsnoder, butiker och slutkunder. Att anvinda samma lager for
bada flodena minskar kapitalbindningen men dkar

komplexiteten i plockprocessen eller tvingar fram OLIKA LOSN INGAR

ett val som inte dr optimalt i det ena flodet. 2
OPTIMALA FOR

Kembro och Norrman drar slutsatsen att branscher ~ OLIKA AKTORER

och foretag bor vilja lager- och nitverkskonfigura-

tioner utifrdn sina specifika behov och forutsittningar och att dérfor olika 16sningar
kommer att vara optimala for olika aktorer. Lagerhanteringen &r én sé ldnge huvudsakligen
manuell men en automatisering pagar. Svarast att automatisera ér returhanteringen.

De noterar ocksé att e-handel och distributionsldsningar for omnikanal har inneburit en
viandpunkt for den langa trenden mot alltmer centraliserade lager. Nu gar trenden istéllet



mot fler hanteringsnoder i syfte att korta leveranstiderna for slutkunder. En majoritet av
de tillfragade handelsforetagen sidger att de inom en snar framtid kommer att anvidnda
butiker som logistiknoder for e-handel.

For leverans sévil till butiker som till slutkunder finns det stora férdelar med samordning
inte bara mellan e-handel och traditionell handel utan ocksa mellan olika handelsforetag.
Daniel Hellstrom, docent i logistik vid Lunds universitet, beréittar exempelvis att han under
en timme 1 Limhamn i Malmé observerade 40 unika bilar fran de stora logistikforetagen,
vilka uppenbarligen hade kunnat samordna manga kor- .
ningar. Genom att 6ka distributionsbilarnas fyllnadsgrad STORA MILJO-

och korta deras korslingor, samt kanske ocksd genom att  \/INN\SSTER GENOM
byta fran dieseldrivna tunga lastbilar till eldrivna latta ATT SAMORDNA

KORNINGAR

lastbilar, dr det mojligt att gora stora miljovinster.

Ett antal projekt och forsoksverksamheter pagar for nar-

varande i Sverige, som syftar till att samordna distribution till butiker och restauranger
inom exempelvis ett kopcentrum eller i en stadsdel. Ett av dessa 4r CLOSER under
ledning av Lindholmen Science Park i Goteborg, med ett stort antal partner, som beskriver
sig sjdlv som en neutral plattform for okad transporteffektivitet med ambitionen att
etablera sig runt om i Sverige. Ett annat dr Urban Services, ett samarbete mellan Fabege,
Catena, Ragn-Sells och Servistik, for samdistribution till och fran Arenastaden, omréadet
runt Friends Arena i Solna. Ytterligare ett exempel ar projektet SamCity i Malmo. Syftet
var att bedriva gemensam distribution till kopcentrumet Triangeln i Malmo men i likhet
med flera liknande internationella samdistributionsprojekt (se nedan) avslutades det nér
finansieringen upphdrde.

Ettbegrepp som anviands i den internationella forskningslitteraturen dr urban consolidation
centers”. Vid sddana samlas inkommande transporter frdn méinga distributdrer, som ir pa
vég in till ett kopcentrum eller en stadsdel. Fran detta centrum distribueras sedan varorna
gemensamt till enskilda butiker i kopcentrumet eller stadsdelen, typiskt sett i mindre
fordon som ibland 4r eldrivna. Den samordnade distributionen minskar det totala antalet
transporter, samtidigt som leveransfrekvensen for butikerna kan dka.

Trots dessa vinster menar Lin med flera (2016) att manga urban consolidation centers inte
6verlever om och nédr den initiala subventionen frdn samhiéllet eller annan sponsor, till
exempel dgaren till ett kopcentrum, dras in. Samma slutsats drar Allen med flera (2014)
utifrén studier av ett antal pilotprojekt, &ven om distributionen blir patagligt mer héllbar.

Holguin-Veras med flera 2016 kommer till liknande slutsatser om sé kallade freight
demand management, det vill sdga att styra om godsdistribution till tider d& det ar litet
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trafik, i praktiken ofta nattetid. Sérskilt i storstider med besvirliga trafiksituationer kan
detta leda till en stor minskning av bransleférbrukningen. Men aterigen krivs det att det
finns en stark initiativtagare som driver processen.

6.5 Mottagning hos slutkunder

Paketdistribution har vuxit dramatiskt i takt med e-handelns tillvaxt, i Sverige med en
fordubbling mellan 2005 och 2015 (Trafikanalys, 2018) och en liknande utveckling inom
EU1S5, vilket vi diskuterade i forra arets rapport. For att mota denna utveckling pagar en
snabb utveckling dir nya affarsmodeller for distribution till slutkunder prévas, sdésom
distribution med paketcykel, till boxar med kodlas, med 16sningar som innebér att kunden
hamtar sjélv i butik (click-and-collect) eller

dir leverantoren tviart om far tilltrade till PAKETDISTRIBUTION

konsumentens bostad, vilken 6ppnas med ett

“smart” las. HAR VUXIT DRAMATISKT

| TAKT MED E-HANDELNS
Enligt diskussionen ovan &r en utmaning for TILLV AXT

e-handeln att utforma effektiva distributions-

slingor, bade for att sinka kostnaderna och

for att minska miljobelastningen. Vilka 16sningar och vilken grad av effektivitet som kan
uppnas beror bland annat pa hur mottagningen ser ut hos slutkunderna; som nimnts okar
effektiviteten av ett stort tidsfonster for mottagning. Detta blir l4ttare att uppna om kunden
inte behover vara hemma, vilket i sin tur kan bli mdjligt genom box- eller 1dsldsningar.

Ett problem i ssmmanhanget, menar Daniel Hellstrom, &r att det dr sdljaren som &r kdparen
av logistiktjénster, fast det egentligen borde vara mottagaren som koper tjansten. Detta har
bidragit till att slutkundslogistiken ar uppbyggd kring ett B2B-tdnkande, med leveranser
“ndgon gang mellan 08 och 17, vilket inte funkar”. Egentligen borde koparen av varan
ocksa vara kopare av logistiken.

Ett annat problem &r, enligt Hellstrdm, bristen pa samordning mellan ett stort antal
olika distributorer, som alla har egna terminaler och egna distributionsslingor med egna
lastbilar. Hans bedomning dr att det behovs en nationell standardisering, som kan drivas
av det offentliga, av handeln eller av logistikforetagen — eller genom att flera av dessa
aktorer samverkar.

For en stor del av e-handeln &r paketdistribution via ombud den dominerande modellen.
De tre stora operatorerna Postnord, DHL och Schenker har alla i storleksordningen 1 500



paketombud, medan Bring via samarbeten kan erbjuda ett négot lagre antal (PTS, 2018).
Enligt tidningsuppgifter borjar ombuden uppleva att kapacitetstaket har natts och att
l6nsamheten &r alltfor dalig, vilket gor det angelédget att hitta alternativa 16sningar.

En 16sning som vécker uppmérksamhet ar paket- PAKETAU TO MATER

automater (eller paketboxar), en annan ar smarta o

las. Paketautomater, ddr kunderna far en kod nér OCH SMARTA LAS
deras paket stoppats in i en viss box, dr en mojlig

16sning pé konflikten mellan kundens 6nskemal om att inte behdva ta emot varor pé dagtid
och distributérens onskemal om att fa leverera vid utspridda och flexibla tidpunkter. Den
typiska liggtiden &r upp till tva till tre dagar, vilket i en framtid dédr de anvénds mycket
innebdr att i stort sett varje hushall behover en egen box.

Boxar kan séttas upp vid stationer som dr gemensamma for en storre fastighet eller en
villasamfiéllighet men ockséa exempelvis vid kdpcentrum eller knutpunkter for kollektiv-
trafik, vilket d&r den modell som for ndrvarande haller pa att etableras. Det kostar, enligt
uppgift, 20 000 till 50 000 kronor att sétta upp en station for 20 till 50 boxar — per box
ungefar lika mycket som en battre brevlada. Alternativ kan de séittas upp vid den enskilda
bostaden, vilket forstas okar kostnaden savil for boxarna som for distribution, men som
blir sdrskilt relevant om det behdvs kylning for livsmedel.

Instabox dr en ny aktér som har manga boxstationer i de tre storstdderna; i Storstockholm
exempelvis cirka 80, vilket dr i samma storleksordning som antalet tunnelbanestationer
(100 stycken). Instabox har egna omlastningsstationer och egna distributionsslingor.

Amazon och andra aktdrer utvecklar digitala (smarta) 1&s, som ger tillgdng till hemmet
eller garaget. Andra alternativ som forekommer dr att hdnga en pése pa dorrhandtaget
eller lagga ett paket vid dorren, for kunder som tar pé sig risken, eller att anvinda de
mobiltelefonstyrda las som redan finns pad manga bilar. Pa sikt framstéar det som troligt att
boxlosningar och smarta las dr de modeller som kommer att dominera.
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/. Vagen tframat och
policytorslag

Den véxande e-handeln férandrar forutséattningarna saval f6r handeln som
for stadsplaneringen. For handeln fortsétter utvecklingen att goéra det
svart for traditionella handelsféretag att sélja andras varumarken, framfor
allt inom séllankdpshandel och framfér allt handel som varken fokuserar pa
lyx eller lagpris. E-handeln pressar marginalerna och den fysiska handeln
riskerar att bli sittande med kostnaderna for lokaler och personal, medan
transaktionen forflyttas till internet.

For handeln fortsétter egna varuméarken darfor att vara en mojlig strategi, i kombination
med egen e-handel. Men samtidigt som handelsmarginalerna hotas av e-handel, hotas
volymerna av varumérkenas direktforsiljning och av framvixande sé kallade monobrands,
som framfor allt lever av e-handel men som ocksa etablerar egna flagship stores.

En mgjlighet for de traditionella handelsforetagen att fortsétta att vara relevanta ér att
erbjuda showrooming for starka varumérken — och att da ta betalt per kvadratmeter istillet
for genom en forséljningsmarginal. De klassiska varuhusen &r vél positionerade for en
sadan strategi — och har redan borjat rora sig i den riktningen.

For stadsplaneringen innebdr 6kad e-handel och 6kad showrooming ocksa utmaningar.
An sd linge gér storskalig externhandel bra, men mellanstora handelsomrdden kldms.
I takt med att forséljningen flyttar over till internet kan behovet av butiksyta forvintas
minska. [ stadskérnorna kan handeln erséttas av restauranger och annan service, men i
stddernas utkanter blir det svarare. Stadsplaneringen behover utformas sa att det finns
god flexibilitet att parera kommande forandringar i handels- och konsumtionsmdnster.
Det ar ockséd angeldget att planera pa ett sitt som gynnar gemensam distribution, bade
till hushallskunder exempelvis ute i villaomraden och till butiker och restauranger i ett
kopcentrum eller inom en stadsdel.

Vidare behdver konflikten mellan behovet av bil for sidllankdpshandel och viljan att
begrédnsa bilismens roll i de centrala delarna av stdderna uppmirksammas och hanteras.
Om invénarna ska klara sig utan bil behovs losningar for séllankdpshandel. Omvint,
en stadsplanering som tvingar fram bilinnehav och bilburen handel ir inte vdagen till en
hallbar handel.



For att mota dessa utmaningar har vi ett antal forslag.

Bygg stadsmiljéer med lokaler i bottenvaningarna. Lokaler i flerbostads-
husens bottenplan, atminstone liangs huvudstrdken, har visat sig vara en flexibel och
vélfungerande modell for att bygga attraktiva stdder. Lokaler i bottenplan kan upplatas
till manga olika verksamheter, inklusive handel. Att lokaler i manga ldgen dr mindre
lonsamma behdver inte vara ett problem for byggherren, eftersom detta kan kompensera
genom nagot lagre markpriser for den mark dar det finns ett sadant krav, vilket i sin tur
troligen kan kompenseras genom att nirliggande mark blir mer attraktiv.

Gynna BID:s liksom samverkan om utveckling av omraden genom vertikal
fastighetsbildning. Samverkan mellan fastighetsigare och kommun har visat sig
vara framgéngsrik for omradesutveckling exempelvis i USA, varfér modellen bor provas
dven 1 Sverige. Samverkan mellan olika fastighetsdgare i stadskdrnorna genom vertikal
fastighetsbildning i kombination med att bottenvaningarna hyrs ut pé ett koordinerat
sétt kan ge battre utvecklingsmdjligheter och en béttre butiksmix. For att inte strida mot
konkurrensreglerna maste troligen en extern part f4 en majoritet av rosterna och ddrmed
ett bestimmande inflytande.

Verka fér koordinerad utkdrning till hushall och koordinerad distribution
till butiker. E-handeln kan bli mer hallbar om utkdrningen sker samordnat. Detta
skapar forutséttningar for mer effektiva utkérningsslingor med kortare korstracka mellan
varje leverans. Motsvarande géller for distribution till butiker i exempelvis en stadsdel
eller ett kopcentrum. Internationell erfarenhet tyder pé att det krdvs samordning fran en
stark aktor.

Verka for koordination kring leveransboxar och smarta las. Av liknande skil
bor handeln och den offentliga sektorn verka for en koordination kring ett fatal 16sningar
for hushallens mottagande av leveranser av varor. Det finns anledning att se 6ver reglerna
for hur mottagning ska planeras framfor allt i flerbostadshus. Exempelvis kan en del av
bottenvaningarna anvéndas for mottagningsrum.

Infér krav pa regional samverkan om stadsplanering. Detta for att minska
risken for suboptimering genom att kommunerna i en viss region tenderar att konkurrera
med varandra om att skapa handelsplatser.

Oka transparensen genom att utveckla ett hyresindex fér kommersiella
lokaler. Transparensen bor dock inte drivas alltfér l1angt, eftersom mojligheten att ge
hemliga hyresrabatter kan leda till lagre hyror.
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