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Om Cityindex

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

* Den nationella rapporten Cityindex Sverige slapps i bérjan av oktober 2022.

* De lokala rapporterna med siffror for respektive stadskarna slapps fran mitten
av oktober 2022.

» Cityindex Insikt ar en fordjupande undersoékning dar vi tittar pa hur
sambanden mellan stadskdarnans utbud och fléden och kommersiell
omsattning faktiskt ser ut.

Cityindex ar ett samarbete mellan Fastighetsdagarna och HUL.

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

Pa HUI alskar vi att undersoka, méata och analysera hur konsumenter beter sig,
hur framtida affairsmodeller ser ut och hur handel och destinationer kan
utvecklas. 1 50 ar har vi pa HUI hjalpt vara kunder att férsta omvarlden, agera
utifran nya forutsattningar och kommunicera med hjalp av val underbyggd
kunskap.
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Startord

Idag ar det radande stadsutvecklingsidealet variation och
blandning — av verksamheter, besdksanledningar och
manniskor. Darfér menar vi att den gemensamma
utvecklingen av den levande staden maste ta sin
utgangspunkt i ett brett definierat fokus pa stadsliv.

| arets Cityindex Insikt visar vi med evidens fran
dataanalys hur de intuitiva sambanden mellan
stadskarnans utbud och floden och kommersiell
omsattning faktiskt ser ut. Vi leder i bevis hur det bredare
utbudet hjalper till att komplettera och 6kar antalet
bestksanledningar och forbattrar forutsattningarna for
kommersiella verksamheter.

Den kvantitativa analysen bekraftas i rapportens
kvalitativa intervjuer dar vi lyfter fram goda exempel pa
hur det kurerade utbudet forstarker platsens relevans
som destination. En traditionell shoppinggata som tappat
stinget, som nu omvandlas bland annat genom 6kat
kulturinslag, for att fa manniskor att vilja vara dar och
droja kvar. En sardeles vacker fastighet med ett innehall
som starker den estetiska aspekten. Tva exempel pa
handlare fran nagra av de branscher — bokhandel och
modehandel — som paverkats mest av konkurrensen fran
e-handeln men som ateruppfunnit en stark relevans for
kunden.

Cityindex
2022

Var forhoppning ar att rapporten ska starka stadskarnans
aktorer, som fastighetsagare, kommuner, verksamheter
m fl, att utmana sig sjalva i sin garning att bereda vagen
for ett rikare stadsliv. Det handlar om att f6lja manniskan
och mota behov och 6nskemal med en bred mix av
kommersiella och icke-kommersiella verksamheter samt
att utifran den fysiska platsens unika forutsattningar
skapa en miljo i och mellan husen dar manniskor
upplever trivsel och trygghet.

Anna Liljenby, expert stadsutveckling Fastighetsdgarna GFR

Anna Wiking, naringspolitisk chef Fastighetsdgarna Syd

Christina Friberg, expert stadsutveckling Fastighetsdgarna MittNord
Helena Olsson, chef stadsutveckling Fastighetsdgarna Stockholm




Vad finns i vara stadskarnor?

Sveriges stadskarnor ar komplexa. | fastigheterna inryms saval bostader
och kontor som kommersiella verksamheter och kultur. P4 gatorna
varvas uteserveringar med promenadstrak och pa vagarna trangs bilister,
cyklister och fotgangare. For att fa en djupare forstaelse for vad som
skapar en levande stadskarna har vi har undersokt vilka verksamheter
som finns representerade i Sveriges 107 stadskarnor.

Hur har vi gjort det?

Data 6ver samtliga verksamheter i stadskdrnan har samlats in och delats in i
grupper utifran SCBs SNI-kodsklassificering, Det innebar att varje bransch kan delas
upp i fler mindre delbranscher. Darmed har vi kunnat analysera hur stadskarnorna
utbud skiljer sig at i olika stader och undersdka hur det paverkar livet i stadskarnan.

Vad har vi sett?

| rikets stadskarnor finns det en stor bredd av olika verksamheter.
Handelsverksamheter utgor den storsta unika branschen, detta f6ljs av
kontorsverksamheter samt hotell och restaurang. Det ar tydligt att férdelningen
mellan olika verksamheter skiljer sig at mellan olika typer av stadskarnor.

Hur har vi anvant dataunderlaget?

Tillsammans med demografisk data och data 6ver besoksfloden fran Telia Crowd
Insights har vi gjort statistiska jamforelser mellan olika typer av verksamhetsmixer
for att pd sa satt kunna analysera och identifiera flera pusselbitar i jakten pa den
valmaende stadskdrnan. Regressionsanalyserna visar hur sambanden mellan
besoksfloden, olika branscher och omsattning i stadskdrnan ser ut.
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Respektive SNI-grupps andel av totalt antal verksamheter

Ovriga branscher

Tjanster och

Vard och

For samtliga 107 stadskarnor, ar 2019

Hotell och
restaurang

Stodtjénster | rastighetsverksa..

Information och
kommunikation
Offentlig

forvaltn...

Tillverkning

Utbildning | "5 O

Se appendix for specifikation av branscher som undersékts och lista éver alla stadskérnor.



Intervjuer

Rapporten bygger pa databearbetning i kombination med intervjuer. Intervjuer har
gjorts med representanter for stadskarnans olika typer av verksamheter.
De som intervjuats ar:

Hanna Lassing, vd for Jan Broman, medgrundare Fredrik Lindegren,
fastighetsbolaget Kanico av Fotografiska muséet och kulturdirektér Umea
(Foto: Anna Sigge) en av de ansvariga for kommun

varumarkesarbetet kring
nya Sergelgatan

Caroline Hamrin, dgare Theresa Benér & Peggy Matteo Giusti, forskare i
och grundare av second Eklof, agare till den miljovetenskap vid
hand-butiken Arkivet oberoende bokhandeln Hogskolan i Gavle och
Bokvarlden i Malmo projektledare for
Ci-ty-index forskningsprojektet BIG

2022






Ett rikare stadsliv: 6 teman

Databearbetningen i kombination med intervjuerna har resulterat i sex teman, som alla knyter an
till vikten av ett brett utbud i stadskdarnan —och hur man kan skapa forutsattningar for ett sadant.

BRANSCHBREDD
DRAR BESOK

MERVARDEN GOR PLATS FOU
AV KULTUR FOR UTBILDNING MANNISKAN
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De viktigaste resultaten fran den kvantitativa analysen

1. Stadskarnor med stor branschbredd lockar fler besékare.
Det ar vnlitlgt att Iata en I’TIX av I.orar?scher ta plat.s i stadskarnan. Nar}thudet Relativ storlek av branscher i respektive SNI-grupp
breddas okar antalet besokare, i snitt mellan 1 till 2 procent fler besék per ny o
. .. Ar 2019
bransch i stadskdrnan.

Samtliga stadskarnor

2. Kulturen utgor som branschgrupp en liten del av stadskdrnornas totala bestand.
Blott 4 procent i snitt, men har en desto viktigare roll som livsbejakande institution
i stadskarnorna. Det finns en tydlig skillnad i andelen kulturverksamheter mellan de
fyra storstaderna (5 procent) och 6vriga stadskarnor i landet (2 procent).

3. Nar en ny typ av kulturverksamhet etablerar sig i en medelstor stad eller smastad
sa okar omsattningen i genomsnitt med 4,3 procent.
Det finns mervarden av att slappa in kulturbranscherna till stadskdarnan. Resultaten
av analyserna visar att omsattningen okar ju storre bredd av kulturbranscher som
finns representerade.

1% Kultur

= Handel
Kontor
m Hotell och restaurang
m Tjanster och service
m Vard och omsorg
e
4. Nar en ny typ av kontorsverksamhet etablerar sig i stadskdrnan okar V
omsdttningen i genomsnitt med 3,5 procent.

Dagbefolkningen som befinner sig i stadskarnan ar viktig for omsattningen.

m Utbildning
m Noje och fritid

= Ovriga branscher

5. 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.
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BRANSCHBREDD DRAR BESOK
Dagbefolkningen ar

Skillnader i branschbredd foljer stadskarnornas storlek /st

Nar en ny typ av

Alla stadskarnorna moter olika utmaningar, och maste tillgodose lokala behov, det gor att det inte finns kontorsverksamhet
en perfekt mix av verksamheter som gar att applicera pa alla stadskarnor. Daremot vet vi att stadskarnor etableras okar
som tillgodoser saval sociala- och praktiska som kulturella behov, har goda férutsattningar att bygga en omsattningen i

levande stadskarna. genomsnitt med

3,5%

Den totala andelen verksamheter inom kontor och handel ar relativt stabil mellan olika stadskarnors storlek, ddremot har storre stader en
relativt hogre andel kontor (och mindre andel handel) &n mindre stader.

Respektive SNI-grupps andel av totalt antal verksamheter
For olika stadskarnetyper, ar 2019

= Handel

Kontor

m Hotell och restaurang

m Tjanster och service 1%
0

2% _\.\

Storstdder Storre stader Medelstora stader Smastader
m Vard och omsorg

28%
1% 1%
_\\ 3% —\-\
_ 3% »-—' 2%

Kultur 1% // 2% ”
m Utbildning 2%
m Noje och fritid
m Ovriga branscher
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‘ BRANSCHBREDD DRAR BESOK

Mix av branscher ger rikare stadsliv

Dataanalysen visar att genom att |ata olika branscher ta plats i

stadskarnan framjas ett rikare stadsliv.
Genomsnittlig 6kning av besokare per ny bransch i stadskdrnan for olika stadskarnetyper

Nar bredden av branscher som representeras i stadskdrnan okar, sa blir dven

bestksanledningarna fler, det leder i sin tur till att stadskdrnan nyttjas under en 2019 2020

storre del av dygnet. Pa natlonell.nlva.ﬂnns de_:‘t en tydlig posmov korrelation Storstider 1.19%* 11%
mellan det antal branscher som finns i stadskdrnan och hur manga som
besoker den, liksom hur mycket den omsatter. | snitt 6kar antalet besok per ny Storre stider 1,1% 1,0%
bransch i stadskdrnan mellan 1 till 2 procent. Har ar det ocksa viktigt att )
komma ihag att olika branscher bidrar olika mycket till 8kningen av besokare, Medelstora stader 1,9% 1,7%
och att det'Fa rgr S|g om den 6kning av b.esoksant?let som g.enomsnltts.-. Smastider 2.0% 1.6%
branschen i snitt bidrar med. Analysen visar ocksa att det finns en positiv
ekonomisk effekt av varje ytterligare bransch som flyttar in i stadskarnan.

Resultaten for branschbreddens paverkan ar positiva for samtliga
stadskarnetyper. Sambandet ar starkare i smastader och medelstora stader

jamfort med storre stader och storstader, det beror troligen pa att en ny Genomsnittligt antal besékare, omsattning och branschbredd for olika stadskarnetyper
bransch i de mindre stadskarnetyperna innebar en stoérre procentuell 6kning av
branschbredden.
Storstad Stoérre stad Medelstor Smastad
stad

Branschbreddens effekt pa antalet besdkare och omsattning var stérre under I snitt per stadskdrna 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020
2019 dn under 2020. Det kan i mangt och mycket forklaras av att det totala Besokare (milj) 124,0 87,4 14,7 11,7 3,4 2,9 1,8 1,7
antalet besokare liksom omsittningen i de flesta stadskédrnor sjonk under Omsittning citykirnan (mkr) 22225 16075 2311 1901 752 690 420 416
pandemiaret 2020, vilket resulterari en lagre genomsnittsokning av besdkare .

Antal olika branscher 257 252 108 106 50 48 29 28

per ny bransch i stadskarnan.
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‘ BRANSCHBREDD DRAR BESOK

Stadskarnor med stor branschbredd
|OC ka r m é n ga beSO ka re Sma, medelstora och storre stader ar 2019

Sambandet mellan branschbredd, omsattning och beséksantal

35 000 000
Det ar viktigt att lata en mix av verksamheter ta plats i Omeatini
msattning
stadskarnan. Nar utbudet breddas foljer antalet 30000000
besdkare med. 25 000 000 4 000 mkr
(O]
Det finns ett positivt samband mellan antalet olika branscher i % 20 000 000 O 1000 mkr
stadskarnan och hur manga som besoker den. Antalet branscher 3 o 100 mkr
har en positiv korrelation med antalet besokare i samtliga g 15000000
stadstyper. Men paverkan dr olika stor i olika stadskdrnetyper. <
P P P 10 000 000 storre stader
medelstora stader
| det 6vre diagrammet visas sma, medelstora och storre stader, > 000000 \(‘ ® smastader
fargkodade efter respektive stadskarnetyp. Har blir det tydligt att 0 !‘!”
spridningen och saledes aven effekten av ett 6kat antal branscher 0 20 40 60 Antal 80_k ) 10% - ézl(()" 140 160 180 200
. . Nntal unika pbranscher | stadskarnan
Okar med stadskarnans storlek. Bubblornas storlek representerar
stadskdarnans omsattning och visar sambandet mellan antalet
besékare och omsittning. Storstdder, samt medelvarden for sma, medelstora och storre stader, ar 2019
350000 000
D& saval besoksantalet som antalet branscher ar betydligt hogre i 300000 000 z;ogsgo'”;'
. mKr
storstaderna Stockholm, Géteborg, Malmo och Uppsala anii 50000 000
ovriga stader sa presenteras dessa tillsammans med de e
genomsnittliga vardena for de 6vriga stadskarnetyperna i ett eget § 200000 000
diagram. Aven hir blir det tydligt att det finns ett starkt positivt § 150000 000 Géteborg,
samband mellan antalet bestkare och antalet branscher i £ crre stil 16 857 mkr
. . . . . rr r,
stadskdrnan samt att sambandet ar starkare i storre stadskarnor << 100000 000 medelstora stader, ° gzg:;kf Malms,
animindre. sstider, 752 mkr Uppsala, 9 559 mkr
50000 000 sr:;(it; kerr, @ 505 mic
Cityindex : - @
2022 0 50 100 150 200 250 300 350 400 450

Antal unika branscher i stadskdrnan
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BRANSCHBREDD DRAR BESOK

Handeln en storre del av verksamheterna i de mindre staderna

Bredden av verksamheter ar viktig for att skapa levande
stadskarnor, och handeln utgor en stor del. Daremot skiljer sig =l”4§
andelen handelsverksamheter mellan stadskarnetyperna: den ar TR .
. . o L . . .. Andel av verksamheterna som utgors av handel
som storst i smastaderna och som minst i storstaderna. Totiltoth o stadskatnety s 2019

40%
36%

35%
31%
30%
25%
25% 22%

Totalt

Trots att den fysiska handeln méter utmaningar fran flera hall star den fortfarande
for en stor del av stadskdrnornas verksamheter, och bidrar till saval beséksfléden
som omsattning. Nar en ny handelsbransch etablerar sig i stadskdrnan okar
antalet besdkare i genomsnitt med 3,3 procent i smastader och de medelstora
staderna, vilket visar att handel genererar besoksfloden. Dessa besoksfloden kan
dven ovriga verksamheter i stadskdrnan dra nytta av.

Handelsaktorerna ar bland de vanligaste hyresgasterna i stadskdarnan, men
beroende pa vilken typ av stadskdrna man tittar pa sa ser det olika ut. |
smastaderna ar drygt en tredjedel - 36 procent - av alla verksamheter just
handelsverksamheter, medan de i storstaderna utgor 16 procent. Detta innebar
att de mindre stadskarnetyperna ar mer beroende av handeln i dagslaget for att
skapa liv och rorelse, medan de storre stadskarnetyperna har fler
besdksanledningar utdéver handel. Totalt sett bedriver 22 procent av
verksamheterna i vara stadskarnor handel.

Smastader Medelstora stader ~ Storre stader Storstader

Sambandet mellan antalet detaljhandelsverksamheter och antalet besdkare var
starkare under 2019 dn under pandemiaret 2020, nar besdken till stadskdrnorna
uteblev i storre utstrackning.

snitt nar en ny
handelsbransch
etablerar sigi en

| v”l I," ' j;:
okar antalet besokare i ﬁf]{‘)

smastad eller
medelstor stad
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Forstark unika férutsattningar med nischat utbud

En stadskarna med manga olika typer av verksamheter gor inte bara staden mer dynamisk,
den lockar ocksa fler besokare och dkar omsattningen. For att skapa forutsattningar for nya
typer av aktorer att ta plats i staden kravs mod — och att vaga tanka nytt.

Tydliga koncept ar en nyckelfraga

Omvandlingen av stadskarnorna sker parallellt som
handeln omvandlas — till stor del drivet av e-handeln -
och det staller nya krav pa vilken typ av utbud som har
potential att locka bestkare till staderna. Ett kurerat
utbud dar olika verksamheter drar nytta av varandra
och fungerar som “goda grannar” blir allt viktigare for
att skapa en blandad stadskdrna med ett rikt stadsliv.
Nar allt fler av de rationella inképen flyttar till natet blir
den lustfyllda shoppingen, i kombination med moten

och upplevelser, en viktigare del av de fysiska platserna.

Nischade, unika koncept som erbjuder en personlig
kopupplevelse och som ocksa fungerar som motes-
platser har stor potential att ateruppliva stadskdrnan
och dra nya typer av fléden till platsen. Och viktigt ar
just att vaga konceptualisera; att I6pa hela linan ut vad
géller ett personligt utvalt sortiment i kombination med
kundupplevelse. Helt enkelt, att erbjuda nagot som
nathandeln inte har mojlighet att géra pa samma satt.
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Langsiktigt perspektiv ppnar for nya hyresgaster

Som fastighetsagare kan det handla om att tanka nytt
kring hyresmodeller och avtal. Nar Hanna Lassing, vd pa
fastighetsbolaget Kanico som bl a forvaltar och
utvecklar "Boras vackraste hus” —von Ahnska huset —
beskriver sitt tank kring fastigheten handlar det framfor
allt om att ha ett langsiktigt perspektiv. | fastigheten
ryms bade second hand-butik, galleri, frisersalong och
inredningsbutik. Det ar en noga utvald blandning dar
fokus legat pa att hitta hyresgdster som utgor en bra
mix och som kan bidra med estetiska varden till det
historiska huset, snarare an att maxa de kortsiktiga
hyresintdkterna. ”Som fastighetsdgare forsoker vi tanka
langsiktigt vad galler hyresgaster”, sdger Hanna Lassing.
"Vi har behovt ga in och stotta en del av vara
hyresgaster i perioder, men vi ser ett stort varde i att de
tillfor nagot vackert till huset, och att det ar en
blandning av service, kommersiell verksamhet och
mindre, nischade butiker som i kombination bidrar med
olika saker till stadskarnan.”

Vi har ett langsiktigt perspektiv
pa vara hyresgaster och den
genomtankta mix som vi vill ha
kraver att vi aktivt ser

till andra varden an att
kortsiktigt maximera hyran.

- Hanna Lassing,
vd pa fastighetsbolaget Kanico

Foto: Fredrik Malmlund
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Mot medvetna konsumenter med nya koncept

Vaga nischa — och se till att ha goda grannar. Med sitt butikskoncept Arkivet har grundaren
och dgaren Caroline Hamrin vant upp och ned pa den traditionella bilden av vad en second
hand-butik ar och kan vara. Ljust, luftigt, modernt och inspirerande ar ledorden — och de

ratta lagena ar avgdrande.

Nar Caroline Hamrin for fem ar sedan 6ppnade den
forsta Arkivet-butiken var det med ambitionen att
férnya second hand-branschen och gora det enkelt och
roligt for en trendmedveten och kdpstark malgrupp att
handla second hand-klader. For en vaxande grupp
hallbarhetsmedvetna konsumenter ligger det helt ratt i
tiden. De fyra Arkivet-butiker som idag finns i
Stockholm och Goéteborg ar sa langt bort ifran en fuktig
kallare man kan komma. Med ljus och modern
butiksinredning och ett noga utvalt sortiment har
Caroline Hamrin lyckats attrahera just den grupp
modeintresserade kvinnor mitt i karridren som garna
gor hallbara val men som inte har tid eller lust att
sjalva grava fram godbitarna.

- Framgdngen bakom konceptet ar att vi vagat nischa
oss valdigt tydligt, vi har en enormt genomtankt mix
av plagg som ar max 2-3 ar gamla, berattar Caroline
Hamrin. Vi blandar garna exklusiva varumarken med
billigare plagg, men ar valdigt mana om att salla nar
det galler vad vi tar emot.

En annan viktig del i konceptet ar hog omsattning —
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kunderna vet att de maste besdka butiken ofta for att
fa tag pa guldkornen. Och det ar till stor del samma
kunder som lamnar in klader som ocksa handlar:

- Vikallar det har kretsloppet for att “Arkiva”,
sager Caroline Hamrin. Det har gor ocksa att vi
lar kdinna manga av vara kunder, butiken blir
som en motesplats. Men det krédver att vi ar
noga med tydligheten i konceptet och att
butiken alltid &r snygg och inspirerande.

For Arkivet ar goda grannar viktigt nar de valjer lagen.
De vill finnas pa platser som manniskor besoker ofta,

och garna i anslutning till butiker i liknande branscher
eller restauranger och caféer. Nyligen etablerades en

butik pa Sergelgatan i Stockholm.

- Vi har haft turen att komma in pa bra lagen genom
fastighetsdagare som haft modet att vdga mota oss i
var ambition och forsta att vi, atminstone just nu,
inte klarar de hogsta hyresnivaerna, men att vi drar
en otroligt kopstark och intressant malgrupp till
platsen, sager Caroline Hamrin. Det har till och med
blivit sa att maklare numera har med oss i
prospekten — man vet att en Arkivet-butik forskonar
kvarteret med fina skyltningar, men framfor allt att
vi drar extremt bra kunder till omradet.

Det kravs en fastighetsagare
som forstar vardet och
potentialen.

- Caroline Hamrin, grundare och &dgare till Arkivet

Foto: @arkivetsthlm pd Instagram
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Satsa pa synergi med givande grannar

Goda grannar starker varandra, och dverraskande synergieffekter kan skapas mellan till synes
helt olika verksamheter. Pa nya Sergelgatan i Stockholm, och i stadsdelen Simonsland i Boras,

ar samspelet mellan de varierande aktérerna pa platsen avgdrande for att skapa liv och dynamik.

Viktigt att lanka samman aktorer

Sergelgatan, som l0per mellan Hotorget och Sergels
torg i Stockholm, ar en traditionell shoppinggata som
nu star under omvandling. Behovet av att bredda
utbudet av verksamheter for att attrahera besdkare —
och fa dem att vilja stanna pa platsen — ar en central
del i fornyelsearbetet. En sarskilt viktig ambition har
varit att skapa en attraktiv helhet, dar olika typer av
aktoérer samverkar for att bygga platsen. Jan Broman,
grundare av Fotografiska muséet som ocksa varit en av
de ansvariga bakom varumarkesarbetet for nya
Sergelgatan, lyfter samspelet mellan aktorerna: "Att
bygga byn mitt i stan ar otroligt viktigt. Man kan ha
jattebra service i just sin egen verksamhet, men kan
man inte lanka ihop allt spelar det ingen roll. Goda
grannar ar jatteviktigt for att bygga platsens unika
varde.”
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Stark platssamverkan kan generera nya floden

Ett valfungerande samspel mellan de olika aktorer som
finns pa platsen lyfts dven av Hanna Lassing, vd pa
fastighetsbolaget Kanico. | processen att utveckla
stadsdelen Simonsland i Boras — ett dldre industri-
omrade med gamla fabriksbyggnader som nu inrymmer
bl a Textilhdgskolan och Textilmuseet — har just
samspelet varit en av nyckelfaktorerna. Omradet har
bundits ihop med stadskdrnan och de gamla industri-
fastigheterna har fyllts med nytt liv. Vi har haft en bra
samverkan med staden och det har funnits en centrum-
ledare som har till uppgift att skapa synergieffekter
mellan olika aktorer”, sager Hanna Lassing. ”Nar staden
valde att flytta alla verksamheter inom textil och mode
hit och skapa klustret Textile Fashion Center sa var det
en aktiv satsning.” Enligt Hanna Lassing har
kombinationen av utbildning, kulturell verksamhet och
kommersiell verksamhet pa platsen skapat nya fléden
som goér omradet levande under fler av dygnets timmar.
"Det ar en bra mix dar verksamheterna starker
varandra och blir en motesplats pa riktigt. Studenterna
ger liv och rorelse,” sager Hanna Lassing.

Att bygga byn mitt i stan ar
otroligt viktigt.

- Jan Broman, grundare av Fotografiska
muséet och delaktig i varumarkesarbetet
kring nya Sergelgatan




Skapa plats for moten med dkad flexibilitet

Nar Peggy EkIOf och Theresa Benér for 1,5 ar sedan tog dver Malmds adldsta oberoende
bokhandel var det med viljan att bli en plattform for kulturevenemang. Tillsammans med
grannar i kvarteret bygger de en lokal motesplats med samtalet i fokus.

For Bokvarldens agare ligger omsorgen om det
personliga urvalet i fokus nar de utvecklar sin
verksamhet; varenda bok och pryl i butiken ar noga
utvald. Lika viktig ar dialogen med kunderna — att ta sig
tid att samtala med besékarna.

- Visst finns det ett hot fran e-handeln och fran de
storre kedjorna, men vi ser en stor ldngtan efter det
personliga motet och den kvartersnara
motesplatsen hos vara kunder, menar Theresa
Benér.

Just motena mellan manniskor ar i fokus i Bokvarldens
ambition att, utover en bokhandel, ocksa fungera som
en kulturell plattform med plats for dialog och
eftertanke. Och kvarteret ar navet. Man anordnar
regelbundna forfattarsamtal och temakvallar, inte
sdllan i samarbete med andra smabutiker i omradet.
Just samverkan mellan de olika verksamheterna pa
platsen ar oerhort viktig for att fa liv i kvarteret,
berattar Peggy EkIGT:

- For ett tag sedan borjade en tjej sdlja ostar har ute
pa torget och da var vi snabba med att férsdka hitta
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satt att samarbeta, t ex genom att plocka ut nagra
bocker om ost som hon kan visa for sina kunder.

En starkare platssamverkan hade sdkerligen gynnat alla
aktorer i kvarteret, tror Bokvarldens dgare, som
efterfragar mer engagemang fran stadens hall nar det
galler att varna om — och starka — mindre
verksamheter. Att fran stadens sida facilitera natverk
och traffar kan vara ett satt.

| en brokig stadskdrna dar manga olika aktorer ska
samsas blir det allt viktigare att tanka smart kring ytor.
Bokhandeln delar sina lokaler med inrednings- och
renoveringsforetaget Gnistor & Ljus, som har sitt
showroom med fonster mot Regementsgatan. Dar
presenteras ocksa ett urval av bécker om inredning,
design och arkitektur, samt handplockade koks- och
badrumsprodukter. Och synergieffekterna ar tydliga,
trots till synes helt olika verksamheter.

- Dels kan vi dela pa hyreskostnaderna, men det &r
ocksa slaende att vi genom att forena verksamheterna
kan attrahera olika typer av kunder in till butiken. Vi far
in kunder som kanske inte nodvandigtvis ar den
klassiska bokkoparen, berattar Theresa Benér.

m LU TR

Foto: Theresa Benér




‘ MERVARDEN AV KULTUR

Kultur ger tydliga mervarden till stadskarnan

Kultur har ett tydligt och konkret varde for stadskarnan
— badde nar det galler floden och 6kad omsattning.

Berdakningsmodellerna visar pa att det finns stora mervarden i att ha "
ett rikt kulturutbud i stadskarnan; det skapar namligen bade Nar en ny typ av
besodksfléden och 6kar omsattningen. Sambandet géller for kulturverksamhet etablerar

medelstora stader och smastader. sig i en medelstor stad eller

_ smastad sa okar
Kulturverksamheter sdsom teatrar, biografer, muséer och . . . .
konstgallerier bedriver ofta verksamhet pa andra tider an manga omsattningen | genomsnitt
andra branscher. Det forlanger stadskdrnans oppettider vilket med 4,3 procent.
medfor att manniskor ar i rorelse i stadskarnan under storre del av
dygnet. Utdver den omsattning kultursektorn bidrar med ar den
alltsa dven en viktig del i att tillfora liv och verka 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.

Ur ett helhetsperspektiv finns det alltsa stora vinster att hamta av
att sldppa in kultursektorn i staden. Andelen av hushallens
konsumtion som laggs pa kultur och rekreation har enligt statistik
fran SCB dessutom fordubblats under de senaste tva decennierna,
fran 5 till 10 procent, vilket tyder pa att det finns en vaxande
efterfragan pa kulturupplevelser.
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‘ MERVARDEN AV KULTUR

Lyft stadslivet med kultur

Ett kulturhus som lyckas forena kulturverksamheter och kommers och blir en sprudlande
motesplats. Och en traditionell shoppinggata som ateruppfinns med kulturen som dragkraft.
Vaven i Umead och nya Sergelgatan i Stockholm visar pa kulturens avgorande roll i stadskdrnan.

Synergieffekter mellan kultur och kommers

Det finns stor potential till synergieffekter mellan
kulturella och kommersiella verksamheter, utdver det
faktum att kulturverksamheter drar besdkare till
stadskarnan. | Umea kopplar kulturhuset Vaven
samman bibliotek, museum, skaparverkstader och

bio med hotell, saluhall och café- och restaurang-
verksamhet. Kulturdirektor Fredrik Lindegren pekar pa
att ett valfungerande samarbete mellan de olika
aktorerna ar avgorande: “Fran borjan fanns det en
radsla for att t ex biblioteket skulle behdva anpassa sig
till det kommersiella, men sa har det inte blivit — de
olika verksamheterna skoter sitt samtidigt som man
samverkar kring exempelvis temaveckor, dar
restaurangen serverar italiensk meny samtidigt som
man visar italienska filmer i biografen och har
forfattarsamtal pa biblioteket”. Det leder i sin tur,
menar Fredrik Lindegren, till nya typer av floden dar de

olika verksamheterna drar nytta av varandras besdkare.
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Men framgangen ar inte ett sjalvspelande piano. En
nyckelfraga for att halla ihop konceptet ar att jobba
aktivt med att starka relationerna mellan de olika
aktorerna, t ex genom regelbundna traffar. Fredrik
Lindegren menar att kulturverksamheterna i Vaven
ocksa har en viktig trygghetsskapande effekt, t ex
genom att biografen haller 6ppet sent pa kvéllarna.

Kultur som aktiverar gaturummen

Kulturen ger inte bara en besdksanledning till
stadskarnan, utan ocksa en anledning att stanna upp.
Pa nya Sergelgatan har man arbetat med att aktivera
gaturummen i form av t ex konst- och musikevenemang
som bade drar nya besdkare men som ocksa ger de
som redan befinner sig pa platsen en anledning att inte
bara passera forbi. ”Sergelgatan har historiskt sett varit
en plats som man skyndar sig bort ifran, och en viktig
del av gatustrategin har darfor varit att fa manniskor att
sakta ner och uppleva platsen, och dar har kulturen en
valdigt viktig roll”, sager Jan Broman som haft en
nyckelroll i varumarkesarbetet kring nya Sergelgatan.

UMEA OCH STOCKHOLM

, , Nar det galler att fa ihop kultur
och kommersiella verksamheter
kravs en medveten och

omsesidig tanke om vilken
typ av koncept som faktiskt

fungerar ihop.

- Fredrik Lindegren,
kulturdirektor Umea kommun
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GOR PLATS FOR UTBILDNING

Utbildningsverksamheter ar
viktiga for stadslivet

Icke-kommersiella verksamheter har en viktig roll att spela i stadskarnan,
framfor allt nar det galler att skapa floden som skapar trygghet och
trivsel. Det galler inte minst skolor och hogskolor.

De statistiska analyserna visar inga signifikanta resultat vad galler
utbildningsbranscherna paverkan pa stadskarnornas besoksfloden. Daremot finns det
goda skal att tro att forskolor, grundskolor, gymnasieskolor och hogskolor ger intressanta
floden till stadskdarnan. Hanna Lassing, vd pa fastighetsbolaget Kanico, vittnar om att
studenterna som ror sig i stadsdelen Simonsland i Boras ar jatteviktiga.

De besoksfloden som skapas av utbildningsverksamheter bestar bade av de elever och
larare som uppehaller sig i verksamhetens byggnader men dven av exempelvis féraldrar
som hamtar och lamnar sina barn vid verksamheten. Dessa fléden av manniskor kan verka
trygghetsskapande genom att skapa folkliv och narvaro pa fler platser i stadskarnan.

Genom att ge liv at den plats dar skolan ligger kan utbildningsverksamheter ses som en
viktig del i att hoja trivseln. Utbildningsverksamheter, till exempel skolor, universitet och
forskolor, som ligger i anslutning till arbetsplatser kan potentiellt 6ka attraktiviteteten for
en viss arbetsplats eller kontorsbyggnad. Att forlagga utbildningsverksamheter till
omraden utanfor stadskarnan medfor saledes en risk att missa de floden som uppstar till
foljd av att manniskor besoker dessa.
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De studenter som ror sig i stadsdelen
Simonsland i Boras pa grund av att
Textilhogskolan flyttat dit ar jatteviktiga.
Det har blivit en motesplats med
mycket liv och rorelse.

- Hanna Lassing, vd pa
fastighetsbolaget Kanico
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FOL) MANNISKAN

FOlj manniskan med data och delaktighet

En mixad och brokig stadskarna leder till bade 6kad omsattning och till en trevligare och
tryggare plats att vistas pa. Men hur nar vi dit? | Gavle pagar ett forskningsprojekt som har
potential att besvara tiotusenkronorsfragan: hur skapar vi egentligen stader och platser som
framjar valmaende, och dar manniskor vill vistas? Svaret ar att félja manniskan, menar

Matteo Giusti som ar ansvarig for studien.

Forskningsprojektet BIG ar ett samarbete mellan
Hogskolan i Gavle och Future Position X (FpX), och
syftar till att forsta hur hdlsosamma, hallbara och
livskraftiga stader ska utformas. Insamlingen av data
sker pa tre satt:

* Digitala kartor 6ver Gavle som samlar information
om t ex luftféroreningar, buller och cykelvanlighet

* Appen MyGavle som kartlagger hur invanarnai
staden ror sig och dar anvandarna dessutom kan
rapportera in positiva saval som negativa
upplevelser av staden och stadsmiljon.

¢ Aktivitetsarmband som inhamtar biometriska data

om anvandarna, t ex stressnivder och hjartfrekvens.

| kombination kommer den insamlade datan att kunna
ge svar pa fragor om var och nar manniskor upplever

valmaende, och var de kanner sig trygga eller otrygga.
En stor mangd data sammanstalls och analyseras, och
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redan nu har man bl a kunnat se att mdnniskor ar en
gemensam namnare bade pa platser dar manniskor
kdnner sig otrygga men ocksa pa platser dar de
upplever vdlmaende. Social interaktion kan alltsa bidra
till bade positiva och negativa upplevelser, och
forskarna ska nu forsoka forsta de sambanden.

Att utga ifran manskliga behov i platsutveckling kan
tyckas sjalvklart, men trots det anvdands metoderna
som BIG-projektet bygger pa alltfor sillan, menar
Matteo Giusti:

- Vivill forsta hur stader kan vara hallbara och
samtidigt skapa vdlmaende bade for individer och
for samhallet som helhet. D4 mdste man borja med
att forstd de manniskor som anvander platsen —

vilka behov de har och hur de upplever platsen idag.

Det innebdr inte att de har alla svar kring exakt hur
platsen ska se ut, men de sitter pa viktig
information som du aldrig kommer att fa fram om
du inte fragar dem.

Malsattningen med projektet ar att det ska mynna ut i
praktiska och konkreta verktyg for stadsutveckling som
ar hallbar bade ur ett individuellt, socialt och
ekologiskt perspektiv.

Stadsutveckling
maste utga ifran
manniskorna som
anvander platsen,
det ar helt
avgorande.

- Matteo Giusti, forskare i
miljévetenskap och
ansvarig for BIG-projektet

Karta éver positiva och negativa upplevelser som rapporterats av
deltagarna i studien.
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Huvudinsikter: Sa skapas forutsattningarna for ett rikare stadsliv

En brokig stadskarna med blandade verksamheter och manga besotksanledningar genererar bade hogre omsattning och skapar trivsel och
trygghet. Det lagger grunden for stadskarnan som en harlig och attraktiv motesplats. For att maxa forutsattningarna for ett rikt stadsliv ar
foljande huvudinsikter en viktig utgdngspunkt:

‘ 1. Branschbredd drar besok — Fler beséksanledningar och 6kad omsiittning
En mixad stadskarna skapar fler besoksanledningar vilket driver floden och omsattning.

2. Nischa och konceptualisera — Framtidens handelsaktérer
Nischade koncept med en tydlig profil utgér en viktig del av det nya fysiska handels-
landskapet, och spelar en stor roll for dynamiken i stadskarnan.

3. Goda grannar - Stdrk platssamverkan
En stark platssamverkan ar a och o for att fa ihop det allt mer varierade utbudet i
stadskdrnan, och for att skapa viktiga synergieffekter mellan olika aktorer.
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‘ 4. Mervarden av kultur — Rikt kulturutbud ger tydliga och konkreta viirden till staden
Kultur drar inte bara fléden, det 6kar dven omsattningen i stadskarnan. Resultaten visar
en omsattningsdkning pa dver 4 procent i medelstora stader och smastader. Dessutom
bidrar kultur till liv och dynamik som skapar bestksanledningar och far besékarna att
vilja stanna kvar.

5. Gor plats for utbildning — Drar besék och skapar dynamiskt stadsliv
Utbildningsverksamheter i stadskarnan genererar hogre omsattning och besoksfloden
fran saval barn som vuxna.

’ 6. Folj manniskan — Mdnskliga behov i fokus for stadskérnans utveckling
Hur anvands platsen idag och hur upplevs den av de manniskor som vistas dar? Att

arbeta kollaborativt med de som ror sig i stadskdrnan ar avgérande for ett rikt stadsliv.
@ | Cityindex
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Slutord

Oavsett om vi tittar pa en mindre eller storre stad sa ar
stadskarnan alltid sarskilt strategiskt viktig darfor att det
ar platsen som flest har tillganglighet till och som darmed
har floden och marknadsunderlag som kan bara upp ett
bade stort och nischat utbud. Har ar ocksa
forutsattningarna for en levande stad under manga av
dygnets timmar som storst.

Varje stadskarna och plats ar alldeles unik. Det ar en
styrka som den fysiska platsen har gentemot den digitala.
Det betyder ocksa att forutsattningarna ar olika och att
alla stadskarnor behoéver hitta sin vag framat for att skapa
sitt stadsliv och vara en relevant destination och plats for
etablering. | den héar rapporten framgar att storre stader
har kommit langre i sin strukturomvandling, vilket
innebadr ett bredare utbud med stor branschvariation i
stadskdrnan. | sma och mellanstora stader har handeln
fortfarande en mer dominant roll. Det visar sig ocksa att
nar en ny kulturbransch flyttar in i en smastad eller
medelstors stad sa 6kar omsattningen med 6ver fyra
procent.

Levande stad och platser skapar bade kommersiellt
underlag, trivsel och trygghet. Vi foresprakar darfoér en
lokalt anpassad stadslivspolicy som ett arbetssatt dar
kommunen i samskapande med fastighetsagare och
verksamheter tillsammans utvecklar framtidens
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stadskdrna. En stadslivspolicy breddar antalet
verksamheter jamfort med en handelspolicy och
inkluderar ickekommersiella verksamheter som
foreningsliv och organisationer ocksa, vilket kanske inte
en etableringspolicy gor. Med en stadslivspolicy satter vi
manniskan i centrum.

Har intill foljer tio medskick for en stadslivspolicy.

e Utveckla staden tillsammans med en gemensam
vision

*  Forstark unika forutsattningar med nischat utbud

*  Folj manniskan med data och delaktighet

e Mot medvetna konsumenter med nya koncept

*  Satsa pa synergi med givande grannar

*  Lyft stadslivet med kultur

e Skapa plats for moéten med okad flexibilitet

*  Modernisera lokalhyreslagstiftningen for ny
efterfragan

*  Tabort hinder i skattelagstiftningen for bredare
utbud

*  Se Over stadsbyggnadsprocesserna for 6kad
flexibilitet

Anna Liljenby, expert stadsutveckling Fastighetsagarna GFR

Anna Wiking, naringspolitisk chef Fastighetsdgarna Syd

Christina Friberg, expert stadsutveckling Fastighetsagarna MittNord
Helena Olsson, chef stadsutveckling Fastighetsagarna Stockholm
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Branscher som omsattningsbeddms inom ramen for Cityindex

SNI'47.11, 47.2

Sammanfattande begrepp for allivs- och speciallivsbutiker, service- och jourbutiker,
blommor, tobak, tidningar och kioskvaror med mera samt systembolag.

Sammanfattande begrepp for handel inom grupperna bekladnad
samt hem- och fritidsvaror.

SNI147.71-72
Klader, skor, vaskor och accessoarer.

SNI47.19, 47.4-47.8 exkl. 47.71-72

Ovriga branscher inom sillankdpsvaruhandeln som inte ingar i bekladnadshandeln.
Nagra exempel ar sport, mobler, leksaker, elektronik, jarn- och byggvaror och
heminredning. | hem- och fritidsvaruhandeln ingar dven butiker med blandat
sortiment som till exempel Rusta, Ahléns och Clas Ohlson. Vidare ingr apotek i
denna kategori.
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SNI 56.1

Restauranger, caféer och dylikt. Catering- och barverksamheter ingar ej i
kartlaggningen.

SNI 55.1-3

Hotell (inklusive restaurang dar de forekommer), vandrarhem, stugbyar,
campingplatser och konferensanldaggningar med boende.

SNI59.14, 77.2, 79.1, 79.9, 93.12, 93.13, 93.21, 95.1-2, 96.012, 96.02, 96.04

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 sadljs och konsumeras i regel pa samma plats. Offentlig service som
inte har ett kommersiellt fokus separeras fran kommersiell service. Kommersiell
service utgors av 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.
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Handel

Kontor

Hotell och restaurang
Tjanster och service
Vard och omsorg
Kultur

Utbildning

Noje och fritid

Ovrigt:

Bygg

Offentlig forvaltning
Tillverkning

Information och kommunikation
Finans

Stodtjanster
Fastighetsverksamhet
Transport och magasinering
Jordbruk

Energi

Vatten och avfall

Utvinning

Ambassader

Hushallsarbete

45-47, exkl. 45.20
69-75

55-56

94-96

86-88

58-61, 90-91

85

92-93

41-43
84
10-33
62-63
64-66
77-82
68
45.20, 49-53
01-03
35
36-39
05-09
99
97-98

Lista pa analyserade branscher i regressionsmodellen

Handel

Verksamhet inom juridik, ekonomi, vetenskap och teknik
Hotell- och restaurangverksamhet

Annan serviceverksamhet

Vard och omsorg; sociala tjanster

Kultur

Utbildning

No6je och fritid

Byggverksamhet

Offentlig forvaltning och forsvar; obligatorisk socialférsdkring

Tillverkning

Informations- och kommunikationsverksamhet

Finans- och férsakringsverksamhet

Uthyrning, fastighetsservice, resetjanster och andra stodtjanster
Fastighetsverksamhet

Transport och magasinering; reparation och service av motorfordon
Jordbruk, skogsbruk och fiske

Forsorjning av el, gas, varme och kyla

Vattenforsorjning; avloppsrening, avfallshantering och sanering

Utvinning av mineral

Verksamhet vid internationella organisationer, utlandska ambassader o.d.
Forvarvsarbete i hushall; hushallens produktion av diverse varor och tjanster fér eget bruk

@ | Cityindex
2022



Indelning av stadskarnor

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

STORSTADER
Goteborg
Malmo
Stockholm
Uppsala

STORRE STADER

Boras
Eskilstuna
Falun

Gavle
Halmstad
Helsingborg
Jonkoping
Kalmar
Karlstad
Kristianstad
Linkoping
Luled

Lund
Norrkoping
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Skovde
Sundsvall
Sodertilje
Trollhadttan
Umea
Vasteras
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
Ljungby
Ludvika
Mariestad
Motala
Norrtélje
Nykoping
Nassjo
Oskarshamn
Pitea
Sandviken
Skelleftea
Trelleborg

Uddevalla
Vallentuna
Varberg
Visby
Vanersborg
Varnamo
Vastervik
Ystad
Akersberga
Angelholm
Ornskdldsvik

SMASTADER
Arboga
Arvika
Bjuv
Bollnas
Ekero
Eksjo
Fagersta
Finspang
Gislaved
Gallivare
H6or

Kungsangen
Lomma
Mjolby
Mora
Nybro
Nynashamn
Oxeldsund
Ronneby
Sala

Skara
Skoghall
Stenungsund
Strangnas
Svedala
Séderhamn
Timra
Tranas
Ulricehamn
Vetlanda
Ahus
Astorp
Almhult
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For mer information om Cityindex:

*Iinﬂastighetségarna GFR
070-955 60 34, anna.liljen astighetsagarna.se

Anna Liljenby, expert st

Anna Wiking, naringspolitisk chef Fastighetsagarna Syd
070-955 31 32, anna.wiking@fastighetsagarna.se

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

Helena Olsson, chef stadsutveckling och samhalle
Fastighetsagarna Stocq(holm
070-520 81 10, helena.olsson @fastighetsagarna.se

For fragor om rapporten:

Miko Roth, kundansvarig HUI Research
070-714 51 65, miko.roth i ’

iker HUI Research
073-398 93 74, mi hui.se
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