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FOrord

Stadskdrnans utmaningar skapar rum fér nya affdirsmojligheter. Mdnniskors behov
av att métas dr, i spdaren av coronakrisen, éinnu stérre. Var efterfragan av det unika,
smaskaliga och hallbara driver stadskéirnans utveckling.

Att stadskdrnorna forandras ar en naturlig del av utvecklingen. Stadskarnan har alltid varit en plats
dar manniskor samlas. Nu ser vi hur det som en gang var kdrnan kommer tillbaka. Smaskaliga
butiker och serviceinrattningar far utokat utrymme. Coronakrisen har skyndat pa
strukturomvandlingen och skapat plats fér nya verksamheter. Aven om coronapandemin bidragit till
att kortsiktigt kraftigt 6ka e-handelns omsattning, [angtar nu manniskor efter att motas igen.

Det ndra och personliga som finns i stadskarnans identitet ar det som lockar besékaren i jamférelse
med handelsomraden och kdpcenter. Vart intresse for hallbarhet fortsatter att 6ka och
coronakrisen har gjort att fler valt att stotta sin egen stadskarna.

Platsens utbudsmix blir i framtiden central for att skapa tillvaxt och attrahera bade boende och
besokare. Vikten av platssamverkan har darfor blivit dannu storre. Stadskarnans aktorer har ett
ansvar och en maojlighet att genom samverkan kunna erbjuda unika pusselbitar som skapar stadens
helhet. Nagot som kraver mod att vaga testa och en flexibilitet hos bade fastighetsagare och
kommuner.

Genom att skapa insikt om méanniskors beteenden och fa kinnedom om verksamheters
omsattningsutveckling, kan vi bidra med goda forutsattningar att utveckla stadskarnan vidare.

Det ar grunden till att Fastighetsdgarna har gett HUI Research i uppdrag att kartlagga den
kommersiella utvecklingen i Sveriges samtliga 107 stadskarnor. Cityindex ar ett vardefullt verktyg
for kommuner, centrumbolag, fastighetsagare, handel och 6vriga verksamheter. Den ger underlag
till samverkan for utveckling av stadskarnans viktiga funktion som attraktiv motesplats, nu saval
som i framtiden.




Om Cityindex

Stadskdirnan har alltid genomgatt férdndringar. Héndelser och trender som e-
handelns framviixt, externhandelns tillvéixt och coronapandemin har dock gjort att
féréindringen i stadskdrnor sker snabbare nu édn kanske nagonsin tidigare. Hur vdra
stadskéirnor paverkas och hur framtidens stadskdrna ska se ut dr dérfoér
aterkommande fragor som diskuteras av savdl media och politiker som
medborgare och foretag. Cityindex dr ett samarbete mellan HUI Research och
Fastighetsdgarna och syftar till att besvara fragan om hur stadskdrnorna utvecklas,
och hur framtiden kan komma att se ut.

Under varen 2019 inledde Fastighetsagarna ett samarbete med HUI Research
avseende Cityindex. Cityindex syfte ar att beskriva utvecklingen inom detaljhandeln,
men kartlaggningen omfattar aven restaurangnaring, hotellbransch och
kommersiella servicefunktioner inom respektive stadskarna. Inledningsvis omfattade
Cityindex Stockholm, Goteborg, Malmo och ytterligare 16 stader. Under 2018 vaxte
kartlaggningen till att omfatta alla Sveriges stader. Under 2019 klev Fastighetsagarna
in som uppdragsgivare och har talesmannaskapet for Cityindex och utvecklingen i
Sveriges stadskarnor. 2020 uppdaterades alla avgransningar for stadskarnorna och
antalet stadskarnor vaxte till 107.




Definitioner

Innerstad | storstaderna finns ofta stadsdelscentrum precis utanfér stadskarnan
som pa manga satt motsvarar stadskarnans egenskaper och densiteter.
Dessa ingar i ett yttre omrade som benamns som "“innerstaden” for att
komplettera bilden av tatortens centrumbildning.

Stad Tatorter med 10 000 invanare eller fler (2015). Totalt finns det 124
tatorter som uppfyller detta i Sverige. Stader delas in i fyra grupper som
harmoniserar med SKLs kommungruppsindelning. Dessa ar:

Typ av stad Antal invanare i tatorten
Storstad 150 000+
Storre stad 37 500-149 999
Medelstor stad 15 000-37 499
Smastad 10 000-14 999
Stadskarna Stadskarnan avgransas i forsta hand efter densitet av boende, butiker,

restauranger och hotell. Utover detta finns ett antal kompletterande

regler om barridrer, resecentrum, storre verksamheter och sa vidare. Totalt finns
det 107 stadskarnor i Sverige, vilket innebar att flera stader saknas stadskarna.
De sistnamnda staderna har givetvis centrumbildningar, men dessa definieras
istdllet som stadsdelscentrum pa grund av lagre densitet av boende och
verksamheter.

Tatort Enligt SCB definieras tatorter som ”...tatbebyggda omraden med minst
200 invanare och dar avstandet mellan husen dr mindre an 200 meter.”.
Totalt fanns det 1 979 tatorter i Sverige 2015.




Branschindelning

Dagligvaror

Sallankopsvaror

Bekladnadsvaror

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

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

Klader, skor, vaskor och accessoarer.

Hem- & fritidsvaror Ovriga branscher inom sillanképsvaruhandeln som inte ingar i beklddnadshandeln. Nagra

Restaurang

Hotell

exempel ar sport, mobler, leksaker, elektronik, jarn- och byggvaror och heminredning. |
hem- och fritidsvaruhandeln ingar dven butiker med blandat sortiment som till exempel
OoB, Rusta, Ahléns och Clas Ohlson. Vidare ingar apotek i denna kategori.

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

Hotell (inklusive restaurang dar det forekommer), vandrarhem, stugbyar, campingplatser
och konferensanlaggningar med boende.

Kommersiell service Kommersiell service ar tjdnster som saljs av foretag till konsumenter och vanliga exempel

ar gym, biografer och frisorer. Tjansten ska i regel séljas och konsumeras 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 restaurang. Med anledning av detta ska kommersiell
service avgransas pa liknande satt som dessa. Verksamheter enligt nedan som ar kopplade
till fastigheter, finansiella tjanster, utbildning och sa vidare raknas ej till kommersiell
service. Kdnnetecknande fér kommersiell service ar att:

1. Det fysiska forséaljningsstallet ar lokaliserat pa samma typ av plats som butiker och
restauranger.

2. Verksamheten ar vinstdrivande.
3. Verksamheten bedrivs av naringsidkare av nagot slag.



Branschindelning
enligt SNI-kod

Dagligvaror
Bekladnadsvaror
Hem- & fritidsvaror
Restaurang

Hotell

Kommersiell service

47.11, 27.2

47.71-72

47.19, 47.4-47 .8 exkl. 47.71-72
56.1

55.1-3

59.14, 77.2, 79.1, 79.9, 93.12, 93.13, 93.21, 95.1-2,
96.012, 96.02, 96.04



Rikets utveckling 2019

Detaljhandelns omsattningsutveckling i I16pande priser Detaljhandelns utveckling
8% 7,4% e Ar 2019 uppgick tillvaxten till 3,4 procent i I[6pande
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* Tillvaxten vantas halla i sig under 2020 och 2021.

Exklusive bensinstationer * Prognos Kalla: SCB/HUI

E-handelns omsattningstillvaxt, mdkr och . E-handelns utveckling

procentuell utveckling fran foregaende ar  En allt stérre del av detaljhandelskonsumtionen
sker emellertid i e-handeln.

« Ar 2019 omsatte e-handeln 87 miljarder kronor,
vilket motsvarar en 6kning om 13 procent jamfort
med 2018.
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Kalla: Postnord/HUI E-barometern



Rikets utveckling 2019

Hotellbranschens omséattningstillvixt i Idpande Hotellbranschen

priser  Ar 2019 uppgick hotellbranschens
12,0% 10,6%

10,0% S 9,4% % omsattningsutveckling till 3,2 procent i
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4,0% ' tappade i omsattning 2009, och hade en
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& S S utveckling runt 0 ar 2003 och 2004.
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. o Restaurangbranschens utveckling
Restaurangbranschens omsattningsutveckling i o , o -
IBpande priser * Ar 2019 uppgick tillvaxten for
75% 6 596,59 i restaurangbranschen till 3,2 procent i
. ol 5/4%5,2% 2054 |6pande priser.
% % 3,4% ,3.2%
16%33/ 29/32/ * Restaurangbranschen har generellt haft en
0,0% god utveckling i Ilopande priser under 2000-
talet. Ar 2002 var utvecklingen dock negativ
och 2009 skedde ingen tillvaxt.
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Rikets utveckling

Hushallens konsumtion av varor och tjanster

Hushallens konsumtion 1993-2019

Den storsta forandringen i
hushallens konsumtion mellan
1993 och 2019 ar att en mindre
andel av inkomsten laggs pa
boende, till f6ljd av kraftigt

I “ll I sankta rantor.
Hushallen spenderar ocksa en
III Iln 1] ||II — III -.|| Illl ' IIII . penaerar

mindre andel av sin inkomst pa
dagligvaror.

En hogre andel av inkomsten
laggs istallet pa bland annat
telekommunikation och
rekreation och kultur.
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m 1993 m2000 m2010 m2019

Kalla: SCB
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Stadskarnans
utveckling

EnkOping stadskarna
har ungefar samma
avgransning som
tidigare.

| ar har stadskdrnornas
avgransningar
uppdaterats. De nya
avgransningarna baseras
pa SCB-data fran 2018,
som blev tillgdanglig under
2020.

Okningar och minskningar
av stadskarnan beror pa
att tatheten av bostader
och kommersiella
verksamheter har
forandrats.

- Nuvarande stadskarna
m Tidigare stadskarna
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Butiksdensitet

Densitet av butiker, restauranger och hotell
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Konkurrenssituation

Narliggande kopcentrum och handelsomraden
(cirklarnas storlek indikerar uthyrningsbar yta per handelsplats)
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Gula cirklar avser
stadskdrnor. Grona cirklar
avser kopcentrum och
handelsplatser.
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Befolkningsutveckling kommun, 2005-2019
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Befolkningsutveckling tatort, 2005-2019
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C

Befolkningen i kommunen har 6kat med 18
procent sedan 2005.

Befolkningen i tatorten har 6kat med 21
procent sedan 2005.



Befolkning i stadskarnan

2173

Dagbefolkning i stadskarnan

1511

Nattbefolkning i stadskarnan

1001

| befolkningen ingar alla som ar folkbokforda i stadskarnan.

| dagbefolkning ingar de som forvarvsarbetar i stadskarnan.

| nattbefolkningen ingar de boende i stadskdarnan som
forvarvsarbetar, oavsett om de arbetar i stadskarnan eller inte.
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* Dagbefolkning ar ett matt pa hur manga

Stadskdrnans dagbefolkning som andel av stadskarnans som férvadrvsarbetar i stadskarnan.

befolkning i medelstora stader, 2019 Dagbefolkningen satts har i relation till
befolkningen, som baseras pa hur manga

som ar folkbokforda i stadskarnan.

* Mattet visar hur viktiga de boende
respektive de forvarvsarbetande ar for
kopkraften i stadskarnan. Ett varde pa 100
procent innebar att lika manga
forvarvsarbetar och ar folkbokforda i
stadskarnan.

* | Enkoping uppgar dagbefolkningen till 70
procent av befolkningen, vilket innebar att

30 procent farre arbetar i stadskarnan

Vastervik
Vallentuna
Eslov

Kiruna
Norrtélje
Kinna
Genomsnitt

jamfort med antalet som bor har.

Ornskoldsvik
Harnésand
Skellefted
Hudiksvall
Karlskoga
Motala
Alingsas
Véanersborg
Varnamo
Angelholm
Lidkoping
Katrineholm
Karlskrona
Mariestad
Kungélv
Akersberga
Kristinehamn
Karlshamn
Landskrona

* Detta ar lagre an den genomsnittliga
stadskarnan for medelstora stader, dar 3
procent farre arbetar jamfort med antalet
som ar folkbokforda i omradet.




Omsattningsutveckling 2018-2019

10%
5% .
5% * Den bransch som haft storst
tillvaxt i Enkdping stadskarna
% . . N . B . ar dagligvaruhandel.
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Omsattningsutveckling 2018-2019
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Medelstora stéder

For dagligvaruhandel har
utvecklingen varit starkare i
an i jamforbara stader.

For hotell och restaurang
samt kommersiell service har
utvecklingen varit svagare an
i jamforbara stader.

For bekladnad har
utvecklingen varit ungefar
densamma som i jamforbara
stader.

CITY
INDEX



Omsattningsutveckling 2018-2019

10,0%
5,0%

0,0% —

-5,0%
-10,0%

-15,0%

20.0% Detaljhandel Dagligvaror Sallankdpsvaror Bekladnad Hem & Fritid Kommersiell service = Hotell & Restaurang
B Enkoping -2,0% 5,2% -3,9% -2,7% -4,3% -8,0% -14,9%
® Medelstora stader -1,2% -0,4% -1,8% -2,7% -1,3% 0,4% 1,1%
M Alla stadskarnor 1,2% 1,7% 1,0% -1,1% 2,1% 1,0% 3,8%
1 Riket 3,4% 3,5% 3,2% 0,2% 3,5% 3,2%

M Enkoping M Medelstora stdder W Alla stadskarnor = Riket
Kalla: HUI, SCB




Omsattningsutveckling over tid

600
-2,4% -1,5%
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2016 2017

Den historiska omséttningen har justerats i och med 2020 &rs version av Cityindex.
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Prognoser

2020 ars version av Cityindex innehaller prognoser gallande forsaljningsutvecklingen under
det forsta halvaret 2020 i de svenska stadskarnorna.

Vad visar prognoserna?

Prognoserna visar pa prognosticerad procentuell forsaljningsutveckling under det forsta
halvaret 2020 jamfort med samma period foregaende ar. Prognoserna ar i lopande priser
(kassaforsaljning) och gors for samtliga 107 svenska stadskarnor uppdelat pa Cityindex sju
olika branscher.

Hur gors prognoserna?

Prognoserna baseras pa tva olika variabler som viktas efter grad av beddmd paverkan.
Dessa ar:

1. Besoksflodesutveckling i svenska stadskarnor under forsta halvaret jamfért med
samma period foregdende ar. Baseras pa data fran Telia Crowd Insight via HUI Maps.

2. Branschernas aggregerade forsaljningsutveckling pa nationell niva. Baseras pa data
fran SCB.

Osakerhet i prognoserna

Prognoserna baseras enbart pa ovan namnda variabler, vilket innebar att nagon hansyn till
andra eventuella faktorer som paverkar omsattningen i stadskdrnan inte har tagits. | den
man besoksforandringar inte korrelerar med faktiskt forsaljning och hur det gar fangas det
inte i modellen. Modellen tar inte heller hansyn till eventuella forandringar bland
verksamheterna i stadskarnorna.

= hul
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A B . -

N |




Prognoser forsta halvaret 2020

forsta halvaret 2020 ha minskat
-20% . .
kraftigt jamfort med
motsvarande period
foregaende ar.

I I I -7% e Till foljd av coronapandemin
3% 2% 4 beddms omsattningen under
-24%

-42% -41%
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Kélla: HUI, SCB, Telia Crowd Insight via HUI maps




Prognos forsta halvaret 2020

5%

0% - * Omsattningsprognosen baseras
-5% I II dels pa branschernas
-10% omsattningsutveckling under
-15% 2020, och dels pa
-20% flodesutvecklingen.

Omesattningstappet i Enkoping
vantas vara storre an i
jamforbara stader.
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Kommunens utveckling

Utveckling av kommunens forsaljningsindex éver tid
Jamfort med lanet och jamférbara stader
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Enkoping Lagpendlingskommun nara storre stad essssUppsala lan

Observera att typen av stad ar baserad pa kommunens befolkning och inte Cityindex definition av stadstyper. SCB uppdaterade
stadskategorierna 2017 och darfor ar det maojligt att datan for jamforbara stader inte ar jamforbar innan 2018 och efter 2017.

Forsaljningsindex beskriver hur handeln férmar ta
tillvara den befolkningsmassiga kdpkraften och
attrahera kunder fran omraden utanfor sin
kommun. Index dver 100 innebar att handeln drar
kunder fran andra omraden och index under 100
innebar att handeln har ett utflode till andra
kommuner.

Enkopings forsaljningsindex ar hogre an

jamforbara staders index, men lagre an lanets
genomsnitt.
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INDEX



Kommunens utveckling

Omsattning Utveckling Utveckling

2019 (mnkr) | 2018-2019 2018-2019

(mnkr) (%) Omsattningen fér kommunens
detaljhandel har 6kat under perioden

Detaljhandel 2336 79 3,5% 2018-2019.

Dagligvaror 1390 50 3,7%

Sallankopsvaror 946 29 3,2%
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Kommunens handelsbalans

Total detaljhandelsomsattning fordelad pa forsaljningskanal 2019

Enkoping

Riket

18%
m Stadskarnan 44%
Externhandel
m Ovrig fysisk handel

Kalla: Handeln i Sverige, SSCD

Stadskarnans andel av
kommunens
detaljhandelsomsattning ar
lagre i Enkoping, jamfort
med snittet for riket.
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L okala kommentarer

e Stadskarnans avgransning uppdaterades under 2020. Enkoping
stadskarna har ungefar samma avgransning som i den tidigare
matningen.

* Dagbefolkningen i stadskarnan uppgar till 70 procent av
befolkningen, vilket innebar att farre arbetar i stadskarnan an vad
som bor i stadskarnan.

* Omsattningen i Enkoping stadskarna minskade med 5 procent
2019, jamfort med 2018. Dagligvarubranschen hade dock en
positiv utveckling om 5 procent i Enkdping stadskarna.

* Prognosen indikerar ett forsaljningstapp pa 20 procent under
forsta halvaret 2020.

* Enkoping kommun har ett forsaljningsindex pa 77, vilket tyder pa
att kommunens invanare ofta handlar i andra kommuner.

e Stadskarnan star for 16 procent av kommunens totala
detaljhandelsomsattning. Detta ar en mindre andel an
genomsnittet i riket.
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Framtidens stadskarna g

Avsnittet om framtidens stadskdrna och konsumentbeteende samt om vilka trender i samhallet som paverkar stadskarnornas utveckling baseras dels pa
intervjuer med experter pa stad, stadskdrna och konsumentbeteende och dels pa en workshop med deltagare som arbetar med stad och
stadsutveckling. Intervjupersonerna har alla olika bakgrund och erfarenhet. De kommer bade fran naringslivet och akademin och sysslar bland annat

med konsumentbeteende, trender, stadskarnor och stadsutveckling.

De som intervjuats ar:

Helle Lis Spholt

Grundare av och VD for internationellt verksamma Gehl som bland
annat jobbar med stadsutveckling och analys av manniskors
beteende i stader under devisen “Making Cities For People”.

Sofia Ulver

Konsumtionsforskare och docent vid pa Ekonomihogskolan vid Lunds
Universitet vars forskning utgar fran sociokulturella trender, och hur
konsumenter och marknaden samspelar.

Terry Hartig

Professor i miljopsykologi vid Uppsala universitet med fokus pa
halsoframjande platser och platser for aterhamtning som hem,
grannskap och naturliga miljoer som skog och natur.

Workshopdeltagare:

Daniel Andersson
Stadsbyggnadsstrateg, Stadsbyggnadskontoret Stockholms stad

Fredrik Strinnholm
Etableringschef, Umea kommun

Hanna Candell
VD, Helsingborg Citysamverkan

Henriette Johansson
Chef for Stadsrum och Retail, AMF Fastigheter

Henrik Olsson
Cityledare, Goteborg Citysamverkan

Jesper Ortengren
Affarsutvecklingschef handel, Vasakronan

Sofie Stark
Fastighetschef, Dios fastigheter

Thomas Davidsson
Naringslivschef, Kalmar kommun



Coronakrisen forandrar vart beteende C’

Helle Lis Spholt, grundare av och VD for Gehl

Coronapandemin bidrar enligt Helle till flera skiften nar det kommer till konsumentbeteende.
Pandemin har bland annat bidragit till att fler konsumenter utvarderar om det satt de
tidigare spenderat sin tid pa ar optimalt. Behover man exempelvis lagga lika mycket tid pa att
pendla till och fran jobbet varje dag eller skulle arbete pa kontoret kunna kombineras med
hemarbete?

Att mer tid an vanligt spenderas i hemmet har bidragit till att det lokala omradet och miljon
runt boendet har fatt ett uppsving och blivit allt viktigare. Manga har ocksa fatt ett
nyuppvackt intresse for gronomraden av olika slag eftersom dessa har blivit en tillflykt nar
social distansering ratt. Manga har ocksa pa grund av isoleringen insett behovet och vardet
av att fa traffa, och umgas med, andra manniskor. Alla dessa beteendeforandringar ar enligt
Helle viktiga att folja och ta hansyn till i arbetet med att utveckla stader som motsvarar
invanarnas forvantningar i framtiden.

”Vi aterupptdécker just nu ndgra grundléiiggande mdénskliga behov. Néir
man blir ombedd att stanna hemma och inte kan krama sin familj och
sina vénner, har vi alla kint hur mycket det betyder for oss att umgads
och ga ut till en park. Den grundIéiggande aterupptéickten bér vi
komma ihdg, bade som ménniskor och som beslutsfattare.”

Helle Lis Sgholt

CITyY
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En stad - manga dromkvarter

Sofia Ulver, konsumtionsforskare och docent pa Ekonomihogskolan vid

Lunds universitet

Sofia beskriver att staden en gang tillkom som en plats for trygghet, handel och méten. Aven
om delar av handeln har utmanats under de senaste aren kommer dessa tre varden att
fortsatta vara viktiga bestandsdelar i stadskarnan aven i framtiden.

Stadsplanering gar i teorin enligt Sofia i riktningen att stader ska erbjuda flera mindre sa
kallade "dromkvarter”. Dessa sma kvarter skulle kunna beskrivas som sma stader i staden
som alla har sin unika utformning vad galler utbud och stil dar alla kan valja den eller de
platser som de trivs bast med. De som befinner sig pa de olika platserna kan darmed
identifiera sig med varandra och med platsens stil och utformning. En utmaning ar att
kombinera det kommersiella med skapandet av det unika och genuina utbud som manga
besokare vill ha. Det har namligen visat sig vara svart att som enskild aktor skapa dessa
genuina och unika platser eller upplevelser. De vaxer oftast fram nedifran och upp snarare an
uppifran och ned.

”I teorin pratar man om “drémkvarteret”. En stad med flera mindre,
unika stadsdelar och kvarter med olika uttryck och karaktdr efter de
som befinner sig ddr... Idag dr stadskdrnan en cirkel full av byggnader,
med ndgra parker. Man borde téinka tvért om — en park med en massa
smd drémkvarter och grént déremellan dédr man ocksa kan métas.”

Sofia Ulver
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Fotograf: Ola Torkelsson
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Terry Hartig, professor i miljopsykologi vid Uppsala universitet

Terry pekar pa att det under de senaste decennierna har kommit forskning som visar pa hur
omgivningen och miljon runt manniskor paverkar halsan. Nagra av de aspekter som ar viktiga
nar det kommer till detta ar trangboddhet, bullernivaer, integritet, tillgang till gronomraden,
mojligheten till aterhamtning och platser for socialt umgange. Idag bestar en plats av mycket
mer an en specifik sak eller verksamhet. Hela omgivningen, dar en mangd olika faktorer
spelar in, avgor hur platsen uppfattas av besdkarna. Exempelvis kan manga tanka sig att bo
lite trangre sa lange platsen och omgivningen som helhet tillhandahaller det som de boende
vill ha. Nar konsumenterna forandras maste staden folja med. Att forskningen visar pa att det
ar viktigt att ta hansyn till omgivningen och miljon runt omkring innebar ocksa att detta ar
viktiga fragor nar det kommer till hur vi bygger framtidens stad och stadskarna.

Coronapandemin har pa kort tid kastat om vardagen for valdigt manga manniskor, men
samtidigt ar det mycket som inte kommer att férandras. Anledningarna till att vi har stader
kommer inte att forsvinna utan de kommer att finnas kvar. En del av det som inte kommer att
forandras ar manniskors behov av att traffas och prata med varandra, vilket utover att det
uppfyller ett grundlaggande behov stimulerar kreativitet och nya idéer.

”Under de senaste 20 aren har det kommit mycket forskning som visar
pa de gynnsamma héilsoeffekterna av stérre ytor och grénomrdden fér
vila och aterhdmtning.”

Terry Hartig
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Tillbaka till karnverksamhet

Stadskadrnan befinner sig i standig forandring. Det ar en naturlig del av stadens utveckling, och
forandringen beror till stor del pa invanarnas efterfragan. Vissa verksamheter forsvinner medan
andra vaxer fram. Under de senaste decennierna har kontor och kommersiella verksamheter
som butiker och restauranger tagit en allt storre plats i de svenska stadskarnorna. | takt med att
manga stader har vaxt genom att fler har bosatt sig utanfor stadskarnan har servicen och delar
av de verksamheter som tidigare 1ag i stadskdrnan flyttat till andra platser som upplevts mer
tillgangliga. Under den senaste tiden har dock fokuset breddats en storre helhet med bostader,
restauranger, handel och service for stadskarnans alla bestkare. Forandringen har uppkommit i
och med att en del av stadskarnans verksamheter, framfor allt inom sallankdpsvaruhandeln, har
mott tuffa utmaningar med minskad forsaljning som foljd. Fragan ar vilka verksamheter som ska
ersdtta de som forsvinner.

Det ar viktigt for staderna att skapa levande och trygga stadskarnor under saval dags- som
kvallstid. En forutsattning for detta ar att det finns manniskor - boende, arbetande, besdkande -
i stadskarnan under de flesta av dygnets timmar. Det kraver ocksa ett utbud av grundlaggande
service som uppfyller besékarnas behov och med coronapandemin accelereras detaljhandelns
strukturomvandling, framfor allt forflyttningen av forsaljning till natet, vilket innebar att manga
kommersiella verksamheter, bade i stadskdrnan och pa andra platser, har tappat besdkare och
darmed forsaljning. Om kontorshyresgaster skulle omvardera sin efterfragan och sina behov av
kontorsyta nar bade arbetsgivare och anstallda insett vardet av att kunna jobba hemifran eller
pa distans ar ocksa en viktig faktor att folja. Potentiellt skulle det kunna bidra till att stader
borjar fundera pa andra alternativ till hyresgaster. Med ett 6kat fokus pa en mix av
verksamheter blir stadskarnan mer robust och motstandskraftig och kan lattare mota de
forandringar som kommer i framtiden.
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”Vi upplever just nu konsekvenserna av besluten under de senaste
decennierna. | stadskdrnorna har kontor och retail kommit att
dominera utbudet och vi ser att det bérjar bli ett problem ndr dessa
tappar i attraktionskraft.”

Helle Lis Sgholt, VD for och grundare av Gehl

- WIMENTTEN

“Vi ser en transformation mot fler boende, kontor och service i
stadskdrnan. Stadskdrnor har alltid forédndrats, det behéver inte vara
negativt.”

Fredrik Strinnholm, Etableringschef, Umea kommun

i R W

Mixen av bostdder och kontor i stadskédrnan har varit en
framgdngsfaktor nér beséksflodena foréndrades under pandemin

Hanna Candell, VD Helsingborg Citysamverkan



Fler besOoksanledningar
— en styrka

Stadskarnorna har under lang tid varit duktiga pa att erbjuda en stor mangd
besoksanledningar. Att besdkare kan l6sa flera drenden samtidigt ar, och har varit, en
av stadens storsta styrkor. Forutom det praktiska perspektivet kan ocksa de olika
besoksanledningarna bidra till att starka besdkarnas upplevelse. Detta ar nagot som
kommer att vara fortsatt viktigt for framtidens stadskarna och nagot som
ateraktualiseras av coronapandemin.

Att en stad eller besdksdestination satsar pa sina styrkor ar inget konstigt i sig,
daremot finns det risker med att lagga alla dgg i samma korg och satsa for mycket pa
en enskild sak. Det har pa manga platser exempelvis lange varit en god idé att satsa
pa kontor, och pa andra platser har turismen varit en viktig inkomstkalla for lokala
foretag. Coronapandemin har belyst vikten av att staden har flera besdksanledningar
som kompletterar varandra. Optimalt fungerar det sa att nar delar av stadens utbud
moter utmaningar kan de delar som gar bra agera motvikt. Pa sa satt kan staden
fortsatta att vara relevant oavsett hur samhallet och konsumenternas efterfragan
utvecklas
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“Ndr vi pratar stadskdrnor, pratar vi allt fér ofta om bara handel. Men "
.\ vimdste dven i d@n hégre grad lyfta in kunskapssektorn och de sociala ' (
aspekterna — sjukhus, skolor och universitet, badhus och parker. i
~ Framtidens framgdngsrika stdder dr de som attraherar kunskap globalt

. och nationellt.”

Henrik Olsson, Cityledare, G6teborg Citysamverkan

§ “En holistisk approach dr nyckeln liksom att fokusera pd stadens styrka
f exempelvis kultur, historia, natur eller annat.”

Sofia Ulver, konsumtionsforskare och docent pa Ekonomihégskolan

vid Lunds universitet
Y 4 U

. ”Barer, caféer och restauranger dr bra, vi mdste ha rérelse i staden
" under drets alla tolv mdnader och inte bara under sommaren sa tillgt
uteserveringar dret runt.”

Thomas Davidsson, Naringslivschef, Kalmar kommun

“Stadskdrnan dr originalet. Vi ser hur képcentrum férséker hdrma
staden genom att komplettera det kommersiella utbudet med vard,
métesplatser kultur och andra upplevelser. Originalet har helt klart en
framtid, trots att den tappar inom den klassiska handeln.”

Daniel Andersson, Stadsbyggnadsstrateg, Stadsbyggnadskontoret
Stockholms stad



Det lokala och genuina
blir allt viktigare

Det lokala och genuina ar pa frammarsch, oavsett om det handlar om produktens
ursprung eller den genuina upplevelsen. Mojligheten att dela med sig av sig sjalv och
de saker man gor har bidragit till att ge upplevelser ett ordentligt uppsving. Det
handlar om allt fran stora speciella och unika upplevelser till upplevelser i mindre
format. Ett storre intresse for det lokala gar ocksa hand i hand med ett dkat
engagemang for hallbarhet och miljofragor dar exempelvis lokalproducerat ar en
aspekt. Men det lokala ar ocksa unikt, och en lokal produkt kan pa ett satt ocksa ses
som en upplevelse.

Under 2000-talet har stadskarnorna i valdigt hog grad kedjefierats, det vill saga
kedjor av olika slag har tagit en storre plats i stadsrummet. Manga av dessa kedjor
har fordelar mot mindre aktorer i form av investeringskapital och olika
stordriftsfordelar. Samtidigt har de svarare att mota konsumenternas diversifierade
efterfragan och stravan efter nagot unikt och att kunna kdpa nagot mer dn bara en
vara. Det kommersiella utbudet i staden behover kunna méta den unika efterfragan
pa just den aktuella platsen. De stader och platser som lyckas skapa en atmosfar och
ett utbud som knyter an till det lokala, som upplevs genuint och unikt samt méter de
lokala konsumenternas efterfragan har goda forutsattningar att lyckas.
Coronapandemin bidrar till viss del till att starka den trenden eftersom manga har
undvikit kommersiella platser och spenderat mer tid pa hemmaplan nara bostaden
och darmed i hogre grad sokt sig till lokala parlor i naromradet.

~ “Nér vi pratar om morgondagens stadskdrna bér vi leta i historien — déir
finns framtiden. Varfér skapades stadskdrnan en gdng i tiden? Hitta din

grej och tdnk glokalt.”

' Jesper Ortengren, Affirsutvecklingschef handel, Vasakronan

i 1 e

| teorin pratar man om drémkvarteret. En stad med flera mindre, unika
stadsdelar och kvarter med olika uttryck och karaktdr efter de som
befinner sig ddr.”

Sofia Ulver, konsumtionsforskare och docent pa Ekonomihodgskolan vid

Lunds universitet
I\ &V '

“Vid en bostadsforsdljning ser man det inte bara som att det ér en
bostad som sdljas utan ett omrdade som erbjuder en mdngd olika saker.
Man kan exempelvis ténka sig att bo tréingre om platsen och
omgivningen upplevs som attraktiv.”

Terry Hartig, professor i miljopsykologi vid Uppsala universitet
e = . I
_— "

“Mdnniskor vill inte bara ha en upplevelse nér de shoppar, de vill bli
transformerade. De vill ha en upplevelse som stannar hos dem.”

Helle Lis Sgholt, VD for och grundare av Gehl
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Mer plats for det
gemensamma

Manniskor vill traffa och umgas med andra manniskor och efterfragan pa allménna
motesplatser utomhus har aldrig varit storre. Mindre boendeytor och flexiblare
arbetsplatser med mer hemmajobb och mindre kontor skapar en efterfragan pa ett
extra vardagsrum och motesrum. Ett behov som staden kan fylla. Behovet av att
motas, kdnna sig sedd och fa ett socialt utbyte kommer att finnas kvar och dessa
moten kan i hogre grad ske i den urbana stadsmiljon.

Under varen 2020 nar interaktionerna mellan manniskor kraftigt begransades for att
minska smittspridningen av covid-19 har parker, vatten, gronytor och allmannytor
blivit en uppskattad tillflykt for manga. Dessa omraden har mer dn nagonsin tidigare
fungerat som stadernas lungor dar invanarna kunnat inhamta frisk luft och fatt
uppleva trygghet och gemenskap. Manga har fatt upp égonen for de férdelar som
allmanna gemenskapsytor och gronomraden kan medfora. Detta gor att beteendet
sannolikt kommer att besta dven efter pandemin och darmed ocksa ta storre plats i
stadsutvecklingen i framtiden.

“Stadskdrnan kom till fér hundratals ar sedan som en plats for handel,
méten och trygghet. Stadskdrnan har till viss del tappat méten och
trygghet i takt med att delar av handeln, och dédrmed beséken, har
férsvunnit till externa handelsplatser och e-handel. Men det dr
fortfarande dessa tre behov som stadskérnor pa ett unikt sdtt kan fylla.”

Sofia Ulver, konsumtionsforskare och docent pa Ekonomihégskolan
vid Lunds universitet
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“Vi har tekniska l6sningar som gér att man egentligen inte behéver vara
i stadskédrnan i lika hég utréckning som tidigare, men folk vill
fortfarande vara ddr.”

Terry Hartig, professor i miljopsykologi vid Uppsala universitet

F

“Man kan bo trangt om man har tillgang till offentliga miljéer i
ndrheten. Men dessa mdste vara offentliga, och inte kommersiella. Man
madste tdnka pa helheten ndr man bygger nytt. Man behéver olika ytor
fér olika tillféllen.”

T g? =

Terry Hartig, professor i miljopsykologi vid Uppsala universitet

“ldag dr stadskédrnan en cirkel full av byggnader, med ndgra parker. é#
Man borde téinka tvirt om — en park med en massa sma drémkvarter. :
Och grént ddremellan dér man ocksé kan métas.”

Sofia Ulver, konsumtionsforskare och docent pa Ekonomihégskolan
vid Lunds universitet




Valmaendet
ateruppvacks

Manga manskliga beteenden kan forklaras av vad som ger nytta eller valmaende.
Detta ar och forblir en viktig del av stadsplaneringen. Det handlar om allt fran
halsoaspekten vad galler miljo till mojligheten att dra sig undan for vila och
aterhamtning. Pa samma satt som arbetsmiljon ar viktig sa ar boendemiljon och
miljon i stadskdrnan dar man spenderar tid pa olika aktiviteter ocksa det. Fragor som
ar aktuella handlar exempelvis om hur ljudnivan ser ut och hur trangbott det ar.
Finns det platser dar det ar majligt att traffa och interagera med andra manniskor
och vardesatts privatlivet och integriteten? Finns det platser och gronomraden dar
det gar att koppla bort det som tar energi for en stunds vila? Det satt pa vilket
platsen bidrar till besdkarnas vdalmaende ar helt enkelt viktigt och kommer att spela
en avgorande roll i stads- och platsutveckling i framtiden.

“Under de senaste 20 aren har det kommit

mycket forskning som visar pd de

gynnsamma hdlsoeffekterna av stérre ytor

|
|

 Gterhdmtning.”

~: Uppsala universitet

™ Helle Lis Spholt, VD for och grundare av

och grénomrdden for vila och

Terry Hartig, professor i miljopsykologi vid

| gjort att fler bérjat ifrGgasdtta om man
verkligen anvdnder sin tid pd bdista sdtt.”




Transportmedel fran
dorr till dorr

Under de senaste aren har satten att ta sig till, och runt i, staden férandrats. Det
beror till storsta delen pa en teknisk utveckling som majliggjort nya transportsatt och
nya affarsmodeller som gor resandet smidigare och mer anpassat for de enskilda
resenarerna. Den nya tekniken handlar idag mestadels om eldrivna fordon i form av
bland annat cyklar och scootrar och de nya affirsmodellerna handlar om att erbjuda
anvandaren en mojlighet att pa ett enkelt satt ta sig fran punkt A till punkt B utan att
exempelvis beh6va begransas av var stationer eller hallplatser finns. Elsparkcyklar
har blivit ansiktet utat fér denna mikromobilitetens frammarsch men ar bara en liten
del av utvecklingen. Med ny teknik och nya transportsatt kommer mikromobilitet att
bli en helt naturlig del av morgondagens stadskadrna och erbjuda en storre flexibilitet
gallande var resan borjar och slutar, hur man reser och vem man gor det med. Utover
de tekniska och juridiska utmaningar som finns behdver stadsutvecklingsarbetet
skapa fungerande ramverk och infrastruktur for att kunna mota denna forandring
och efterfragan.

Pandemin har paverkat trenden med en 6kad efterfragan pa nya transportsatt at
bada hallen. Delvis har utvecklingen paskyndats av att manga undvikit kollektiva
transportmedel och istallet hittat andra alternativ som cykel eller elscooter. Samtidigt
har en del dvergatt till att anvdanda bilen eftersom de inte kdanner sig trygga i
kollektivtrafiken.

% i referensstdder. Men smd stdder kan vara

= Helle Lis Spholt, VD for och grundare av Gehl ‘ ;

. ”Kollektivtrafiken i stidderna idag ér stora
apparater med stora fordon. | framtiden
| kommer behovet av, och efterfrdgan pd,
mindre och mer flexibla I6sningar att vara

7”7

Sofia Ulver, konsumtionsforskare och docent
pa Ekonomihogskolan vid Lunds universitet

“De stora stéderna leder utvecklingen och dr

experter inom specifika omraden. De kan vara

~ snabbare och mer innovativa och léttare ha ett

néra samarbete med ndringslivet.”
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| everansekonomin tar
fart pa allvar

Restaurangbranschen har en relativt lang erfarenhet av snabba leveranser till kund.
Dessa har dock utvecklats kraftigt under de senaste aren med nya typer av
leveranstjanster som tillgangliggjort ett storre utbud for konsumenterna. En stor
anledning till utvecklingen ar tillgangligheten till ny teknik och nya affarsmodeller
som gjort att nya foretag vaxt fram. Nasta steg ar att handeln foljer med i denna
utveckling med snabbare och flexiblare leveranser. Detta kan ske pa olika satt,
antingen levereras varan direkt fran den lokala butiken eller via lokala lager/hubar
runt om i staderna. | takt med att e-handeln 6kar och tekniken gar framat ytterligare
kommer konsumenterna att efterfraga allt snabbare leveranser. Detta gor ocksa att
behovet av och efterfragan pa hallbara och miljévanliga transporter kommer att 6ka,
vilket medfor att dagens affarsmodeller avseende leveranser kommer att utmanas
och utvecklas och att nya l6sningar och foretag kommer att uppsta.

“Transporterna och logistiken dr pa vdg att bli
mycket mer flexibla dn de varit tidigare. Vi
kommer sannolikt att se mycket mer av
mindre och smidigare l6sningar i framtiden.”

Sofia Ulver, konsumtionsforskare och docent
pa Ekonomihogskolan vid Lunds universitet




Langsiktig samverkan
en forutsattning

Bakom varje stad star en mangd olika aktorer som alla pa olika satt bidrar med unika
pusselbitar som tillsammans skapar stadens helhet. Fastighetsagare, detaljister,
restauratorer, service- och ndjesaktorer, kontorshyresgaster, kommunens olika
namnder och tjansteman och sist men inte minst medborgarna sjalva.

“Stdderna behéver kunna kombinera
ldngsiktig planering med snabbfotat
agerande ndr det sker snabba férdndringar
i samhdallet.”

Detta ar till viss del en utmaning for en stadskarna vid en jamforelse med ett
kdpcentrum eftersom det senare ofta har en ensam fastighetsagare som bestammer
mer eller mindre allt. Det ar dock detta som skapar forutsattningar for att skapa
mangfald med platser och ett utbud som tilltalar alla besdkare. For att knyta ihop
detta kravs samverkan.

Helle Lis Sgholt, VD for och grundare av

Att det behdvs samverkan ar i sig inget nytt, men vikten av samverkan har blivit
storre. Fran att det tidigare i vissa fall rackt med att erbjuda ett brett utbud av Gehl
butiker har nu manga av dessa butiker tappat i attraktionskraft. Butiker som tidigare
nastan pa egen hand agerat dragplaster till stadskarnan. Att styrkorna hos alla
stadens aktorer utnyttjas har blivit en nyckel dar samverkan ar ett maste. Nar Hu_u; T L L T T T T e e o
stadens olika aktorer tillsammans kan agera snabbfotat for att skapa de basta FFF rrH Tm r H

forutsattningarna for den lokala platsen finns de basta forutsattningarna for att

skapa en unik och konkurrenskraftig helhet. Kommunen har har en viktig uppgift i att
underlatta for naringslivet och for samverkan mellan stadens aktorer. Det kan
kommunen gora genom att snabbt satta in resurser nar det behdvs samtidigt som
man tar ansvar for det langsiktigt strategiska perspektivet.
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Framtidens stadskarna
maste baseras pa data

Att data ar framtiden har varit en sanning under manga ar, men vagen dit ar inte helt
latt, och ar inte helt 1att. Idag finns mangder av data och utmaningen handlar om att
ha tillgang till ratt data och att kunna anvanda den for att utveckla verksamheten.
Data som gar att anvanda och tolka for att utveckla en stad eller plats. Det kan
handla om allt fran besdkarnas rérelsemonster till kdpresor och preferenser. Helt
enkelt olika data for hur beteendet kring och synen pa stadskarnan ser ut.

Ratt data ger stadens aktorer mojligheten att komma nara och forsta konsumenterna
och pa sa satt anpassa staden med dess olika platser efter medborgarnas
preferenser. Ratt data ger ocksa forutsattningar for bade stadernas langsiktiga

planering och deras mojligheter att agera snabbt nar samhallet och konsumenternas
efterfragan utvecklas och forandras.

"Att samla in och analysera data éir en

forutsdttning for férdndringsarbete. Du kan
inte arbeta med fordndring utan att bevaka 5 ‘
vad som hdnder och vad som dr pa gang.”

Helle Lis Spholt, VD for och grundare av

“Jag tror pa stadskéirnan i lédingden, med
fokus pa vad mdnniskor vill ha.”

Henriette Johansson, Chef for Stadsrum
och Retail, AMF Fastigheter




Sammanfattning av trender

 Stadskarnan tillkom en gang i tiden som en plats for trygghet, handel och moten.
Sedan dess har stadskarnorna mestadels fokuserat pa handel, medan det finns
utmaningar vad galler trygghet och motesplatser.. Ett satt att implementera detta ar
genom att skapa en stad med gagator och parker dar manniskor kan métas, och att
mojliggora bade dags- och kvallsaktiviteter i stadskarnan.

Tips for att skapa en
attraktiv stadskarna
v En bred utbudsmix
v’ Stark det unika

v Gor plats for gronomraden
och allmanna ytor

Testa snabbt och ofta
Langsiktig utvecklingsplan
och samverkan

* En bred mix av verksamheter i stadskarnan skapar manga besotksanledningar och
attraherar manga malgrupper, vilket gor stadskarnan till en plats for alla. Samtidigt
ar varje stadskarna unik, och en framgangsrik strategi bygger ofta pa att lyfta fram
de lokala styrkorna.

* Vi efterfragari allt hogre grad offentliga gemensamma utrymmen sasom parker, dar
vi kan dterhamta oss, motionera och umgas. Utvecklingen drivs bade av att vi bor i
mindre bostader, och att coronapandemin lett till ett ateruppvackt fokus pa miljon
runt omkring oss.

S

* Vi efterfragari allt hogre grad smidiga transportmedel och leveranser som tar oss
sjalva och vara varor hela vagen fram till slutdestinationen. Dessa trender har vaxt

snabbt, och fatt en extra skjuts till f6ljd av den sociala distansering som v’ Inkludera
coronapandemin férorsakat. =1 lokalbefolkningen
* Framtidens stadskdrna byggs bast med hjalp av en langsiktig samverkan och vision i ) X v" Datadriven utveckling

kombination med snabba tester av temporara I6sningar. For att folja forandringen
over tid ar interaktion med lokalbefolkningen och analys av data framgangsfaktorer.
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F6ér mer information om Cityindex klicka hér eller kontakta:
Anna Wiking, naringspolitisk chef Fastighetsdagarna Syd
070-955 31 32, anna.wiking@fastighetsagarna.se

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

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

Anna Liljenby, expert stadsutveckling Fastighetsdgarna GFR
070-955 60 34, anna.lilienby@fastighetsagarna.se

For fragor om rapporten:
Saga Bowallius, analytiker HUI Research

076-170 85 99, saga.bowallius@hui.se

Miko Roth, analytiker HUI Research
070 - 714 51 65, miko.roth@hui.se
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http://www.hui.se/statistik-rapporter/index-och-barometrar/cityindex
mailto:saga.bowallius@hui.se
mailto:miko.roth@hui.se

