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Inledni




Forord

Vi befinner oss just nu i en tid déar omvarldens ombytlighet aterigen provar vart
samhdlle. Vi har precis paborjat aterhamtningen fran ar av pandemi och stalls nu infor
en situation med krig i Europa foljt av stigande energipriser, tkad inflation och
ekonomisk osakerhet. Detta paverkar saval verksamheterna i vara stadskarnor som
konsumtionsutrymmet hos besdkarna.

Lat oss ta tillvara lardomar fran pandemiaren, att férandring ar en del av stadens DNA,
att vara manskliga beteenden och behov driver utvecklingen, att vi konsumerar lokalt
dar vi ar samt att stadskdrnan ar en plats for moten och trygghet. | Detaljhandelns
konjunkturrapport fran september 2022 skriver HUI att "/ svdrare tider blir det énnu
viktigare att ha koll pé kundgruppernas agerande, ndr inkomstprioriteringar férdndras
i takt med att hushdllens ekonomiska resurser minskar”. Vi pa Fastighetsagarna
summerar det med vikten av att folja manniskan. | arets Cityindex Sverige har vi darfor
adderat data som visar vistelsemdnster av olika besdkstyper i stadskarnan. Vi delar in
dem i boende, arbetande och ovrigt.
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Insikten om att floden skapar stadsliv har aldrig varit viktigare. Vara rapporter visar pa
positiva samband mellan en varierad branschbredd och fléden samt hur icke
kommersiella verksamheter indirekt bidrar till stadskarnans positiva
omsattningsutveckling. Det vi ser och lar i stadskarnan har potential att driva
utveckling och skapa ny efterfragan och nya mojligheter att generera tillvaxt for hela
kommunen.

| nya tider av osakerhet blir det annu viktigare att arbeta tillsammans for stadslivet.
Det ar var forhoppning att Cityindex Insikt och Cityindex Sverige tillsammans med
rapporterna for respektive stadskarna utgor diskussionsunderlag och adderas till den
expertis som fastighetsagare, kommuner, centrumorganisationer, narings- och
kulturliv, invanare och ovriga besitter om just sin stad.

Anna Wiking, naringspolitisk chef Fastighetsagarna Syd

Christina Friberg, expert stadsutveckling Fastighetsdagarna MittNord
David Bjérnberg, omvarldsanalytiker Fastighetsagarna GFR

Helena Olsson, chef stadsutveckling Fastighetsdgarna Stockholm



Om Cityindex

Cityindex ar en objektiv, heltdckande och mellan stadskarnor helt
jamforbar kartlaggning av den kommersiella utvecklingen i samtliga
Sveriges 107 stadskarnor.

Cityindex ar ett samarbete mellan Fastighetsdgarna och HUI.

Fastighetsdgarna ar en branschorganisation som arbetar for en
hallbar fastighetsmarknad med en stark lokal forankring. Vara kontor
finns fran Malmo i sdder till Luled i norr. Hos oss ar cirka 15 000
fastighetsforetag och bostadsrattsforeningar medlemmar.

Pa HUI alskar vi att undersoka, mata och analysera hur konsumenter
beter sig, hur framtida affarsmodeller ser ut och hur handel och
destinationer kan utvecklas. | 50 ar har vi pa HUI hjalpt vara kunder
att forsta omvarlden, agera utifran nya forutsattningar och
kommunicera med hjalp av val underbyggd kunskap.
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Stadskarnans avgransning

Stadskarnans avgransning baseras pa tatheten av boende och kommersiella

verksamheter.

Grunden for Cityindex och vad som é&r
stadskarnans avgransning ar antal verksamheter
och befolkningsdensitet, alltsa hur tatbefolkat
omradet ar samt hur tatt det ar mellan de
kommersiella verksamheterna. Ett omrade med en
stor befolkningsmangd men utan verksamheter
definieras som ett bostadsomrade och ett omrade
med enbart verksamheter och fa boende
definieras som externt handelsomrade eller
kdpcentrum.

Ett grafiskt exempel pa hur kombinationen av
verksamheter och boende samspelar visas i
kartorna 6ver Stockholm har intill. De
kommersiella verksamheterna ar markerade med
roda prickar. Densiteten ar hog i mitten vid Gamla
stan men dven norr och séder om detta omrade.
Om verksamhetskartan kombineras med kartan
som med hjalp av grona prickar visar
befolkningsdensiteten i Stockholm bérjar omradet
att avgransas tydligare. | de absolut mest centrala
delarna av Stockholm ar befolkningen
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forhallandevis liten, men detta kompenseras av att
antalet verksamheter ar valdigt hogt och att
omradet angransar till omrdden med ett stort
befolkningsunderlag.

Stadskarnans avgransning utformas utifran en
modell som tar hdnsyn till ovan namnda kriterier.
Den stora kartbilden visar Stockholms stadskarna
(heldragen linje) samt Stockholms innerstad
(streckad linje). Utdver detta visas en
intensitetskarta for antalet verksamheter. Kartan
visar tydligt hur avgransningen samspelar med var
verksamheterna faktiskt ligger. Utanfor
stadskarnan finns vissa omraden med hog densitet
(manga verksamheter) som inte inkluderas i
avgransningen pa grund av antingen en brist pa
boende i omradet eller att avstandet till den dvriga
stadskdrnan ar for stort.

Densitet av verksamheter
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Definitioner

STADSKARNA

Stadskarnan avgransas i forsta hand efter densitet av
boende, butiker, restauranger och hotell. Utover
detta finns ett antal kompletterande regler om
barriarer, resecentrum, storre verksamheter och sa
vidare. Totalt finns det 107 stadskdrnor i Sverige,
vilket innebar att cirka 20 stader saknar stadskarna.
De sistndmnda staderna har givetvis
centrumbildningar, men dessa definieras istallet som
stadsdelscentrum pa grund av en lagre densitet av
boende och verksamheter.

INNERSTAD

| storstaderna finns ofta stadsdelscentrum precis
utanfor stadskarnan som pa manga satt motsvarar
stadskarnans egenskaper och densiteter. Dessa ingar i
ett yttre omrade som benamns “innerstaden” och
kompletterar bilden av tatortens centrumbildning.
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TATORT

Enligt SCB definieras tatorter som ”...tatbebyggda
omraden med minst 200 invanare och dar avstandet
mellan husen ar mindre an 200 meter”.

STAD

Tatorter med 10 000 invanare eller fler. Staderna
delas in i fyra grupper som harmoniserar med SKR:s
kommungruppsindelning. Dessa ar:

TYP AV STAD ANTAL INVANARE | TATORTEN
Storstad 150 000+

Storre stad 37 500-149 999

Medelstor stad 15 000-37 499

Smastad 10 000-14 999
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Indelning av stadskarnor

Stadskdrnorna delas in i fyra kategorier, baserat pa antalet boende i tatorten.

STORSTADER
Goteborg
Malmd
Stockholm
Uppsala

STORRE STADER

Boras
Eskilstuna
Falun
Gavle
Halmstad
Helsingborg
Jonkoping
Kalmar
Karlstad
Kristianstad
Linkdping
Lulea

Lund
Norrkdping
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Skovde
Sundsvall
Sodertalje
Trollhdttan
Umead
Vasterds
Vaxjo
Orebro
Ostersund

MEDELSTORA
STADER

Alingsas
Avesta
Boden
Enkoping
Eslov
Falkenberg
Falkdping
Hudiksvall
Harndsand
Hassleholm
Hoganas

Hollviken och
Ljunghusen

Karlshamn
Karlskoga
Karlskrona
Katrineholm
Kinna

Kiruna
Kristinehamn
Kungsbacka
Kungalv
Koping
Landskrona
Lidkoping
Ljiungby
Ludvika
Mariestad
Motala
Norrtalje
Nykoping
Ndassjo
Oskarshamn
Pited
Sandviken
Skellefted
Trelleborg

Uddevalla
Vallentuna
Varberg
Visby
Vanersborg
Varnamo
Vastervik
Ystad
Akersberga
Angelholm
Ornskéldsvik

SMASTADER
Arboga
Arvika
Bjuv
Bollnas
Ekerd
Eksjo
Fagersta
Finspang
Gislaved
Gallivare
Hoor

Kungsangen
Lomma
Mjolby
Mora

Nybro
Nyndshamn
Oxeldsund
Ronneby
Sala

Skara
Skoghall
Stenungsund
Strangnas
Svedala
Séderhamn
Timra
Tranas
Ulricehamn
Vetlanda
Ahus
Astorp
Almhult




Branschindelning

Totalt
Sammanfattande begrepp for detaljhandel, kommersiell service och hotell & restaurang.
Detaljhandel Kommersiell service Hotell & restaurang
Dagligvaror Sillankdpsvaror Hotell Restaurang
Sammanfattande begrepp for handel inom dagligvaror och séllankdpsvaror. ST ETEy—
SNI47.11,27.2
Sammanfattande begrepp for allivs- och speciallivsbutiker, service- och jourbutiker, SNI59.14, 77.2, 79.1, 79.9, 93.12, 93.13, 93.21, 95.1-2, 96.012, 96.02, 96.04
blommor, tobak, tidningar och kioskvaror med mera samt systembolag. Med kommersiell service avses tjanster som saljs av foretag till konsument, ar

vinstdrivande och drivs av naringsidkare. Vanliga exempel ar gym, biografer och frisorer.
Tjansten saljs och konsumeras i regel pa samma plats. Offentlig service som inte har ett
Sammanfattande begrepp for handel inom grupperna beklddnad kommersiellt fokus separeras fran kommersiell service. Kommersiell service utgors av
samt hem- och fritidsvaror. tjanster som aterfinns pa samma platser och i liknande sammanhang som detaljhandel
och restauranger. Verksamheter som ar kopplade till fastigheter, finansiella tjanster,
utbildning och sa vidare raknas ej till kommersiell service.

SNI47.71-72
Klader, skor, vaskor och accessoarer.

SNI'55.1-3

Hotell (inklusive restaurang dar de forekommer), vandrarhem, stugbyar, campingplatser
SNI47.19, 47.4-47.8 exkl. 47.71-72 och konferensanlaggningar med boende.

Ovriga branscher inom sallanképsvaruhandeln som inte ingér i bekldadnadshandeln.

Nagra exempel ar sport, mobler, leksaker, elektronik, jarn- och byggvaror och

heminredning. | hem- och fritidsvaruhandeln ingar dven butiker med blandat sortiment SN/ 56.1

som till exempel Rusta, Ahléns och Clas Ohlson. Vidare ingar apotek i denna kategori. Restauranger, caféer och dylikt. Catering- och barverksamheter ingar ej i kartlaggningen.
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Stark tillvaxt for detaljhandeln 2021

DETALJHANDELN VAXTE UNDER 2021

2021 var ett starkt ar for detaljhandeln i riket. Alla branscher inom detaljhandeln lag
pa en hogre forsaljningsniva an fére pandemin, forutom modehandeln som
fortfarande hade en lagre omsattning. Den svenska detaljhandeln 6kade med 6,1
procent under 2021. Tillvaxten kan bland annat férklaras av att samhaéllet borjade
Oppnas upp igen efter att ha paverkats av restriktioner under en stor del av 2020.
E-handelns kraftiga utveckling var ocksa en bidragande faktor bakom tillvéxten i
detaljhandeln.

DETALJHANDELNS OMSATTNINGSUTVECKLING | LOPANDE PRISER
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PROGNOSEN FRAMAT

Prognosen for detaljhandeln ar att tillvaxten kommer att uppga till 4,5 procent under
2022 och till 3,0 procent under 2023. Aven om hushéllens kdpkraft kommer att
minska framover kommer de 6kade priserna i handeln att kompensera for en
minskning av forsaljningsvolymerna. Framforallt galler detta dagligvaruhandeln, dar
priserna har 6kat markant till féljd av hogre ravarupriser och 6kade energi- och
branslepriser.

6,1%
5,8% °

4,5%
. 35%  3,5%
,27
2,9% 2 7% 3,0%
2,0%  2,0% 2,2% I I

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022*  2023*

*Detaljhandelns konjunkturrapport september 2022, HUI
Kalla: SCB:s Detaljhandelsindex och HUI



Positiv tillvaxt for fysisk
detaljhandel i samtliga lan

Detaljhandelns forutsattningar har férandrats drastiskt sedan pandemin slog till. Siffror Granshandelskommunerna 6kade svagt under 2021, men ligger fortfarande langt ifran
fran databasen Handeln i Sverige visar att den fysiska handeln med séllanképsvaror omsattningen fore pandemin. Kommuner med pendlingsavstand till storstader har
Okade med 5,2 procent under 2021, medan den fysiska handeln med dagligvaror haft en gynnsam utveckling under bade 2020 och 2021, da manga boende i dessa har
Okade med 1,4 procent. Totalt sett vaxte den fysiska detaljhandeln med 3,2 procent. arbetat hemifran och darfor har gjort en storre del av sina inkdp narmare hemmet.
Med fysisk handel avses handel i butik exklusive e-handel. Av alla Ian klarade sig Gotland och Halland bdst, med en omsattningsékning om 8

respektive 7 procent. Vasternorrland, Vastmanland och Varmland hade lagst tillvaxt.

Den fysiska handelns tillvaxt per 1an 2021, jamfort med 2020. Lépande priser.
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https://handelsfakta.se/handeln-sverige/

Detaljhandeln vaxte framst pa natet

Under 2021 hade e-handeln en starkare tillvaxt an fore pandemin,
dven om tillvaxten var betydligt lagre an 2020. Samtidigt som den
fysiska handeln hade utmaningar under aret gynnades e-handeln i hog
grad av den sociala distansering som ratt under pandemin. Under
2021 uppgick forsaljningen i den svenska e-handeln till 146 miljarder

Den fysiska handeln i riket 6kade ocksa under 2021, om dn med
betydligt svagare tillvaxttal an e-handelns. Det ska dock tillaggas att
detaljhandelstillvaxten var den hogsta pa sex ar. Under perioden 2010-
2021 har den fysiska handeln 6kat med 1 till 5 procent per ar, det vill
saga langt mindre an e-handeln.

kronor, en 6kning med 20 procent sedan ar 2020. Dagligvaruhandeln
var den delbransch som véaxte allra mest, men fran en relativt lag niva.
| séllankdpsvaruhandeln stod e-handeln for hela tillvaxten.

Tillvaxten for fysisk handel och e-handel, 2010-2021. Lépande priser.
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HOTELLBRANSCHENS OMSATTNINGSUTVECKLING | LOPANDE PRISER
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Hotellbranschen drabbades hart under pandemins forsta ar, men 20% 0% 4%
aterhamtade sig delvis under 2021. Hotellbranschen ékade med 32 209,
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Stadskarnans marknadsandel oforandrad

E-handeln har haft en stark tillvaxt under pandemin, bade under 2020 och 2021.
Branschens andel av den totala forsaljningen i detaljhandeln vaxte fran 16 till 17
procent mellan 2020 och 2021. Andelen av detaljhandelns omsattning som
spenderades i stadskarnan uppgick till 13 procent, liksom &ret innan. Ovrig fysisk
handel minskade fran 71 till 70 procent men stod for en klar majoritet av
detaljhandelsférsaljningen. Ovrig fysisk handel avser képcentrum och handelsomraden
som ar belagna utanfor stadskdrnan, samt mer glest klustrad handel sdsom
bostadsnara livsmedelsbutiker.

E-handel

m Stadskarnor

Ovrig fysisk handel

2022

Totalt omsatte detaljhandeln 884 miljarder kronor under 2021. Detaljhandeln gar i sin
tur att fordela pa fysisk detaljhandel och e-handel. Den fysiska detaljhandeln omsatte
738 miljarder kronor, medan e-handeln omsatte 146 miljarder kronor. | Sveriges
stadskarnor omsatte detaljhandeln totalt 116 miljarder kronor, vilket innebér att e-
handeln var en storre forsaljningskanal for detaljhandeln an stadskdrnorna fér andra
aretirad.

Kalla: Cityindex, Handelsfakta, PostNords E-barometern 2021
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Stor efterfragan pa kultur

FORANDRING | HUSHALLENS KONSUMTION

Den andel av konsumtionen som de svenska
hushallen lagger pa detaljhandel har varit relativt
stabil sedan 1991. Den tydligaste skillnaden ar att
hushallen lagger mindre pengar pa alkohol och
tobak, och mer pa mébler, inredning och
forbrukningsvaror. Svenskarna lagger vidare en
betydligt mindre andel av inkomsten pa boende,
medan rekreation och kultur tar en allt storre
andel av pl&nboken. Aven andelen som laggs pa
post- och telekommunikation har 6kat, om an fran
en lag niva.

MINDRE ANDEL AV KONSUMTIONEN TILL BOENDE

Trots att boende &r den klart storsta utgiftsposten
for hushallen har dess andel av konsumtionen
minskat kraftigt, fran 36 procent 1991 till 25
procent 2021. Under de senaste 30 aren har
bolanerantorna varit laga och inkomstutvecklingen
har varit god. Under 2022 kan dock hojda rantor
och rekordhoga energipriser leda till att en storre
del av hushallens konsumtion gar till boende.
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MERVARDEN AV KULTUR

Diagrammet visar att hushallens konsumtion av
rekreation och kultur har mer an fordubblats pa 30
ar. Rapporten Cityindex Insikt visar att det [6nar sig
att lata kulturen ta plats i stadskdrnorna, sarskilt i
de sma och medelstora stdderna dar det gar att
pavisa att den totala omsattningen i stadskarnan
okar med 4,3 procent nar en kulturverksamhet
etablerar sig. Kulturverksamheter sdsom teatrar,
biografer, muséer och konstgallerier bedriver ofta
verksamhet pa andra tider an manga andra
branscher. Det forlanger stadskarnans dppettider,
vilket medfor att manniskor ar i rorelse i
stadskarnan under en storre del av dygnet. Utover
den omsattning kultursektorn bidrar med ar den
alltsa aven en viktig del nar det kommer till att
tillfora liv och rorelse och for att 6ka den upplevda
tryggheten i stadskarnan. Kulturverksamheter
bidrar aven med stora sociala varden och till att
skapa trivsamma platser dar folk vill stanna kvar.

HUSHALLENS KONSUMTION 1991-2021
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https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/nyheter/2022/branschbredd-och-kultur-i-stadskarnan-drar-folk-och-okar-omsattningen/
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Floden skapar stadsliv

FLODET VAXTE | TAKT MED VACCINATIONERNA

Pandemin har till synes gett upphov till vissa permanenta
beteendefordandringar dven om det ar tydligt att manga langtat tillbaka till
staden. Efter perioder med smittspridning och restriktioner har flodena i
stadskarnorna 6kat markant, men ar annu inte tillbaka pa prepandemisk niva.
Hur besoksflodet utvecklas ar direkt avgdrande for stadskarnornas
mojligheter att skapa stadsliv och darfér ar det viktigt att forsta flodets
bestandsdelar.

TELIA CROWD INSIGHTS

FOr att mata besoksflodena i de omraden som ingar i stadskdrnorna anvands
Telia Crowd Insights.

Datainhamtningen sker fran mobilpositionering i Telias nadt och skalas upp
representativt for att ge en rattvisande bild. Dataunderlaget anonymiseras
och aggregeras och levereras i rutor om 500 x 500 meter. De undersokta
rutorna tacker de utvalda omradena och inkluderar bestkare som har
befunnit sig minst tio minuter i en ruta.

Nytt for i ar ar att besoken kan kategoriseras efter vilken typ av aktivitet det
sannolikt ror sig om baserat pa rorelsemonster under dygnets timmar: om
man ar hemma, pa arbetet eller om man gor nagot annat i stadskarnan.
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Flodesnivan 2019-2022

2020: TVA AV FEM BESOK | STADSKARNAN UTEBLEV FLODESNIVAN | STADSKARNORNA

Nar pandemin slog till bérjade besdksflédena dala i vara stadskarnor. Flodesnivan i de svenska stadskarnorna januari 2019 till augusti 2022
Mellan mars och december 2020 minskade bestksnivan i snitt med
62 procent jamfort med motsvarande period 2019.

2019 2020 2021 2022

2021: POSITIV TREND MEN VART TREDJE BESOK SAKNADES

Januari 2021 inleddes med rekordlaga flodesnivaer jamfort med
motsvarande manad 2019 (-46 procent i januari), men hade
generellt en uppatgaende trend fram till arsslutet (-24 procent i
december). For helaret 2021 minskade flodesnivderna med 33
procent jamfort med 2019.

2022: EN AV FEM BESOKARE SAKNAS FORTFARANDE

Arsskiftet 2021-2022 s&g en ny vag av smittspridning och darfor
borjade besoksflodet aterigen pa en lag niva, men trenden har sedan
dess varit dverlag positiv. Fram till i augusti 2022 ligger flodesnivan i
snitt 22 procent under flédesnivan for motsvarande period 2019.
Det monster vi ser i ar ar att stadskarnorna har lockat tillbaka manga
besdkare men att drygt var femte dnnu saknas. Brytningar pa
stadskarnetyp och besokstyp kompletterar insikten om vad detta kan
bero pa, vilket presenteras pa nastkommande tva sidor. N N o Q

Aggregerat antal unika besok

-

(23c'}rt2y21'ndex Kalla: Telia Crowd Insights



Flodesutveckling 2019-2022

FLODESUTVECKLINGEN SPEGLAR STADSSTORLEKEN

Flodesutvecklingen har paverkat stadskarnetyperna olika mycket.
Den generella trenden ar att stdrre stader har tappat en storre
andel av sitt flode. Att storre stader har en storre andel kontor i
stadskarnan och att manga har jobbat hemifran under pandemin
kan ha bidragit till utfallet. Pandemin har ocksa gjort att
besdksanledningarna i stadskdrnorna har minskat. Aven detta ger
stort utslag i storstaderna, som normalt sett har manga gastnatter.

STORSTADERNA TAPPADE MEST MEN ATERHAMTADE SIG BAST

Flodestrenden vande runt maj 2021 for samtliga stadskarnetyper,
nar besoksflodet blev positivt jamfort med motsvarande manad
aret fore. Storstaderna, som har bast forutsattningar att aterhamta
sig, fick se en rekyleffekt som toppade vid +73 procent i april 2022
jamfort med april 2021.

MIX AV BRANSCHER OKAR BESOKEN

Nar bredden av branscher som representeras i stadskdrnan okar
blir dven besdksanledningarna fler, vilket i sin tur leder till att
stadskarnan nyttjas under en storre del av dygnet. | rapporten
Cityindex Insikt framkommer att besdksantalet i stadskarnan dkar
med mellan 1 och 2 procent for varje ny bransch som tillkommer,
och att den effekten &r storre ju mindre stadskdrnan ar.
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FLODESUTVECKLING | STADSKARNORNA

Flodesutvecklingen i de olika stadskarnetyperna januari 2020 till augusti 2022,

jamfort med motsvarande manad foregaende ar, dvs januari 2019 till augusti 2021.
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Kalla: Telia Crowd Insights
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https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/nyheter/2022/branschbredd-och-kultur-i-stadskarnan-drar-folk-och-okar-omsattningen/

Besokstyper 2019-2022

FLODET SKILJER SIG MELLAN OLIKA BESOKSTYPER

Besoksfloden kan delas in i tre typer; hem, arbete eller 6vrig
aktivitet. Kategoriseringen gors utifran vilken av aktiviteterna det
sannolikt ror sig om baserat pa besdkarnas rorelsemonster under
dygnets timmar. Se fotnot for exakt definition.

EN AV FEM ARBETANDE HAR ANNU INTE ATERVANT

Besok kategoriserade som arbete minskade i snitt med 42
procent under pandemins forsta ar (mars 2020 till februari 2021).
Sedan i mars 2022 har detta gap halverats i takt med atergangen
till arbetsplatserna i stadskarnorna, och ligger i snitt 21 procent
under motsvarande period 2019.

VIKTIGT ATT OVRIGA BESOK ATERVANDER TILL STADSKARNORNA

Det storsta tappet skedde bland 6vriga besok till stadskarnorna,
som nastan halverades (-46 procent) under pandemins forsta ar.
Det ar denna besdkstyp som utgor storst del av besoksflodena till
stadskarnan och som vanligtvis star for en betydande andel av
omsattningen. Sedan i mars 2022 ligger 6vriga besok i snitt 22
procent under 2019 ars niva.

Cityindex
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BESOKSTYPER | STADSKARNORNA
Flodesniva for olika typer av aktiviteter i de svenska stadskarnorna, januari 2019 till augusti 2022
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Besokstyperna kategoriseras av Telia Crowd Insights enligt féljande definition: Kélla: Telia Crowd Insights

* Hem: platsen i stadskdrnan dar besokaren haft den langsta uppehallsperioden fore kl. 09:00.

* Arbete: platsen i stadskdrnan for dagens langsta aktivitet som bdrjar efter att besdkaren ldmnat hemmet men fére kl. 16.00, och som
sker minst 500 m fran det identifierade hemmet. Arbete definieras endast for arbetsdagar, alltsa inte helger eller helgdagar.

»  Ovrigt: besok i stadskarnan som varken definieras som hem eller som arbete.

Besoksflodena registreras per unika besokare; om en person ror sig pa flera platser i stadskédrnan raknas hen bara en gang per dygn.
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Densitet av
kommersiella
verksamheter

Fargen indikerar densiteten av butiker,
kommersiell service, restauranger och
hotell.

Kalla: SCB
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Konkurrens-
situation

Pa bilden visas de kdpcentrum,
handelsplatser och stadskarnor som
ligger i ndrheten av stadskarnan.

O Gula cirklar avser stadskarnor.

@ Grona cirklar avser képcentrum och
handelsomraden.

©cirkelns storlek indikerar
omsattningen pa respektive plats.

Kalla: SCB
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Befolkningsutveckling

Befolkningsutvecklingen har en central roll i stadskarnans
framtida forutsattningar. En vaxande befolkning innebar
storre mojligheter for stadskdrnan att vaxa, bade sett till yta
och till omsattning.

Befolkningstillvaxt ar sarskilt viktigt for handeln i
stadskarnan. Befolkningsunderlaget 6kar kopkraften och
mojliggor ett attraktivt utbud.

Det ar darfor intressant att jamfora befolkningsutvecklingen i
kommunen och tatorten med rikets befolkningsutveckling.
Under perioden 2005 till 2021 6kade befolkningen i Sverige
med cirka 16 procent.

76% 16% 16%

i tatorten i kommunen i riket
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Kalla: SCB

Den procentuella utvecklingen avser befolkningsutvecklingen sedan ar 2005 och ar berdknad for 2021 ars befolkning for kommuner och 2020 ars befolkning for tatorter. Observera att tatortens
befolkningen inte uppdaterats 2006-2009 samt 2011-2014 eller 2021.
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Befolkningen i stadskarnan

Antalet personer som bor och arbetar i stadskarnan har stor
paverkan pa stadskarnans forutsattningar. For de som bor i
stadskarnan blir det naturligt att besoka de verksamheter som
ligger i narheten av bostaden. Antalet boende har en sarskilt

Aven de som arbetar i stadskidrnan har en naturlig anledning att
regelbundet besdka stadskdrnan. Det ar vanligt att dessa personer
handlar, ater pa restaurang eller besoker kommersiella

o o . . . verksamheter som exempelvis frisor i samband med sitt arbete i
stor paverkan pa dagligvaruhandeln i stadskarnan, eftersom det . el te e .. .t
N : .. . stadskadrnan. Sarskilt viktiga ar de arbetande for lunchforsaljningen
ar vanligt att handla mat nara sin bostad. De som bor valdigt . ) N
nara stadskarnan brukar ocksa den dagligen. Det kan finnas pa restaurangerna i stadskarnan.
bostader i direkt anslutning till det uppritade omradet, till
exempel.

882 personer bor i stadskarnan (befolkning)
345 personer arbetar i stadskarnan (dagbefolkning)

312 arbetande personer som bor i stadskarnan (nattbefolkning)

Kalla: SCB
. Observera att statistiken framstalls av SCB och tas fram pa 250x250 meters rutor som lagsta niva. Detta gor att ett nagot storre omrade inkluderas @n den faktiska avgransningen av stadskarnan.
. (2:(;t2y2mdex Befolkning avser alla som ar skrivna i stadskarnan, oavsett alder eller sysselsattning. Dagbefolkning avser alla som arbetar i stadskadrnan, oavsett var de bor. Nattbefolkningen avser de som bor i stadskarnan och som
arbetar. Nattbefolkningen exkluderar darfor barn, pensionarer och andra som inte arbetar, men inkluderar personer som bor i stadskdrnan och arbetar pa annan ort. 29



Balans mellan dag- och nattbefolkning

DAG- OCH NATTBEFOLKNING | STADSKARNAN

med kopkraftsunderlag till stadskarnan.

Om mattet
Dagbefolkning avser alla som arbetar i Dagbefolkningen dividerat med nattbefolkning ar 2021 i respektive stadskdrna av samma
stadskarnan, oavsett var de bor. stadskdrnetyp, genomsnittet i respektive stadskarnetyp samt totalen for samtliga stadskarnor
Nattbefolkningen avser de som bor i 600
stadskdrnan och som arbetar, oavsett
om de arbetari eller utanfor 00
stadskarnan. Bade dag- och
nattbefolkningen exkluderar alltsa barn,
pensionarer och andra som inte arbetar. 400 356
342
309
Balansen visar pa flodet 300
Diagrammet visar pa forhallandet 203 204
mellan dag- och nattbefolkning, vilket 200
ger vardefull information om flédet till 111
stadskarnan. En nettopendling under 00 -2-2- -2 B R R B R R B R R R R B R R B B N B R R B B B — ..
100 innebar att det &r vanligare att
arbetande personer pendlar ut fran 0 I
stadskdrnan, anin till den. En = 0 w © € T @ € ¥ ©@ £ @ W0 © c 8 v > 8 © c 0 O T > o 5 T @ @ @ > £ £ £ +
. . E s 2 gESZTE2 s 225 g5 T2 ReeET s YY 58 SE L g 2T T T BB
nettopendling dver 100 innebir att fler ST m 32573 E &GS §“§§§ ES =5 ¢ 3§ % 33 S E® £ 8 £ 8B
.. . . . ~ D S c o = B c ’ < 0 ® @ 2 - < 2 @
pendlar in till stadskarnan, vilket bidrar » 3 3 g < 2 & -2 560 &2 g 2 & E & ¢ 8
58 = s E © 2827
& 5 2
e}
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Kalla: SCB
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Stadskarnans andel av kommunens befolkning

STADSKARNANS ANDEL AV KOMMUNENS BEFOLKNING

Antal boende i stadskdrnan dividerat med kommunens befolkning ar 2021 i stadskarnor av samma stadskarnetyp,

Om mattet

Befolkningen i stadskdrnan och
kommunen avser alla som ar skrivna i
respektive omrade.

Andelen viktig for utbudet

Hur stor andel av kommunens
befolkning som bor i stadskdrnan ger en
indikation om forutsattningarna for
verksamheterna i stadskarnan. Fler
boende i stadskdrnan 6kar behovet av
bostadsnara verksamheter som
dagligvaruhandel och gym, medan en
lag andel gor att stadskarnan i hogre
grad maste ha ett erbjudande som
lockar besdkare som bor pa andra
platser.

Kalla: SCB

Cityindex
2022

genomsnittet i respektive stadskarnetyp samt totalen fér samtliga stadskarnor*
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Omsattningsutveckling 2020-2021
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Omsattningsutveckling 2020-2021
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Omsattningsutveckling 2020-2021, jamforelser
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Historisk omsattningsutveckling 2016-2021
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Omsattning, antal verksamheter och anstallda

Bransch Omsiattning | Forandring fran Antal Forandring fran Antal anstdllda Forandring fran
per bransch | foregaende ar verksamheter foregaende ar per bransch foregaende ar
Dagligvaror
141 7/ 7/ 1 37 2
Sallankop
/9 1 8 -1 29 0
Kommersiell
. 6 -1 10 -1 3 0
service
Hotell &
15 0 6 1 20 -1
restaurang
Totalt
241 6 31 0 89 1
L Omsattning i respektive bransch inklusive moms, i miljoner kronor 2021 samt forandring mot féregdende ar. Antal verksamheter och anstéllda samt férandring mot féregaende ar inom
. Cityindex respektive bransch. Observera att antalet verksamheter dven kan innefatta verksamheter som stangt under aret. En lokal dar en verksamhet stangt och en ny 6ppnat kan darfor raknas som

2022 tva verksamheter.



Indexerad omsattningsutveckling 2018-2021

Stadskarnan jamfort med stadstyperna och totalt (index 100=2018)
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Indexerad omsattningsutveckling 2018-2021
Per bransch och totalt (index 100=2018)
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Snittkopsutveckling 2019-2021

SNITTKOPEN VISAR PA STADSKARNORS EFFEKTIVITET

Snittkdpsutveckling ar ett kommersiellt effektivitetsmatt som mater
utvecklingen av den genomsnittliga omsattning som besdkarna i
stadskdrnan genererar. Mattet visar hur mycket béattre eller samre ar
stadskdrnan pa att omvandla dess besdk till en hdgre omsattning.

Ju storre relativ skillnad det ar mellan beséksutvecklingen och
omsattningsutveckling, desto storre effekt far det pa snittkopen.

Omsattningsutveckling

= Snittkdpsutvecklin
Besoksflodesutveckling P &

* Om besoksstapeln ar lagre an omsattningsstapeln ékar snittkopen.

* Om besdksstapeln ar hégre an omsattningsstapeln minskar snittkdpen.

HOOr
20%
0,
15% 14,6% 13,6%
10% 8,1%
- 6,4% 6,9%
- [
-5% -3,5%
-5,7%
-10%
2020 2021
B Besoksflodesutveckling B Omsattningsutveckling
B Snittkdpsutveckling B Snittkdpsutveckling Smastad

Avser forandringen mellan 2019 och 2020 respektive 2020 och 2021. Notera att det finns verksamheter inom branscher som
inte omsattningsbedéms inom ramen for Cityindex och ar darfor inte inkluderade i matten for omsattningsutveckling och
snittkdpsutveckling. Daremot ar besdken till samtliga verksamheter inkluderade i besoksflodesutvecklingen.

Cityindex Kalla: Telia Crowd Insights & HUI
2022
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Sammanfattning av stadskarnans utveckling

Cityindex
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il

Hoor stadskarna har haft
en svagare
omsattningsutveckling an
andra jamforbara stader.

Den bransch som har haft bast
utveckling i stadskarnan ar
dagligvaror, medan
kommersiell service har haft
det tuffast.

Snittkopsutvecklingen i
Hoor stadskarna har varit
samre an andra jamforbara
stader.
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Handeln i kommunen

Forsaljningsindex for den totala detaljhandeln beskriver
hur handeln férmar ta tillvara den befolkningsmassiga
kopkraften och attrahera kunder fran omraden utanfor
sin kommun. Index 6ver 100 innebar att handeln drar
kunder fran andra omraden och index under 100 innebar
att handeln har ett utfléde till andra kommuner.

Cityindex
2022

UTVECKLING AV KOMMUNENS FORSALININGSINDEX FOR TOTAL DETALJHANDEL OVER TID

Jamfort med lanet och jamforbara kommuner
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Kélla: Handelsfakta

Observera att typen av stad ar baserad pa SCB:s indelning av kommuner och inte Cityindex definition av stadstyper. SCB uppdaterade
stadskategorierna 2017 och darfor ar det mojligt att datan for jamforbara stader inte ar jamférbar innan 2018 och efter 2017.
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http://www.handelsfakta.se/

Handelns utveckling

Stadskarnans forutsattningar paverkas av hur utbudet
av handel, restauranger och andra kommersiella

verksamheter férandras i kommunen och ldnet i stort. Handelns omsattning per bransch i stadskarnan, kommunen och lanet 2021.
Om exempelvis ett kdpcentrum eller ett

HANDELNS OMSATTNING

handelsomrade 6ppnar upp i ndrheten av stadskdrnan Dagligvaror Sallanképsvaror Detaljhandel
blir det generellt sett svarare fér stadskdrnan att Stadskarnan 141 79 220
behalla sin omsattning. Det ar darfor intressant att Kommunen 672 237 909
jamfora stadskdrnans forsaljningsutveckling med L5 48 282 4 7 194
kommunens och lanets forsaljningsutveckling. anet 8 28 366 91948
OMSATTNINGSUTVECKLING | STADSKARNAN, KOMMUNEN OCH LANET
Omsattningsutveckling for handeln i stadskarnan, kommunen och lanet, 2021 jamfért med 2020.
25%
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Cityindex
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Var handlar man?

FORDELNINGEN AV FYSISK HANDEL

Den fysiska detaljhandelns omséattning i kommunen ar 2021 uppdelat pa forsaljningsplats, i jamforelse med rikets fordelning. Externhandel avser
kdpcentrum och handelsomraden.

HOOr Smastad Riket

‘h

m Stadskarnan Externhandel  m Qvrig fysisk handel

Kélla: Handelsfakta, SSCD

Cityindex
2022

45


http://www.handelsfakta.se/




Sammanfattning

» Stadskarnan har en nettopendling pa 111, vilket
innebar ett nettoinflode av arbetskraft till
stadskdrnan. Detta ar lagre an for jamforbara
stader.

* 5 procent av kommunens befolkning bor i
stadskarnan. Detta ar en lika stor andel som for
jamforbara stader.

* Omsattningen i Hoor stadskdarna dkade med 2,6
procent 2021, vilket ar en svagare 6kning an
andra jamforbara stader. Den bransch som gick
bast var dagligvaror, medan kommersiell service
hade det tuffast.

* HO6r kommun har ett forsaljningsindex under
100, vilket tyder pa att kommunen tappar
kdpkraft till andra kommuner.

* Detaljhandelsforsaljningen har 6kat mindre i
stadskdrnan jamfort med kommunen i helhet.

* Stadskarnans snittkdpsutveckling har minskat
med 3,5 procent 2021, vilket ar lagre an andra
jamforbara stader.

» Stadskarnan star for 24 procent av kommunens
totala detaljhandelsomsattning. Detta ar en lagre
andel an for jamforbara stader.
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Strategi for rikare stadsllv




Sex pusselbitar for
ett rikare stadsliv

N

—_—c
Databearbetning i kombination med intervjuerna fran Cityindex Insikt
resulterade i sex insikter, som alla knyter an till vikten av ett brett utbud i ‘
stadskarnan — och hur forutsattningar skapas for ett sadant.

BRANSCHBREDD
DRAR BESOK

MERVARDEN GOR PLATS
AV KULTUR FOR UTBILDNING

FOU
MANNISKAN
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https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/nyheter/2022/branschbredd-och-kultur-i-stadskarnan-drar-folk-och-okar-omsattningen/

De viktigaste resultaten fran Cityindex Insikt

Stadskdrnor med stor branschbredd lockar fler besokare.

Det &r viktigt att Iata en mix av branscher ta plats i stadskdrnan. Nar utbudet
breddas okar besoksantalet med i snitt mellan 1 till 2 procent per tillkommande ny
bransch i stadskdrnan.

Relativ branschstorlek i respektive SNI-grupp
Ar 2019

Samtliga stadskarnor

Kultur utgor som branschgrupp en liten del av stadskdrnornas totala bestand.
Kulturens andel ar blott 4 procent i snitt, men den har en viktig roll for stadslivet.
Det finns en tydlig skillnad i andelen kulturverksamheter mellan de fyra
storstaderna (5 procent) och 6vriga stadskarnor i landet (2 procent).

Nar en ny typ av kulturverksamhet etablerar sig i en medelstor stad eller smastad
o6kar omsattningen med i genomsnitt 4,3 procent.

Det finns mervarden av att slappa in kulturbranscherna till stadskarnan. Analysen
visar att omsattningen okar ju fler kulturbranscher som finns representerade.

1% Kultur

Nar en ny typ av kontorsverksamhet etablerar sig i stadskdarnan ékar
omsattningen med i genomsnitt 3,5 procent.
Dagbefolkningen som befinner sig i stadskarnan ar viktig for omsattningen.

= Handel
Kontor
m Hotell och restaurang
m Tjanster och service
m Vard och omsorg
e
V

m Utbildning
m Noje och fritid

Det finns skillnader i branschbredd mellan olika stadskarnetyper.
Branschbredden ar storst i storstader och storre stader och minst i medelstora och
sma stader. Handelsbranscher har en mindre andel av den totala branschbredden i
storre stader an i mindre.

= Ovriga branscher

(z:ci;tzyz'i”dex Resultaten kommer fran den kvantitativa analysen i rapporten Cityindex Insikt.
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‘ BRANSCHBREDD DRAR BESOK

Mix av branscher ger ett rikare stadsliv

Nar bredden av branscher som representeras i stadskdarnan okar blir dven
besdksanledningarna fler, vilket i sin tur leder till att stadskarnan nyttjas

under en stérre del av dygnet. P3 nationell niva finns det en tydlig positiv 2019 2020
korrelat|9n mellan det antal branscher sorr.1' finns i st'adfkarnan, hur ma.r‘1g§ Smastider 2,0% 1,6%
som besdker den och hur mycket den omsatter. | snitt 6kar antalet besok i

stadskarnan mellan 1 till 2 procent per ny bransch. Har &r det ocksa viktigt Medelstora stdder 1,9% 1,7%
att komma ihag at't olika brarlscher bidrar czlika mycket till beséksék.ningen, Storre stider 1,1% 1,0%
och att detta ror sig om den 6kning av bestksantalet som genomsnitts-

branschen i snitt bidrar med. Storstdder 1,1%* 1,1%

Branschbreddens paverkan ar positiv for samtliga stadstyper. Sambandet
ar starkare i smastader och medertora stader an i storre stader och Indexerad omsattningsutveckling 2018-2021 (2018 = 100).
storstdader. Detta beror troligen pa att en ny bransch i de mindre

stadstyperna medfor en storre procentuell 6kning av branschbredden. Om 10
vi ser tillbaka pd utvecklingen under de senaste dren ser vi ocksa att det 105 104
framfor allt ar de mindre staderna som har 6kat sin omsattning, samtidigt 100
som fler branscher tar plats i vara stadskarnor. 95 96
. . e ) 90
Branschbreddens effekt pa besoksantal och omsattning var stérre under 88
2019 an under 2020. Detta kan i mangt och mycket forklaras av att bade 85
besodksantalet och omsattningen sjonk i de flesta stadskdarnor under 2020, 80
vilket resulterari en lagre genomsnittsokning av antalet besdkare per ny 75
bransch i stadskarnan.
70
2018 2019 2020 2021
@ | Cityindex Smastdder ===Medelstora stdder ===StOrre stdder ====Storstader

2022



‘ BRANSCHBREDD DRAR BESOK

Branschbredd lockar besokare

Det finns ett positivt samband
mellan antalet 6verflodigt
branscher i stadskarnan och hur

- N Storstader, samt medelvarden for smastader, medelstora stader och storre stader, 2019
manga som besoker den. Antalet

branscher har en positiv korrelation 350 000 000
med antalet besdkare i samtliga Stockhol
stadstyper, men paverkan ar olika 300 000 000 ockholn
stor. 57 578 mkr
" 250 000 000
Som det gdr att avldsa i o
diagrammet till hoger ar det i fo‘ 200 000 000
storstaderna som sambandet o
mellan branschbredd och besdkare 2 150 000 000 Storre stader Go6teborg
fijr sqmdstarka;ti(Sambandet avtar g 2 294 mkr 16 857 mkr
ju mindre stadskarnan ar.
100 000 000 Medelstora stader
Under 2020 var bes6kstappet som 50000000 Smastader 752 mkr Uppsala Malmo
storst i storstdderna, men under 420 mkr . 4 909 mkr 9 559 mkr
2021 och 2022 ser vi dven att ©
aterhdmtningen av besoksflodena 0
ar som starkast dar. 0 50 100 150 200 250 300 350 400 450

Antal unika branscher i stadskiarnan

@ | Cityindex
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Sammanfattning B, .f‘ ~\
Pandemin praglar N\

dven arets resultat

— Detaljhandeln vaxte under 2021, och saval den fysiska handeln som e-handeln hade starka tillvaxtar.

— 2021 var ett battre ar for stadskarnorna an 2020. Omsattningen i de i Cityindex kartlagda kommersiella
verksamheterna 6kade med 10 procent jamfort med 2020. Daremot ligger omséttningen fortfarande en
bra bit ifran 2019 ars niva.

— Samtliga branscher hade en positiv utveckling under 2021. Starkast utveckling hade hotell, som ocksa
var den bransch som backade mest under 2020.

— Dagligvaror ar den enda bransch i stadskdrnorna som har 6kat sin omsattningen for varje ar.

— Smastaderna omsatte mer under 2021 jamfort an fére pandemin, och ar saledes den enda
stadskarnetypen med positiv tillvaxt jamfort med fére pandemin.

— Det finns stora skillnader mellan stadskarnetyperna. De kommersiella verksamheterna 6kade kraftigare
i storstaderna @n i smastaderna under 2021.

— Cityindex visar att omsattningen okar relativt sett mer an besoken under 2021, vilket ger ett hogre
snittkép. Under 2020 minskade besoksflodena kraftigare an stadskdrnornas omsattning, vilket da som
nu tyder pa farre besok men mer i shoppingpasen hem.

— De stadskarnor med starkast besoksflodesutveckling under 2021 och de sju forsta manaderna 2022 ar
dven de som tappade flest besokare under 2020. Daremot ar besoksflodena alltjamt lagre an fore
pandemin.

— Besok som varken kan relateras till boende eller arbete i stadskdarnan minskade kraftigt under pandemin.
Trenden vande under 2021 och 6vriga besok ligger pa drygt en femtedel under 2019 ars niva.

— Stockholm stod fér ndstan hilften av den totala aterhamtningen i omséattning i Sveriges 107
stadskarnor. Omsattningen i huvudstadens stadskarna ligger dock fortfarande pa en lagre niva an 2019.

Cityindex
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Rekommendationer

Ett mixat utbud av verksamheter i stadskarnan, saval kommersiella som icke-kommersiella, driver pa
omsattning och besodksfléden i stadskarnan.

Nar allt fler av de rationella inképen flyttar till natet blir den lustfyllda shoppingen, i kombination med
moten och upplevelser, en viktigare del av det fysiska erbjudandet. Nischade, unika koncept som
erbjuder en personlig kopupplevelse och som ocksa fungerar som motesplatser har stor potential nar
det géller att ateruppliva stadskdrnan och dra nya typer av fléden till platsen.

Goda grannar starker varandra, och dverraskande synergieffekter kan skapas mellan till synes helt olika
verksamheter. Darfor ar platssamverkan A och O for att fa ihop det diversifierade utbudet i stadskarnan.

Kultur driver inte bara pa besoksfloden utan bidrar aven med andra mervarden till stadskarnan. Analysen
visar pa en omsattningsokning pa over 4 procent i medelstora stader och smastader. Dessutom bidrar
kultur till liv och dynamik som skapar besoksanledningar och far besdkarna att vilja stanna kvar.

Utbildningsverksamheter kan ge stadskdrnan besoksfloden i form av bade unga och vuxna som tar del av
stadslivet.

For att fa ett rikt stadsliv ar det viktigt att fraga manniskorna som nyttjar platsen. De sitter pa vardefull
information for att skapa valmaende.
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F6r mer information om Cityindex
Anna Wiking, naringspolitisk chef Fastighetsagarna Syd
070-955 31 32, anna.wiking@fastighetsagarna.se

Christina Friberg, expert stadsutveckling Fastighetsagarna MittNord
070-349 91 25, christina.friberg@fastighetsagarna.se

David Bjornberg, omvarldsanalytiker Fastighetsagarna GFR
070-695 33 03, david.bjornberg@fastighetsagarna.se

Helena Olsson, chef stadsutveckling Fastighetsagarna Stockholm
070-520 81 10, helena.olsson@fastighetsagarna.se

For fragor om rapporten
Miko Roth, kundansvarig HUI Research
070-714 51 65, miko.roth@hui.se

Mikail Sertcanli Branting, projektledare HUI Research
073-398 93 74, mikail.sertcanli@hui.se
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