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Syfte och uppdrag

Helsingborgs stad fungerar i manga avseenden som motor och draglok for kommunerna i
familjen Helsingborg. Detta ar sarskilt tydligt inom detaljhandeln dar handelsplatsen Véla
med sina olika funktioner attraherar besokare fran saval naraliggande som mer avlagsna
kommuner.

Denna konsekvensanalys syftar till att belysa potentiella konsekvenser av en utbyggnad
av det befintliga Vala centrum, dvs Valamarknaden 3. Fastighetsdgaren Skandia
Fastigheter har under lang tid arbetat for fortsatt utveckling genom tillbyggnad av vefintligt
centrum. Ambitionens omfattning har varierat och i denna rapport analyseras potentiella
konsekvenser av att utoka befintlig byggratt med 20 000 kvadratmeter BTA fran dagens
volym. | praktiken skulle forslaget innebara att Vala centrum 6kar fran dagens 72 000 till
92 000 kvadratmeter BTA. Utvecklingsforslaget mojliggor utveckling av handel, sport och
upplevelser dar de senare ar att betrakta som ingaende i planbestammelsen R,
bestksanlaggning.

| uppdraget har ingatt att beskriva marknadsforutsattningar samt ekonomiska, sociala och
fastighetsekonomiska konsekvenser av potentiell utbyggnad fér handel och besoks-
verksamhet i Helsingborg samt de évriga kommunerna i Familjen Helsingborg. | fokus har
potentiell paverkan pa forutsattningarna for verksamheter i Helsingborgs centrum statt.

Rapporten inleds med en redovisning av pagaende trender inom handel och
turism/besoksnaring. | kapitel 3 genomfors en nulagesbeskrivning av olika verksamheters

nuldge och utveckling under perioden 2019-2023 i Helsingborg och den omkringliggande
regionen. Kapitel 4 beskriver och analyserar hur relationen mellan Helsingborg centrum
och Véla handelsomrade utvecklats och forandrats mellan 2008 och 2023.

Kapitel 5-8 analyserar hur en potentiell utveckling av Vala centrum kan forvantas paverka
den befintliga detaljhandelns utveckling utifrn ett basscenario och tva olika utrednings-
scenarier. De efterfoljande kapitlen 9-11 analyserar vilka potentiella konsekvenser som
utbyggnaden kan fa for hotellnaringen, fastighetsmarknaden i Helsingborgs centrum samt
den sociala hallbarheten. Undersokningen avslutas med kapitel 12 dar WSP undersoker
huruvida det fortsatt finns anledning att begransa dagligvaruhandelns utveckling pa Vala
handelsomrade.

Uppdraget har genomforts av WSP Society Advisory dar Ulf Ramme (uppdragsledare),
Roy Rizk, Elin Gustavsson, Anton Stromback och Henrik Bergstréom bidragit med olika
insatser i genomférandet. Kontaktperson pa Helsingborgs kommun har varit Mareile
Walters pa Stadsbyggnadsforvaltningen.

Stockholm i september 2025

Ulf R&mme
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Sammanfattande slutsatser och kommentarer

v’ Syftet med denna rapport &r att belysa vilka potentiella konsekvenser som kan forvantas uppsta i Helsingborgs stad och den omkringliggande familjen Helsingborg vid en utbyggnad av
Véla centrum, dvs Valamarknaden 3. Fastighetsagaren Skandia Fastigheter har under lang tid arbetat for fortsatt utveckling genom tillbyggnad av befintligt centrum. Ambitionens
omfattning har varierat och i denna rapport analyseras potentiella konsekvenser av att utoka befintlig byggratt med 20 000 kvadratmeter BTA fran dagens volym. | praktiken skulle
forslaget innebéra att VVala centrum okar fran dagens 72 000 till 92 000 kvadratmeter BTA. Utvecklingsforslaget mojliggor utveckling av handel, sport och upplevelse.

v Rapporten ar omfattande och syftar till att belysa flera efterfrdgade fragestallningar. Kapitel 1-3 ar att betrakta som en bakgrund till den senare delen av undersokningen och kan i sig
lasas fristdende fran dessa. Kapitel 1-3 fokuserar dels pa pagaende trender inom handel och besoksnaringar dels pa handelns och bestksnaringarnas regionala struktur och utveckling
i Skane lan och familjen Helsingborg. | ett eget avsnitt, kapitel 3, undersdks detaljhandelns geografi och utveckling i Helsingborgs kommun med fokus pa relationen mellan stadskarnan
och Vala handelsomrade. | kapitel 4-10 analyseras vilka potentiella konsekvenser som kan forvantas uppsta pa den befintliga handeln i Helsingborgs kommun och 6vriga kommuner i
familjen Helsingborg vid en potentiell utbyggnad av Vala centrum.

v Konsekvensanalysen har genomforts for ett basscenario i vilket utvecklingen i Helsingborg och kommunerna i den 6évriga familjen utvecklas i linje med den framtida
marknadstillvaxten och utifran historiska monster. | basscenariot tillats inte nagon utbyggnad av Vala centrum. | utredningsscenario 1 tillts Vala centrum tillskapa 20 000
kvadratmeter BTA, cirka 16 000 kvm uthyrbar yta, med inriktning mot detaljhandel. For att belysa de lokala och regionala konsekvenserna jamfors resultatet fran utredningsscenario 1
med basscenariot. Utredningsscenario 2 omfattar samma utbyggnadsvolym men innehéllet pa de tillkommande ytorna har i sin helhet antagits utgoras av sport och upplevelser.
Analysen av utredningsscenario 2 skiljer sig fran de dvriga genom att anvanda ett mer kvalitativt tillvagagangssatt. Den huvudsakliga anledningen till detta &r definitionssvarigheter
samt brister i underlagsmaterialets kvalitet.

v Basscenariot ger vid handen att den befintliga sallankopsvaruhandeln i familjen Helsingborg har potential att 6ka drygt atta procent under perioden 2023-2035. | enlighet med
basscenariot forvantas samtliga kommuner i familjen Helsingborg fa en positiv utveckling. Det finns en viss variation i lokal tillvaxt beroende pé forvantad framtida marknadstillvaxt och
kommunernas befintliga marknadsposition i regionen. Tillvaxten forvantas bli starkast i Helsingborg, Angelholm, Landskrona, Bastad och Hoganas. Ovriga kommuner i familjen
Helsingborg forvantas fa en mer mattlig tillvaxt varfor deras regionala position kan forvantas forsvagas under perioden. | basscenariot forvantas sallankdpsvaruhandelns omsattning i
Helsingborgs city minska med 15 procent, motsvarande 130 miljoner kronor fran dagens niva.
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v’ Utredningsscenario 1 undersoker hur den idag befintliga handeln i Helsingborg och de omkringliggande kommunerna i den 6vriga familjen paverkas av en potentiell utbyggnad om
20 000 kvm BTA. WSP bedotmer att de nya ytorna har potential att omsétta omkring 600 miljoner kronor. | utredningsscenario 1 har WSP bedomt de direkta effekterna av potentiell
etablering. Med direkta effekter avses att den nya etableringen uppnar sin forvantade omsattning momentant, att inkopsmonstren har férandrats och att den befintliga handeln inte
vidtar atgarder for att aktivt méta den okade konkurrensen. Analysen visar att den befintliga handeln Helsingborgs kommun kan forvantas tappa fyra procent av sin omsattning medan
kommunerna i den dvriga familjen bedéms tappa omkring 4,5 procent av sin omséttning. Inom den 6vriga familjen Helsingborg férvantas de direkta effekterna variera mellan minus 2
och minus 11 procent. Effekterna férvéantas bli mer omfattande i sma och geografiskt perifera kommuner sdsom Perstorp, Orkelljunga, Bjuv och Klippan. Effekterna p& mer avlagsna
marknadsplatser utanfor familjen Helsingborg understiger en procent av deras omsattning. WSP har ocksa skattat de langsiktiga effekterna for den befintliga handeln vid en
potentiella utbyggnad av Vala centrum. De langsiktiga effekterna speglar detaljhandelns omsattning i enskilda kommuner &r 2035 med hansyn tagen till framtida marknadstillvaxt och
en potentiell forandring av respektive kommuns regionala marknadsposition efter Valas utbyggnad. Berakningar av de langsiktiga effekterna pekar pa kommuner som erfarit relativt
stora effekter i samband med potentiell utbyggnad och samtidigt riskerar uppleva en svag framtida marknadstillvaxt kommer fa svart att aterhamta sig till ursprungsnivan ar 2023.
Effekterna ar, undantaget i Perstorps kommun, sma och osakra. Kommuner med en stark marknadsposition och gynnsam framtida befolkningstillvaxt, framforallt Angelholm och
Bastad, bedoms ha potential att bade aterhamta sig och véaxa under prognosperioden. Resultaten i utredningsscenario 1 stods av ett stort antal forskningsrapporter och -artiklar som
pekar pa att effekterna av utokad externhandel i form av volymhandel och/eller kdpcentrum har sma och ofta statiskt icke sakerstallda effekter pa den befintliga handeln i
etableringskommunerna samt omkringliggande kommuner och stadskarnor. Forskningséversikten har kompletterats med lokala fallstudier i vilka den senaste forskningens metoder
tillampas pa etableringar av externa kdpcentrum i Malmo (Emporia), Halmstad (Hallarna) och Kristianstad (C4 Shopping). Fallstudierna forstarker tidigare slutsatser sa till vida att det
inte heller vid etablering av externa kdpcentrum med ett "cityliknande” utbud gar att pavisa sakerstallda statistiska effekter pa handeln i etableringskommunen eller kommunerna i den
omkringliggande regionen i samband med nyetableringen.

v De inomkommunala effekterna av Véla centrum potentiella utbyggnad enligt utredningsscenario 1 bedémdes utifran resultat fran tidigare forskning samt fallstudier av stadskarnornas
utveckling i Malmo, Helsingborg, Kristianstad och Halmstad i samband med tidigare ndmnda externa etableringar och rensat for alla trender som drabbar stadskarnor i storre stader
lika. De lokala fallstudierna visade att de direkta effekterna pa stadskarnornas omsattning efter etableringarna av Emporia, Hallarna, C4 och Vala var relativt begransade (<-10 procent)
och kortvariga. Pa langre sikt och i synnerhet efter pandemin, forklaras stadskarnornas svaga utveckling i huvudsak av beteendeférandringar (6kad e-handel och minskade
personfloden) och en mer anstrangd hushallsekonomi. Enskilda butikers avetablering i Helsinborgs centrum efter ar 2020 bér betraktas i ljuset av forandringar som dessa snarare an
Vala centrums nérvaro i Helsingborg.
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v' WSP bedomer att de inomkommunala effekterna varierar beroende pa vilket koncept och vilka aktérer som Skandia Fastigheter lyckas attrahera till utbyggnaden. Den huvudsakliga
ambitionen &r att tillféra nya aktorer och koncept for att pa sa vis komplettera befintliga verksamheter, 6ka attraktionskraften hos nya kundgrupper och minimera konkurrenseffekten
mellan idag befintliga enheter och potentiella nyetableringar. Effekterna pa idag befintliga handel i Helsingborgs kommun bedéms som sma eftersom de kompletterar och starker idag
befintligt utbud.

| ett varsta scenario ar det rimligt att utgd ifran att de tillkommande ytorna fylls med ett utbud liknande det som erbjuds besokaren redan idag. | detta fall bedomer WSP att de storsta
effekterna kan forvantas drabba den idag befintliga handeln i Vala centrum samt omkringliggande handel med likartat utbud och koncept i Vala handelsomrade och utmed
Angelholmsleden. De samlade omsattningsforlusterna for den befintliga handeln p& dessa marknadsplatser beddms understiga 10 procent av nuvarande omsattning. Befintlig handel
i lokala bostadsomradescentrum sdsom Odékra, R&4, Stattena och Rydeback med flera bestar uteslutande av lokala entreprendérer med koncept och utbud som i manga fall skiljer
sig fran kedjeforetagens utbud. Darmed berérs de endast i begransad omfattning av den potentiellt skarpta konkurrens som ett utbyggt Vala centrum enligt utredningsscenario 1
innebér. Den befintliga handeln i stadskarnan i Helsingborg domineras, saval till antal som till omsattning, av fran kedjeforetagen fristdende handlare. Effekterna av en utbyggnad av
Véla centrum bedéms darfor paverka en minoritet av befintliga verksamheter, det vill sdga kvarvarande kedjeforetag, hardare an de fristdende handlarna. En bedémning av de
samlade effekterna pa den idag befintliga handeln i stadskarnan bedoms, baserat pa tidigare forskning samt lokala fallstudier, uppga till mellan 5-10 procent av stadskarnan
omsattning vilket motsvarar en potentiell omsattningsforlust om 45-90 miljoner kronor fran dagens niva. Fortsatt strukturomvandling, bestdende beteendeférandringar i
konsumentledet samt svarigheter att skapa attraktiva butikslokaler i goda lagen beddms vara ett storre hot mot stadskarnans framtida utveckling an en potentiell utvidgning av Vala
centrum.

v' Utredningsscenario 2 innebar att Vala centrum tillats tillféra 20 000 kvadratmeter BTA med inriktning mot aktiviteter inom sport och upplevelser. Nulagesanalysen i kapitel 2 visade
att Helsingborgs kommun och 6vriga kommuner i familjen Helsingborg, precis som stora delar av Skane lan, ar underforsérida med sport, upplevelser och turistaktiviteter. Beroende
pa verksamhet finns undantag och i familjen Helsingborg utgors de framforallt av Angelholm, Bastad, Hoéganas, Perstorp och Klippans kommun. Att kommunerna &r underférsérida
innebér att kdpkraften dverstiger omséttningen varfor det redan i nulaget finns ett etableringsutrymme fér denna typ av aktiviteter i regionen. Detta utrymme beddms i ett framtids-
perspektiv ha potential att 6ka dels darfor att det under lang tid skett en forskjutning av konsumtionen fran exempelvis detaljhandelskonsumtion till konsumtion av kultur och
upplevelser dels darfor att regionen kannetecknas en véxande befolkning. Potentiell etablering av Sport och upplevelser i Vala centrum forvantas till viss del absorbera ett befintligt
och vaxande utflode fran regionen och samtidigt absorbera delar av idag befintliga verksamheters omsattning.
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v’ For att genomfora konsekvensanalys av utredningsscenario 2 har WSP utgatt ifran den vision av verksamheter som Skandia Fastigheter avser attrahera till Vala centrum. Forslag har
sedan jamforts mot befintligt utbud av snarlika verksamheter vilka riskerar att paverkas av Vélas potentiella utbyggnad. D& det &r svart att berakna konsekvenserna av Skandia
Fastigheters forslag i monetéara termer eller sysselsattning har en kvalitativ jamférelse genomforts. De kommuner dar det férekommer branschmassig och/eller geografisk éverlappning
i utbud har, pa kort sikt, antagits riskera storst paverkan av en potentiell expansion i Vala centrum. Detta innebar att verksamheter inom klatterverksamhet, héghojdsbana, lekland/
trampolinpark, Spa/dagspa, VR/dataspelshallar, samt eventuellt café och restaurang i framférallt Helsingborg och Angelholms kommun riskerar paverkas negativt av en potentiell
utokning av Vala centrum. Risken for utslagning av verksamheter bedoms, trots en 6kar konkurrens, som lag da verksamheterna konceptuellt skiljer sig at varfér de bedoms fa olika
malgrupper.

v' Potentiell etablering av café och restaurangverksamhet pa delar av de nya ytorna bedoms f som direkta och langsiktiga effekter pa befintliga verksamheter i Helsingborgs kommun,
Helsingborgs centrum och den omkringliggande regionen. Anledningen till detta ar ett befintligt etableringsutrymme samt en férvantad stark marknadstillvéxt i ett framtidsperspektiv.

v' | samband med undersdkningens genomforande har Helsingborgs ocksa velat analysera hur en potentiell utveckling av Vala centrum paverkar fastighetsmarknaden fér handel och
andra gatuplansverksamheter. | samband med genomférande kombinerades ett antal intervjuer med lokala aktdrer och intressenter med statistisk analys. Intervjuerna visade att de
lokala representanter anser att tidigare utbyggnader har haft och foreslagen utbyggnad av Vala centrum kommer fa stora negativa effekter pa uthyrningsgrad, hyresnivaer och
fastighetsvarden. Den statistiska analysen visar dock att att den sammantagna vakansgraden i nulaget ar i nivd med det historiska genomsnittet. Saval hyresnivaer som
direktavkastning har pa lang sikt drivits av konjunktur och den makroekonomiska utvecklingen. Om Valas centrums foregaende utbyggnad 2011/2012 hade haft effekter pa Helsingborg
centrums attraktivitet bedomer WSP att detta skulle ha lamnat signifikanta avtryck i hyresnivaernas och direktavkastningens efterféljande utveckling. D& hyresnivaerna i stadskarnan
utvecklades i paritet med Vala handelsomrade under perioden 2010/2012 och direktavkastningen har legat pa en stabil niva bedémer WSP darfor att det inte gar att dra sakra
slutsatser kring hur stadskarnans fastighetsmarknad kan komma att paverkas av en framtida expansion av Vala centrum.

v' Undersodkningen har aven haft som mal att ge 6versiktlig bedomning av vilka sociala konsekvenser som kan uppsta i stadskarnan till f6ljd av potentiell expansion pa Vala. Analysen ar
genomford med utgdngspunkt i de ekonomiska konsekvenserna. Eftersom dessa bedoms vara begransade, bedomer WSP att risken for utslagning av butiker och 6kad vakansgrad ar
liten pa lang sikt.(jamfor exempelvis Clas Ohlssons ateretablering ar 2024 som skedde mot bakgrund av att ratt Iage och lokal for deras verksamhet uppenbarade sig pa
lokalmarknaden) P& kort sikt finns en viss sannolikhet for fler tomma lokaler, sarskilt i B- och C-lagen. Ur ett socialt perspektiv kan utvecklingen pa darfor leda till en 6kad kanslaav 8
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otrygghet, framst pa grund av minskad rorelse och fler stangda fasader i omradena. Pa langre sikt forvantas dock de perifera delarna av stadskarnan aterfa innehall med samma typ av
verksamheter eller annat innehall av mer flédesoberoende karaktar. Det skulle resultera i forbattrade forutsattningar for en trygg och attraktiva stadskarna. Undersékningen visar ocksa
att Helsingborgs stadskéarna har storre social betydelse for stadens invanarna an Vala centrum. Detta beror framst pa en battre tillganglighet, sarskilt for omraden med svagare
socioekonomiska forutsattningar, dar behovet av varor och tjanster i naromradet ar stérre.

v" Helsingborgs kommun har velat att WSP ska besvara huruvida det fortsatt finns anledning att begrénsa livsmedelshandelns expansion pa Véla handelsomrade. Det &r viktigt att betona
att marknadens aktorer ar bast lampade att avgora var goda marknadslagen finns och uppstar. Darmed finns inget behov av att begransa dagligvaruhandelns expansion pa Vala per
se. Tvartom kan det finnas goda argument att pa lang sikt ha ett 6ppet forhallningssatt och beredskap att mojliggora for etablering av idag okanda koncept eller aktorer att etablera sig
pa platser de anser ar mest lampliga for deras verksamhet. Baserat pa den befintliga handelns struktur, historiska utveckling och Helsingborgs framtida marknadstillvaxt bedémer WSP
att det under perioden 2023-2035 finns ett maximalt etableringsutrymme om drygt 5 000 kvadratmeter BTA. Da det finns anledning att minimera konsekvenserna for det befintliga
utbudet beddéms en mer sannolik potentialen variera mellan 2 100 och 3 200 kvadratmeter BTA. Mot bakgrund av denna begransade ytpotential rekommenderar WSP darfor att
potentiella etableringsforfragningar styrs mot planerade eller pagaende utvecklingsomraden for bostadsbebyggelse och/eller stadsdelar och bostadsomraden som idag ar
underforsorjda med dagligvaror. Genom att mojliggora for en etablering av bostadsnara dagligvaruhandel skapas sociala varden genom att grupper som av olika anledningar har svart
att na den idag befintliga dagligvaruhandeln ges mgjlighet till en 6kad tillganglighet till dagligvaruhandel utan att de kommersiella villkoren for befintlig dagligvaruhandel férandras i
grunden.



2. BRANSCHTRENDER



\\\I)

Konsumtionsmonstren
forandras

100%

oS 0
E 90% 89% 87%
k%)
S 80%
@
G 70%
[aN]
QS 60%
=N
gg 50% 43%
e g 40%
= 28%
= N
2 30% 23%
(@)]
£ 20%
=
o 10% 5%
£
O 0% [
@ o) O & S >
Q}\é @o e \(\\o 5% (\é Qb
S N 2 < @ @
*\‘Q é\' N é\ \\\/‘ \\)
) @ & >° 0 NG
@ & S & © &
(QQ) [e) NN N (b(‘a \j\‘O
& %\QJ 00 O{v Q \’bQ
© o S R o
\l~\§

Kalla: SCB, Omséttning inom tjanstesektorn.

Detaljhandeln har under lang tid varit utsatt for en stark konkurrens fran konsumtion av
andra tjanster. Denna trend har fortsatt och forstarkts under perioden 2010-2024.

Diagrammet visar att omsattningen i dagligvaruhandeln 6kat med 5 procent i 2021 ars
prisnivd. Som en jamforelse kan konstateras att café och restaurangomsattningen okat
med narmare 30 procent under samma period. En rimligt tolkning av detta ar att hushallen
ersatt konsumtion av mat i hemmet mot konsumtion pa café och restaurang.

| ett vidare perspektiv kan konstateras att handeln (dagligvaror och sallankdpsvaror) star
sig relativt val mot dvernattningar pa kommersiella boenden samt café och restaurang.
Daremot visar sig omsattningen inom branscherna kultur och underhalining samt sport,
fritid och n6jen narmast ha fordubblats i volym sedan ar 2010. Utvecklingen kan ses som
ett uttryck for hushallens ckade kopkraft i vilken detaljhandeln inte formatt behalla sin
attraktionskraft gentemot andra nojen och upplevelser. Hushallen fortsatter alltsa
konsumera i den fysiska handeln men annan, livsstils- och upplevelsecentrerad,
konsumtion har kommit att bli allt mer betydelsefull i m&nniskors vardag.

11
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Fysisk handel tappar
marknadsandelar

Den begynnande digitaliseringen under 1990-talet banade vag for en forsta trevande och
foga framgangsrik e-handelsvag. De bestaende exemplen pa framgang hamtas idag fran
bokhandeln. IT-kraschen 2002/2003 innebar en nédvandig sanering i en bransch med stor
framtidstro men stora inneboende utmaningar i affarsmodellerna.

En andra fas marktes av forst nagra ar in pa det nya artusendet da framforallt den
traditionella postorder-/distanshandeln ersatte sina manuella kataloger med digitala
alternativ. | den fysiska handeln pagick samtidigt en trevande utveckling dar e-handeln
betraktades som ett separat komplement till butikerna och dar integrationen mellan de tva
kanalerna var narmast obefintlig. Under denna fas utvecklades e-handeln snabbast inom
bekladnad, sport och fritid samt hemelektronik. Inom dagligvaruhandeln férekom trevande
forsok utan att ndgon varaktig framgang naddes.

En tredje fas inleddes aren efter finanskrisen 2008/2009. Denna fas kannetecknas av allt
starkare forankring i traditionellt fysiska detaljhandelsbranscher och en allt bredare e-
handelsadaption i framforallt sallankbpsvaruhandeln. Tidigt i denna fas efterstravade den
fysiska handeln att integrera e-handel i traditionella affarsmodeller. Senare kom nya
affarsmodeller att borja utvecklas baserat pa begrepp som multi- och omnichannel
retailing.

Pandemiarens sociala restriktioner innebar att e-handeln tillfalligt fick en extraskjuts
framforallt genom att nya malgrupper i hdgre utstrackning tog till sig den nya tekniken.
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Kalla: Postnord, E-barometern; WSP egna beréakningar.

Restriktionerna innebar aven att den fysiska handeln tvingades se dver och utveckla sina
digitala erbjudanden och affarsmodeller for att pa sikt passa in i det nya postpandemiska
konsumtionslandskapet.
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E - h an d e I n S p év e r k an p é Utveckling av antalet butiker inom sallanképsvaruhandeln 2012-2023, %
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Det torde inte finnas nagra tvivel om att den langsiktiga konsekvensen av e-handelns
framvaxt har varit en allt snabbare strukturomvandling vilken bland annat tagit sig uttryck

genom en fortsatt, och kanske tilltagande, nedlaggning av fysiska butiker. -10%

Diagrammet visar hur antalet butiker inom sallanképsvaruhandeln viktigaste branscher -15%

utvecklats under perioden 2012-2023. Branscherna har sorterats efter grad av e-handels-
penetration. Langst till hdger aterfinns saledes branscher i vilka e-handeln kopplat ett
starkt grepp om branschens utveckling och tvartom.

-20%
L E-handels

-25% effekt

Diagrammet visar att antalet butiker minskat i samtliga branscher under perioden.
Utvecklingen har varit starkast i branscher dar e-handelspenetrationen ar hog.
Utvecklingen kan delas i en generell, underliggande, trend som drabbar alla branscher
lika, det vill saga dar utvecklingen skulle varit for handen aven utan konkurrens fran e-
handeln, samt en branschspecifik trend som i huvudsak fangar effekterna av e-handelns -40%

-30%

Utveckling av butiksantal 2013-2023, %

-35%

utveckling i den aktuella branschen. Med detta som utgangspunkt kan konstateras att det o ) & P g\\c S &
minskade butiksantalet i branscher med Iag till mattlig e-handelspenetration uteslutande ,\\é& @b“ 0‘0‘\ v\\v"” é\“ N e\;_\@
kan forklaras av narvaro av generella trender. | branscher dar e-handelspenetrationen &r v é;\o {é@o Q,\°° o<\° i 6@‘0 Q@Q}
hog forklarar den i flera branscher en majoritet av det minskade butiksantalet ‘ b@"}o > %\{:oi‘o X & <

X

Kélla: SCB foretagsregistret; Postnord, E-barometern; WSP egna berékningar. 13



\\\I)

Svag tillvaxt i svenska

stadskarnor
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14%

Omsattningsutveckling, I6pande priser 2018-2022

Dagligvaror

| Stadskarnor

Kalla: Fastighetsagarna, cityindex.

Séallankopsvaror

m Fysisk handel (totalt)

12%
10%
8%
6%
4%
2%
L

Total detaljhandel

Tidigare visades att den fysiska handeln tappar marknadsposition gentemot forsaljning via
digitala kanaler. Marknadsplatser paverkas beroende pa geografiskt lage, storlek och
utbud olika av den 6kade konkurrensen. Generellt kan konstateras att externa
marknadsplatser med huvudsaklig inriktning mot volymhandel har klarat sig battre an
stadskarnor och kdpcentrum dar bekladnadshandel och smaskalig shopping dominerar
utbudet.

| diagrammet visas omsattningsutveckling i fysisk handel (totalt) och stadskarnor under
perioden 2018-2022. Perioden kan forefalla begransad men ar i praktiken en illustration av
en trend som pagatt och forstarkts under flera decennier. Sedan 2018 har detaljhandeln i
stadskarnorna vuxit med 5 procent samtidigt som den fysiska handeln, totalt sett, vuxit
med mer &n det dubbla.Stadskarnorna tappar saledes fortsatt mark.

Erfarenheten sager i princip att det kravs tillskapande av nya volymer och butikslokaler for
att pa lokal niva évertraffa detaljhandelns tillvaxt i riket. Att den svaga utvecklingen i
manga stadskéarnor forklaras av en stark konkurrens ar svart att bortse ifran. Man maste
dock ha med sig att svarigheten att skapa rationella ytor av tillracklig volym och i lagen
som passar de moderna butikskoncepten ar viktiga forklaringsfaktorer. Franvaron av nya
ytor gor att befintlig handel har varit tvungen att vaxa organiskt i befintliga ytor varfoér det ar
svart att uppna hoga tillvaxttal. | takt med detaljhandelns kraftgang i stadskarnorna har
nya branscher och verksamheter inrymts i lokaler som tidigare anvénts av
detaljhandelsandamal. P& lang sikt har detta férandrat hur besokarna anvander vara
stadskarnor.

14
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Okad betydelse for lag-
prishandeln

Parallellt med e-handeln har den sa kallade lagprishandeln 6kat sin betydelse for den
fysiska handeln. | en nyligen genomfdrd undersdkning konstateras att omsattningen i
lagprishandeln 6kat fran 30 till 150 miljarder under de inledande decennierna av det nya
artusendet. Detta motsvarar en arlig tillvéaxt om 8 procent jamfért med en arlig tillvaxt om
3,5 procent i detaljhandeln som helhet. Lagprishandeln har inte bara vuxit snabbare an
detaljhandeln i stort den har ocksad hogre marginaler och battre Ionsamhet an detalj-
handeln som helhet.

Lagprishandeln har ingen tydlig definition men brukar sagas utgéras av aktérer som O&B,
Jula, Byggmax, Rusta, Dollarstore, Normal, Lidl och Willys for att namna nagra.
Lagprissegmentet kannetecknas av ett grunt sortiment i stora volymer, htg anvandning av
egna markesvaror och begransad kringservice och mycket arbete fér konsumenterna
sjalva.

Lagprishandeln ar representerad i hela landet men den lokala narvaron ar starkare i
mindre stader och landsbygdskommuner &n i storstadsregionerna och de storre staderna.
Forsaljningen sker i huvudsak genom fysiska butiker lokaliserade pa halvexterna och
externa marknadsplatser, samt genom e-handel.

Coronapandemin och de senaste arens ekonomiska lage med stigande priser och rantor
har urholkat hushallens kdpkraft och givit lagprishandeln grogrund for fortsatt tillvaxt. Det
ar dock noterbart att tillvaxten visat sig vara motstandskraftig mot konjunktursvangningar

Kalla: Svensk Handel, Laget i handeln.
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i ett langre perspektiv vilket pekar pa att det ar ett koncept som tilltalar konsumenterna.
Anledningen till detta ar att lagprishandeln har utvecklats till att erbjuda det konsumenten
efterfragar till laga priser samt att det ger utrymme for lyxkonsumtion eftersom det frigor
konsumtionsutrymme i grupper dar lyxkonsumtion inte ar en sjalvklarhet. Ytterligare en
viktig orsak till Iagprishandelns tillvaxt &r den 6kade ekonomiska ojamlikheten i samhallet
dar framforallt invanare med svag anknytning till arbetsmarknaden utgor en viktigt grupp
for aktorer inom lagprishandeln. Lagprishandelns tillvéxt gor att det i vissa kommuner kan
komma att uppsta efterfragan pa verksamhetsmark for andamalet.
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Minskad omsattning |
second hand

Under senare ar har en ny grupp konsumenter, generation Z, pa allvar gjort sitt intrade pa
detaljhandelsmarknaden. Darigenom uppges hallbarhet och 6kad cirkularitet ha fatt ett
okat fokus. Trenden ar motsagelsefull och gar till det stora pa tvars mot andra viktiga
trender som lagprishandel och e-handel.

Handeln med second hand ar lika vanlig mellan kdnen men kvinnor ar mer frekventa
kopare. Yngre handlar mer an aldre, hogutbildade mer an lagutbildade och boende i
stader mer an boende pa landsbygden. Over tid har dven aldre kommit att vara mer
delaktiga i handeln med second hand. Efterfragan pa andrahandsartiklar drivs primart av
priset. Miljohansyn och mojligheten att hitta nagot unikt ar viktiga faktorer bland manga
ovriga. Da pris ar en sa viktig faktor ar det rimligt att sluta sig till att second hand handeln
gar battre i daliga tider och tvartom.

Second hand férsaljning bedrivs genom fysiska butiker, digitala plattformar och butiker
eller mellan konsumenter. E-handelsplattformar som Blocket, Tradera och Facebook
Marketplace dominerar forsaljningen bade i varde och antal transaktioner.

Second hand handeln omsatte cirka 17 miljarder kronor ar 2024 varav omkring 66 procent
skedde via digitala kanaler. Diagrammet visar att tillvaxten har varit starkare &n i den
traditionella handeln sedan ar 2015. Den hoga tillvaxttakten beror pa en kombination av
tillskapande av nya aktorer/ koncept och fortsatt tillvéxt hos befintliga aktérer. Med en

Kalla: Svensk Handel, Laget i handeln; Hallbarhetsundersokning; Pre-loved indikatorn. .
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forbattrad konjunktur under ar 2025 beddms forsaljningen i second hand handeln minska
for forsta gangen sedan ar 2015.

Fran att ha varit en lokal kuriositet i ett avlagset tajgalandskap har second hand handeln
pa senare ar letat sig in i urbana finrum sadsom stadskarnor, kdpcentrum och gallerior dar
de svarar upp mot den urbana medelklassens efterfragan och fyller fastighetsagarnas
vakanta lokaler.
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Handelns klimatavtryck
minskar

Konsumtionen av second hand varor och ett behov av tkad cirkularitet betraktas ofta som
en konsekvens av att var konsumtion allmant lamnar ett for stort klimatavtryck. Tidigare
visades att second hand handeln vaxer men ocksa att det ar att betrakta som en relativt
marginell rorelse i jamforelse med konsumtion av nyproducerade varor.

Det ar svart att veta vilka miljoeffekter som uppstar av second hand férsaljning eftersom
det inte finns kunskap om i vilken utstréckning den reducerar/ersatter forsaljningen av nya
produkter. Mot bakgrund av en fortsatt 6kad nyforsaljning ar det darfor rimligt att utga ifrén
att den stora kraften bakom ett minskat klimatavtryck fran handeln ligger i en allt mer
klimateffektiv bakomliggande produktion och distribution.

Ar 2021 uppgick utslappen frén detaljhandelskonsumtion i Sverige till knappt 23 miljoner
ton. Omkring tva tredjedelar av utslappen genereras av konsumtion av livsmedel och
andra dagligvaror.

Trots en konsumtionsékning om drygt 50 procent under perioden 2008-2021 har
utslappen fran detaljhandelskonsumtion minskar med 13 procent. | termer av utslapp per
capita eller utslapp per konsumerad krona har utslappseffektiviteten 6kat &nnu mer.
Utslappen per capita har minskat 23 procent medan utslappen per konsumerad krona
minskat omkring 45 procent under samma period.
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Utveckling av konsumtionsbaserade
utslapp, 2008-2021, %

-45%

-50%

Utslapp (GHG), ton Utslapp (GHG), ka/kr Utslapp (GHG)/capita, kg

Trots att konsumtionen 6kat under perioden kan orsakerna till denna nedgang sparas i att
de bakomliggande produktions- och distributionsleden blivit mer utslappseffektiva men
ocksa att importen av detaljhandelsvaror skiftat fran lander med hoga utslapp till lander
med mer utslappseffektiv produktion.

Kalla: SCB, Miljo, utslapp fradn hushallens konsumtion; SCB Nationalrakenskaperna, Hushallens konsumtion; WSP, Wsp egna berakningar. 17
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Trender inom turism och upplevelseindustri

Upplevelseindustrin och turistnaringen har manga likheter genom ménniskors intresse att
uppleva produkter, tjanster och platser. Det finns flera trender inom dessa naringar, men
nagra sticker ut mer &n andra och kan vara relevanta och lyfta.

WSP har identifierat ett antal fenomen eller omraden som sticker ut mer &n andra:

. Personlig utveckling
. Cirkularitet och hallbarhet

. Teknologisk utveckling

Inom personlig utveckling handlar det i upplevelseindustrin om att skifta fokus fran noje till
personlig utveckling, med 6kande efterfragan pa meningsfulla och transformerande
upplevelser, s& som retreats och halsoresor. Inom turistnaringen ligger fokus pa hallbarhet
och personlig/samhallelig utveckling i upplevelser. Ett exempel kan vara retreats som
kombinerar aterhamtning med lokalt samhallsengagemang.

Inom cirkularitet och hallbarhet lutar trenden inom upplevelseindustrin &t att hallbara val
kan bli standard s& som slow travel, lokal kultur och miljévanliga alternativ. Inom
turistnaringen ligger fokus pa lokalkulturen dar bade marknadsféring och
produktutveckling blir central. Ett exempel ar resor dar turister lever som en lokalinvanare
och deltar i kulturella aktiviteter.

De flesta trenderna inom upplevelse och turism forvantas uppsta inom den teknologiska
utvecklingen. En trend kan ske inom hyperpersonalisering och Al dar upplevelser
skraddarsys i realtid med hjalp av Al, big data och sensorer — baserat pa individens
beteende, kanslor och preferenser. Det kan till exempel handla om en resa anpassad efter
individers sdmn, musiksmak och vaderpreferens.

Immersiva teknologier sa som VR, AR och spatial computing &r kopplat till den
teknologiska utvecklingen och skapar upplevelser som suddar ut granserna mellan digitalt
och fysiskt, till exempel virtuella konserter och digital turism. Inom turistnéringen ar en
trend virtuell och forstarkt verklighet som far bredare anvandning inom utbildning. Ett
exempel kan vara en stadstur dar turister kan se historiska handelser genom AR. Det kan
ocksa handla om turister som utfér uppdrag, samlar beréattelser och beléningar. Tekniken
kan ocksa var behjalplig vid planering av resor. Ett exempel ar personliga
mjukvaruassistenter som kan underlatta for turister med komplexa reseplaneringar och
bokningar. Ansiktsigenkanning kan komma att ersatta traditionella pass och boardingkort,
vilket gor incheckningen snabbare och smidigare

En tredje trend inom upplevelseindustrin &r biohacking och kroppsnara teknik sa som
neuroteknologi och wearabless som gor det mgjligt att anpassa upplevelser till kroppens
signaler, till exempel musik som foljer hjarnvagor eller spa med realtidsfeedback. Inom
turistnaringen handlar det om att teknik och neurovetenskap integreras i halsoinriktade
upplevelser. Ett exempel ar tysta retreats med neurofeedback och ljudterapi.
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Trender inom turism och upplevelseindustri

En fjarde trend ar, slutligen, granslésa upplevelser som handlar om att tekniken i stérre
utstrackning kan komma att méjliggora exklusiva resor utanfor jordens eller havens
granser. Det kan exempelvis betyda kortare rymdresor eller upplevelser i lag gravitation.

Sammantaget kan det sagas att turisttrenderna lutar mot 6kad hallbarhet, personliga och
meningsfulla upplevelser. Turister kan efterfraga an mer miljévanliga och socialt
ansvarsfulla alternativ. Teknik, sarskilt Al och VR/AR, m0jliggor skraddarsydda
reseupplevelser. Valbefinnande kan komma att bli mer centralt med fokus pa retreats och
halsosamma aktiviteter. Turister kan komma att s6ka mer syftesdrivna upplevelser s som
volontararbete och kulturellt larande. Klimatférandringar paverkar resmalens attraktivitet,
vilket sannolikt kommer leda till nya resménster.
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Malgruppstrender inom upplevelser och turism

De trender inom turism och upplevelseindustri som presenterades i det foregaende
fokuserade pa det fenomen eller omrade som trenden kretsar kring. Malgruppstrender
fokuserar mer pa manniskans beteenden och intressen som leder till att de reser till
platser och/eller soker sig till olika upplevelser. Nagra malgruppstrender som sannolikt
kommer att fortsatta och intensifieras presenteras nedan.

. Hallbarhet och klimatmedvetenhet — ekoturism
- Okat intresse for miljgvanliga transporter, boenden och aktiviteter

- Inom transport kan internationella tagresor med hjalp av loT-tekniken (Internet of
Things) och datorstyrda natverk leda till snabbare och mer effektiva tagresor. En
framtida rutt kan till exempel bli hoghastighetstag mellan London och Bordeaux

- Inom flyg kan elektriska flygplan for korta strackor komma att introduceras, men
konventionella flygplan kommer sannolikt fortfarande att anvandas for
lAngdistansresor

- Resor med lag miljopaverkan dar turister bidrar till naturens och samhallets
aterhamtning — exempelvis mangroveplantering, volontarskap

Valbefinnande och héalsa
Fokus pa mental aterhamtning, stresshantering och holistisk halsa

Retreats for yoga, mindfulness och andlig utveckling med fokus pa sjalvoptimering
och "longevity" — exempel tystnadsretreats, shamanresor, Al-spa.

Larande och personlig utveckling
Resor kombineras med kurser i sprak, matlagning, hantverk med mera

Resor for att utvecklas, lara sig nytt eller skapa som kopplar till livslangt larande och
kreativitet — exempelvis matlagningskurser, storytelling, kodningscamp

Slow travel — langsamma, meningsfulla resor
— Farre destinationer, langre vistelser, fokus pa lokal kultur och &kthet
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Malgruppstrender inom upplevelser och turism

. Teknikdrivna resor . Vetenskaps- och rymdturism

- VR/AR férhojer upplevelser, rymdresor och Al - Resor kopplade till forskning och rymden s& som "Citizen science" — exempelvis

. o . rymdturism, klimatforskningsexpeditioner
- Resor skapade for att generera innehall eller bygga digitala gemenskaper —

exempelvis fototurer, TikTok-retreats.
° Djur- och naturbaserad turism

Gemenskapsfokuserad turism - Etiska upplevelser dar turister stodjer djur- och naturskydd — exempelvis
elefantreservat, marinbiologiresor

Resor som stérker relationer och skapar nya sociala band

Grupper med gemensamma intressen, till exempel LGBTQ+, singlar

. Kulturarvs- och identitetsturism

) _ o - Resor for att utforska kultur, traditioner och slakthistoria — exempelvis slaktforskning
Aventyrsturism och expeditioner och urfolksturism

Fysiskt kravande resor med adrenalin och unika upplevelser — exempelvis
glaciarvandring, vulkanbestigning och héghdjdsalpinism.
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Turistnaringens utmaningar

| samband med beslut och utveckling av Véala Centrum bér ett antal utmaningar inom
upplevelseindustrin, turism och evenemang uppméarksammas. De mest framtradande
utmaningarna ar:

Klimatférandringar: Trots turisters och resenarers klimatmedvetenhet kommer
resandet med stor sannolikhet att 6ka. Detta gar lite stick i stav med synen pa att
turismen ar ohallbar, s som 6verturism, markerodering eller flygskam. Utmaningen
kan leda till att turister uppfattas som "hycklare” da de a ena sidan ar medvetna om
turismens paverkan pa klimatet, samtidigt som de reser mer, vilket kan leda till en
negativ bild av turistnaringen. Okat ansvar ligger pa att minska klimatpaverkan
samtidigt som extremvader och miljoférandringar forsvarar drift av verksamheten.

Infrastrukturutveckling: Sveriges glest befolkade land och geografiska storlek
staller hoga krav pa en fungerande infrastruktur. Brist pa direktflyg och snabba
tagforbindelser kan paverka val av destination negativt.

Social hallbarhet: Social och kulturell hallbarhet blir viktigare for att attrahera
framtidens medarbetare och boende. Balans mellan ekonomiska intressen och
lokalbefolkningens valmaende kan bli mer tydlig. Populara destinationer kan
Overbelastas, vilket skapar slitage och kan skapa konflikter med lokalbefolkningen.
Fokus har lange legat pa besoksantal, medan en omstéallning till kvalitativa
upplevelser och turism med lokal nytta och langsiktighet kan sta i centrum.

Overturism: Férvantningar om éverturism kan leda till att destinationer och platser i
hdgre utstrackning efterstravar begransningar av antalet bestkare. Férhandsbokning
och inférande av avgifter kan komma att bli vanligare i samband med besok pa
specifika attraktioner.

Digital utmattning: Teknik kan ersatta manskliga moéten och fysiska resor.
Kommersiellt drivna upplevelser hotar dkthet och kulturellt varde. Okad
personifiering vacker fragor om integritet, dvervakning och manipulativa upplevelser.

Geopolitisk instabilitet: Kriser och konflikter hotar tillgangen till marknader och
internationellt samarbete. Pandemier och cyberhot har stor paverkan pa turismen.

Ekonomiska klyftor: Upplevelser och turism riskerar att bli lyx — fler stangs ute nar
priset okar och utbudet snavas in. Specialintressen och att vissa malgrupper drivs att
resa av sina ideal och/eller intressen gor att priserna sannolikt kommer att 6ka ju
hdgre intresset for en upplevelse eller plats ar, vilket kan leda till att fler ménniskor
inte kommer att ha rad att resa. Inflation och lagkonjunktur begransar manniskors
resmajligheter.

Kompetensforsorjning och arbetsvillkor: Branschen har svart att attrahera
arbetskraft pa grund av daliga villkor och 1ag status. Det kravs insatser for att gora
turism till ett attraktivt yrkesval.
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Marknadsomradets geografiska utbredning

Det geografiska upptagningsomradet for Helsingborg och Vala har i aldre utredningar
antagits bestd av kommuner i Familien Helsingborg for vilka effekter av Valas tidigare
expansioner undersokts. Utan ingdende analyser av besokares resmonster och ursprung
ar det oerhort svart att dra slutsatser om en marknadsplats upptagningsomrade varfor
sadana antaganden riskerar leda till att estimerade effekter blir av for stor omfattning pa
kommunerna i den omkringliggande regionen.

WSP har i denna analys valt att narma sig fragan om upptagningsomradet utifran en
gravitationsansats dar utbudet pa Véla och konkurrerande marknadsplatser i den
omkringliggande regionen paverkar konsumenternas inkdpsresor.

Vala som marknadsplats utgors av ett storre externt kdpcentrum, ett IKEA-varuhus samt
omkringliggande volymhandel. Bestksanledningarna ar ofta unika aven om de ibland kan
sammanfalla s att en ursprunglig besdksanledning till nAgon omkringliggande volymaktor
kan rendera i ett kompletterande besdka i Vala kopcentrum eller IKEA och tvartom.
Darigenom definierar ursprungsorsaken varifran bestkarna reser vid varje enskilt tillfalle
och for varje enskild individ. Med ledning av detta &r det rimligt att dra slutsatsen att Véla
kopcentrums marknadsomrade definieras av narvaron av Hallarna i Halmstad kommun i
norr samt narvaron av Nova Lund, Center Syd, Burldv center och andra marknadsplatser i
soder. | Oster avgransar sedan nagra ar C4 i Kristianstad Valas marknadsomrade. Den
exakta utbredningen avgors av respektive plats volym/storlek.

Idag befintlig volymhandel pa Vala marknadsomrade har i princip samma
marknadsomrade som kdpcentrumets geografiska utbredning.

IKEA-varuhuset kan, &ven om inképsfrekvensen ar lagre, sédgas avgdra marknads-
omradets maximala utbredning. Konkurrensen fran alternativa marknadsplatser ar hogre
inom detta omrade varfor lojaliteten mot Vala och Helsingborg sjunker med stigande
geografiskt avstand. WSP bedomer att IKEA Helsingborgs marknadsomrade stracker sig
strax norr om Halmstad kommun och strax sdder om Landskrona kommun. | dster
avgransas det av narvaron av IKEA Almhult och IKEA Kalmar. Aven om de senare
visserligen ar mindre spelar narhet till marknad viss betydelse for deras respektive
attraktionskraft. En rimlig avgransning i ster for IKEA &r darfor Kristianstads och/eller
Solvesborgs kommun.
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Marknadsomradets
geografiska utbredning

D& foreliggande analys avser att belysa effekterna av en potentiell utbyggnad
av Vala kdpcentrum bedémer WSP att den mest rimliga avgransningen av
marknadsomradet utgors av Helsingborgs kommun och kommunernai den
ovriga Familjen Helsingborg.

| kartan stracker sig marknadsomradet darefter osterut for att omfatta
Hassleholm, och norrut mot Markaryd, Laholm och Halmstad. Boende i dessa
perifera delar dras dock primart mot Vala och Helsingborg pa grund av IKEAs
narvaro. Att kartan inte omfattar fler kommuner i 6stra Skane beror pa
problematiska tvarférbindelser som gor att de boende tidsmassigt har narmare
till Malmé och Almhult. | valet mellan dessa och Helsingborg torde Malmé i kraft
av storlek och centralitet ha storre attraktion &n évriga kommuner i norddstra
Skane.

. Primaromrade
. Sekundaromrade
. Tertiaromrade

Bastad ‘ ‘ |

Orkelljunga

Angelholm

Perstorp

Astorp

Hesngborg

Landskrona




In- och utflode av kdpkraft i
Skanes kommuner

Teckenforklaring

B stort regionalt infléde
[ Regionalt infléde
[ Regionalt utfléde
Il Stort regionalt utfléde

Bastad

Angelholm

l@a: Handelsradet, Handelsfakta. ekin

En regional orientering

Den lokala attraktionskraften i detaljhandeln speglas bast genom att studera
forsaljningsindex for olika kommuner. Forsaljningsindex méter den lokala per
capita omsattningen i relation till motsvarande nyckeltal for riket och kan darfor
sdgas vara en god indikator pa kopstrommar 6ver kommungranser. |
sammanhanget kan sagas att dagligvaruhandeln ofta &r en lokal foreteelse med
sma regionala inkopsfloden varfor forsaljningsindex brukar kretsa omkring 100.
Sallankdpsvaruhandeln uppvisar & andra sidan en hogre geografisk
koncentration och féljaktligen ar de regionala inkdpsstrommarna storre.

Vidstaende karta visar forsaljningsindex inom sallankopsvaruhandeln ar 2023
for kommuner i Skane lan. For 6verskadlighet har kommunerna grupperats i
fyra grupper utifran forsaljningsindex storlek.

Kartan visar att de regionala inkGpstrommarna ar stora da endast sju kommuner
har ett inflode av kdpkraft, det vill sdga forséljningsindex dverstiger 100. Av
dessa har Burlév, Helsingborg och Kristianstad kommun starkast regional
position. Ovriga kommuner kannetecknas alltsa av ett utflode av kopkraft i olika
omfattning. Man kan konstatera att utflodet ar stérsti kommuner omkring
centralorterna men ocksa att utflédet ar storre i de vastra delarna av lanet an i
de 6stra. Kommuner i sydostra Skane, Tomelilla och Ystad, har ett inflode vilket
beror pa starka dragare samt narheten till turismen pa Osterlen. Bland
kommunerna i familjen Helsingborg ar utflodet storre i de sddra och dstra
delarna an i de norra vilket sannolikt beror pa en starkare regional konkurrens.
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Marknadsplatsers
lokalisering

En viktig forklaring till de regionala inkdpsstrommarna ar att en majoritet av de storre
marknadsplatserna i Skane ar lokaliserade i kommuner utmed E6:an i vastra Skane.

Man kan emellertid konstatera att det finns en branschméssig obalans.
Dagligvaruhandel resulterar inte sallan i ett mer lokalt och bostadsnara
inkbpsbeteende medan inkop av séllankdpsvaror resulterar i inkOpsresor som inte
alltid ar avsedda att aga rum pa den mest naraliggande marknadsplatsen.

En foljd av detta ar att dagligvaruhandeln pa de stérre marknadsplatserna i Skane
stod for omkring 25-30 procent av dagligvaruhandelns omsattning i lanet. Inom
séllankdpsvaruhandeln ar den regionala koncentrationen hogre da de storre
marknadsplatserna stod for drygt 50 procent av omsattningen i Skane lan.

| Familjen Helsingborg utgérs de stérre marknadsplatserna av Brannborns center,
Vala centrum och volymhandel, Hyllinge storcenter, R84 samt Osterleden
handelsomrade.

Kalla: HUI Research, Swedish Shopping Centre Directory (SSCD)
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Forandring av in- och
utflode av kopkraft |
Skanes kommuner

Haimstaa
Orkelljunga
Perstorp
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l@a: Handelsradet, Handelsfakta. O

Teckenforklaring

I stark 6kning (>5 enh)
[ Svag &kning (<5 enh)
["] Svag minskning

I Mkt svag minskning

Regionala forandringar
av Inkopsstrommar

Under perioden 2019-2023 har detaljhandeln utveckling paverkats av effekter
av pandemin, ett osakert omvarldslage och en kostnadskris pa grund av
inflation och stigande rantor. Nagra stdrre nyetableringar har egentligen inte
tillkommit utan istéllet har befintliga marknadsplatser fortatats inom befintliga
ytor eller utvidgats med nya aktérer och funktioner.

Kartan visar att kommuner i 6stra Skane uppvisar en stark 6kning av
forsaljningsindex under perioden 2019-2023. | manga fall forklaras det av
utvecklingen har skett fran laga nivaer varfor enstaka etableringar kan ha fatt
stor paverkan pa de regionala inkdpsstrommarna. Storst enskild paverkan har
etableringen av C4/Hammar i Kristianstad haft. Aven i sydostra Skane har index
Okat kraftigt vilket torde kunna forklaras av en 0kad turism och langre
vistelsetider under pandemiaren.

| 6vriga delar av lanet ar utvecklingen varierad men fler kommuner uppvisar en
fortsatt minskning av férsaljningsindex. | centrala Skane syns en mycket stark
utveckling av forséljningsindex vilken bland annat forklaras av etablering av ett
nytt storbutikscentrum i Eslov.

| Familjen Helsingborg har index generellt minskat vilket ger vid handen att
omradet tappat i konkurrenskraft. Klippan skiljer sig genom en stark 6kning. |
Astorp dar Jula képt Hyllinge handelsplats har n&got genomslag pa
forsaljningsindex inte blivit synligt &nnu. | Bastad och Hoganas har
forsaljningsindex okat svagt vilket pekar pa att de starkt sin regionala och
delregionala position.
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Dagligvaruhandeln |
Familjen Helsingborg

Omsattning Utveckling Utveckling Forsaljnings-
2023, 2019/2023, 2019/2023, index 2023
mkr mkr %

Helsingborg 5 857 1194 26% 101
Angelholm 1831 375 26% 106
Landskrona 1577 321 26% 87
Astorp 1283 41 3% 203
Hoganas 871 117 16% 80
Bastad 675 102 18% 110
Klippan 527 122 30% 77
Orkelljunga 371 65 21% 93
Bjuv 239 57 31% 39
Svalbv 233 34 17% 42
Perstorp 219 29 15% 78
Familjen Helsingborg 13683 2 457 21% 95
Skane lan 50 165 8871 21% 92
Riket 405 546 67 958 20% 100

Kalla: Handelsradet, Handelsfakta.

Dagligvaruhandeln i Familjen Helsingborg omsatte 13,6 miljarder kronor ar 2023 vilket
motsvarar en tillvéxt om drygt 2,4 miljarder kronor sedan 2019. Omsattningen i
dagligvaruhandeln har 6kat med omkring 20 procent under perioden vilket till stora delar
utgors av prisokningar. Av den totala tillvaxten i Skane lan lag kommunerna i Familjen
Helsingborg bakom 27 procent.

Studeras enskilda kommuner kan konstateras att omsattningens storlek och utveckling i
absoluta tal tydligt féljer kommunernas folkmangd och befolkningsutveckling. Detta
sammanhanger med att dagligvaruhandelns storlek och tillvaxt &r starkt knutna till
folkméngden och dess forandring.

Den procentuella 6kningen i enskilda kommuner pekar pa att det inte skett nagra storre
strukturella férandringar och att utvecklingen foljer de nationella och regionala trenderna i
s& matto att de stérre kommunerna (Helsingborg, Angelholm och Landskrona) forstarkt sin
marknadsposition medan de mindre kommuner position férsvagats. Bland mindre
kommuner sticker Klippans och Bjuvs kommuner ut genom en synnerligen god tillvéxt. |
Klippan ar tillvaxten tillrackligt stark for att dra slutsatsen att det tillkommit nyetableringar
under perioden.
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Sallankopsvaruhandeln |
familjen Helsingborg

Omsattning Utveckling Utveckling Forsaljnings-
2023, 2019/2023, 2019/2023, index 2023
mkr mkr %

Helsingborg 8 141 467 6% 145
Angelholm 1488 93 7% 89
Landskrona 927 -48 -5% 53
Astorp 564 44 8% 92
Hoganas 506 64 14% 48
Bastad 488 73 18% 83
Bjuv 212 1 0% 36
Klippan 278 97 54% 42
Orkelljunga 107 -11 -9% 28
Svaldv 87 11 14% 16
Perstorp 46 -12 -21% 17
Familjen Helsingborg 12 844 779 9% 88
Skane lan 51 597 4 358 9% 98
Riket 391 693 34 960 10% 100

Kalla: Handelsradet, Handelsfakta.

Sallanképsvaruhandeln i Familjen Helsingborg omsatte knappt 13 miljarder kronor vilket
motsvarade 25 procent av lanets omsattning. Under perioden 2019-2023 har
omséattningen dkat med cirka 775 miljoner kronor vilket i princip ligger i linje med
tillvaxttakten i Skane lan och riket under samma period. Forsaljningsindex for Familjen
Helsingborg pekar pa att regionen som helhet har ett utflode av kopkraft motsvarande 1,6
miljarder kronor till andra kommuner.

Inom familjen Helsingborg finns stora skillnader och undantaget Helsingborgs kommun
har samtliga kommuner ett utflode av kopkraft. Utflédets storlek uppvisar i absoluta tal hég
Overensstammelse med respektive kommunens folkmangd. Anledningen till detta ar att
handeln i de minsta kommunerna inte har potential att tillgodose den lokala efterfragan.

Sallankdpsvaruhandeln i Helsingborgs kommun omsatte drygt 8,1 miljarder kronor ar
2023. Under perioden 2019-2023 har omsattningen ékat med 6 procent vilket innebar att
handeln i Helsingborgs kommun halkar efter andra kommuner i regionen. Studeras
utvecklingen i den omkringliggande regionen kan konstateras att utvecklingen ar blandad.
Klippan, Bastad och Hoganas har forstarkt sina marknadsandelar i saval en regional som
nationell kontext. | Landskrona, Orkelljunga och Perstorp har marknadspositionen fortsatt
att forsamras.
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Lag inkvarteringsfrekvens

For att analysera besoksnaringens position i Skadne och kommunerna i Familjen
Helsingborg har WSP samlat in och bearbetat statistik kring inkvartering pa
kommersiella anlaggningar. | vidstdende karta redovisas gastnatter per
invanare i respektive kommun i férhallande till genomsnittet for riket. Precis som
i fallet med forsaljningsindex inom detaljhandeln signalerar ett varde 6ver 100
att berérda kommuner har en hog eller mycket hég inkvarteringsfrekvens
medan kommuner med ett index under 75 har en mycket lag inkvarterings-
frekvens i forhallande till genomsnittet for riket.

| ett regionalt perspektiv ar det endast Simrishamn, Ystad och Bastad som kan
klassificeras som kommuner med mycket hog inkvarteringsfrekvens.
Kommunerna i det 6vriga lanet har generellt mycket Iag inkvarteringsfrekvens
men det finns undantag sdsom Malmo, Kristianstad, Héganas, Angelholm,
Helsingborg och Ho6r.

Kalla: Tillvaxtverket, Turismstatistik, inkvartering.

Inkvarteringsindex 2024

Teckenforklaring

I Mkt hog inkvarteringsfrekvens
[ L&g inkvarteringsfrekvens
I Mkt 1&g inkvarteringsfrekvens

Angelholm
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Gastnatter | familjen
Helsingborg

Gastnatter Utveckling Utveckling
ar 2024, 2019/2024, 2019/2024,
antal antal

Helsingborg 875 384 84 095 11% 88
Bastad 326 899 -475 0% 313
Angelholm 231 787 9 304 4% 79
Hoganas 165 861 43 542 36% 89
Landskrona 159 698 -49 612 -24% 52
Svalbv 47 270 -16 102 -25% 50
Klippan 37 166 2472 7% 32
Orkelljunga 35319 12 875 57% 53
Bjuv V] V] V] V)
Perstorp U U U U
Astorp U U U U
Familjen Helsingborg 1879 384 86 099 5% 78
Skane 6 857 920 332 250 5% 74
Sverige 69 049 569 1739 038 3% 100

Kalla: Tillvaxtverket, Turismstatistik, inkvartering.

Ar 2024 genererades knappt 1,9 miljoner gastnétter i familjen Helsingborg vilket motsvarar
en okning om fem procent sedan ar 2019. Tillvaxten har varit i linje med utvecklingen i
Skane lan och nagot starkare an i riket. Tabellen visar dock att kommunerna i Familjen
Helsingborg genererar farre gastnatter per capita an i riket.

Studeras enskilda kommuner kan konstateras att antalet gastnatter, inte forvanande, ar
hogst i Helsingborg dar kapaciteten ar storst. Darefter foljer ett antal kommuner i den
nordvastra delen av regionen. | inlandskommunerna ar efterfragan pa gastnatter som
regel mer begransad.

Utvecklingen bland kommunerna &r varierad. Antalet gastnatter har i sdval absoluta tal
som procent 6kat starkast i Helsingborgs och Hoganas kommun sedan 2019. |
Landskrona och Svalov har efterfrdgan minskat med omkring 25 procent samtidigt som
tillvaxten har varit svag i Bastad, Angelholm och Klippan. Det begransade utbudet av
kommersiella 6vernattningsverksamheter i Bjuv, Perstorp och Astorp gor att det inte gar
att dra slutsatser om branschens utveckling i dessa.

Inkvarteringsindex visar att samtliga kommuner, undantaget Bastad, genererar farre
gastnatter per capita &n i riket. | Bjuv, Perstorp och Astorp &r antalet rapporterande
enheter for fa for att SCB/Tillvaxtverket ska redovisa data kring kommersiella 6ver-
nattningar.

32



\\\I)

Generellt svag turistkonsumtion i Skane lan

Med turistintensitet avses turisters/besdkares per capita konsumtion av olika varugrupper i
Skanes kommuner i forhallande till genomsnittet for riket. Sammanstallningen baseras pa
nyligen publicerad officiell statistik kring turismen pa lokal niva. Statistiken tas fram av
Tillvaxtverket och baseras till stor del pa besokares korttransaktioner i samband med sina
besok i olika kommuner. Tidigare har liknande uppgifter inte varit méjliga att ta fram med
en konsekvent och jamférbar metod. Kunskapen om besékarnas bidrag till den lokala
ekonomin har darfor varit begrédnsad och oséker.

Kartorna pa féljande sida visar huruvida besoksnéaringarna i Skane lan presterar battre
eller samre &n genomsnittet for riket.

Ar 2023 konsumerade turister/besdkare inkvarteringstjanster i Skane lan fér omkring 5,7
miljarder kronor vilket motsvarar en 6kning om 26 procent sedan 2019. Kartan visar att
turister/besokare spenderar sma belopp pa konsumtion av inkvarteringstjanster i Skanes
kommuner. Detta innebar att per capita konsumtionen inom denna aktivitet understiger
genomsnittet for riket. Endast kommunerna pa Osterlen (Simrishamn och Ystad), Malmo
och Bastad har en per capita konsumtion av kommersiellt boende som éverstiger
genomsnittet for riket.

Inom aktiviteten Ata, det vill sdga café och restaurang, uppgick besokarnas/ turisternas
konsumtion till drygt 5,2 miljarder kronor ar 2023. Sedan 2019 har konsumtionen 6kat med
27 procent. Den regionala bilden ar nagot annorlunda sa till vida att manga inlands-
kommuner har en svagare position &n inom inkvarteringstjanster. Generellt ar turisternas
per capita konsumtion av café och restaurang tjanster lagre i Skane an i riket.
Simrishamn, Ystad, Staffanstorp, Lund, Hoganas, Bastad samt Klippan avviker fran 6vriga
genom ett stort infléde av café och restaurangkonsumtion.

Inom aktiviteten Gora, det vill sdga shopping samt kultur och fritid, spenderade besdkare i
Skane knappt 26 miljarder kronor &r 2023 vilket motsvarade en 6kning om 15 procent
sedan ar 2019. | huvudsak kvarstar tidigare geografiska monster med en hog konsumtion i
sydostra Skane. | detta sammanhang har aven kommunerna utmed E6:an i sydvastra
Skane forstarkt sin position relativt riket. | nordvastra Skane ar besokarnas konsumtion
inom segmentet Gora lagre &n i riket.
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Turistintensitet i Skanes kommuner

Inkvartering

Kalla: Tillvaxtverket, Turismstatistik, turismrékenskaper.

Gora (handel och fritid)
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Konsumtion av sport och
upplevelser

Det finns ingen officiell definition av sport och upplevelser da dessa ingar som
en delméangd i branschen kulturella och personliga tjanster. Darigenom ar det
svart att uppskatta deras storlek och betydelse. | denna rapport har WSP utgatt
ifran att de omfattar verksamheter inom branscher som kan sagas
Overensstamma med planbestammelsen R.*

For att ge en bild av den regionala koncentrationen av sport och upplevelser
har ett sa kallat férsaljningsindex beréknats pa samma satt som for detalj-
handeln fast med utgangspunkt i antalet sysselsatta per capita. Darigenom kan
de tva nyckeltalen jamforas.

Kartan visar att ett fatal kommuner i Skane lan har ett regionalt inflode av
bestkare inom sport och upplevelseverksamhet. De senare utgors framférallt
av starka turistkommuner utmed 6stkusten, kring Skalderviken samt Malmo. |
dessa kommuner ar utbudet av sport och 6vriga upplevelser starkare &n i riket.
Kommunerna i det 6vriga lanet kdnnetecknas av ett regionalt utflode avseende
sport och upplevelser.

Studeras Familjen Helsingborg kan konstateras endast Bastad och Angelholm
har ett regionalt infléde inom aktiviteter kopplade till sport och upplevelser.

« Ingdende SNI-koder i sport och upplevelse: Sporthallar, idrottsplatser och andra
sportanlaggningar (93 119), Gymanlaggningar (93 130), Professionella idrottsutdvare,
sportarrangérer och sportadministratorer (93 199), N6jes- och temaparker (93 210),
Ovriga fritids- och nojesanlaggningar (93 290).

Sport och upplevelse- A

index 2024

Halmstad

Teckenforklaring

B Regionalt inflode

[ ] Regionalt utfléde
Bl Stort regionalt utfléde

Helsingborg

Trelleborg

. 0] 15 30 . 60 Km
Kalla: SCB, Centrala féretagsyegistret. .
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Tabellen visar att drygt 38 000 personer arbetade inom sport- och

S p O rt O C h u p p I eV el S e r* i upplevelseverksamheter i riket ar 2024. | Skane uppgick antalet sysselsatta till 4 900

.. . och i familjen Helsingborg till drygt 1 200 personer. Under perioden 2019-2024 har antalet
F am I I e n H e I S I n b O r sysselsatta 6kat med 45 procent i riket. Okningen har varit starkare i sdval Skane som
J g g Familjen Helsingborg vilket pekar pa att regionen starkt sin position i forhallande till riket.
Den bild som framkommer inom familjen Helsingborg ar snarlik tidigare slutsatser. Flest

sysselsatta aterfinns i Helsingborg och Angelholm. Tillsammans stod dessa foér omkring
75 procent av de sysselsatta inom sport och upplevelser.

Ur ett tillvaxtperspektiv kan konstateras att antalet sysselsatt 6kat mest Helsingborg och
Sysselsatta Utveckling orsaljni Angelholm. For regionen som helhet stod dessa kommuner for knappt 90 procent av den
2024 2019-2024 [ Okade sysselsattningen. Studeras den procentuella utvecklingen kan konstateras att
tillvaxten i manga fall &r god och 6ver genomsnittet for lanet och riket. Framforallt

Helsingborg 504 66% 91 " . ) ] o N i . )
Angelholm 416 274% 253 Angelholm, Perftorp qch Klippan st|cl'<er ut i positiv ber.rl1arl.<else medan Bjuv, Orkelljunga
Landskrona 78 1% 45 och Svalov utmarker sig genom en minskande sysselsattning.

Béstad 64 35% 110 Upplevelseindex ger indikationer om inkdpsstrommar inom sport och upplevelse och det
Hoganas o6 87% o4 kan konstateras att Angelholm, B&stad och Perstorp har ett inflode av besdkare medan
Klippan 37 97% 57 évriga kommuner har ett utflode av varierande omfattning. Utflodet var storst i Svalév och
Perstorp 29 303% 110 Orkelljunga.

Astorp 25 79% 41

Bjuv 17 -55% 28

Orkelljunga 4 -64% 10

Svaldv 0 0% 1

Familjen Helsingborg 1229 87% 91

Skane lan 4903 83% 94

Riket 38 597 45% 100 * Ingdende SNI-koder i sport och upplevelse: Sporthallar, idrottsplatser och andra

sportanlaggningar (93 119), Gymanlaggningar (93 130), Professionella idrottsutvare,
sportarrangdrer och sportadministratérer (93 199), Nojes- och temaparker (93 210), Ovriga

Kélla: SCB, Centrala foretagsregistret. fritids- och nojesaniaggningar (93 290).
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Geografiska avgransningar:
Stadskarnan och Vala

Nuldgesanalysen har hittills visat att Helsingborg &r den viktigaste kommunen
for detaljhandeln i Familien Helsingborg. | detta avsnitt fokuseras pa handeln i
Helsingborgs kommun med sarskilt fokus pa utvecklingen i Helsingborgs
centrum och pa Véla handelsomrade. For att dra slutsatser om utvecklingen har
WSP bestallt finfordelad statistik i syfte att komplettera resultat fran tidigare
genomford utredning.

Stadskarnan

Som utgangspunkt for sammanstallningen av handelns omséttning och antal
verksamheter har WSP utgatt ifrdn samma avgransning av stadskarnan som i
den tidigare analysen av Vala vision med tillagg for kvarteret som avgrénsas av
Nedre Langvinkelsgatan och Springpostgranden. P& gator som utgdr de yttre
granserna for stadskarnan har verksamheter pa bada sidor inkluderats. Dessa
forandringar har bidragit till mindre justeringar av omsattningsnivan i
stadskarnan.

Vala handelsomrade

Vala innefattar i denna studie Véala Centrum, omkringliggande volymhandel,
IKEA, verksamheter langs Marknadsvagen samt Véala norra.
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Dagligvaruhandeln
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Omsattningen i dagligvaruhandeln minskade i Helsingborgs centrum under aren 2008-2012.
Tillvaxten har darefter varit stabil med en omsattningsokning om 65 procent sedan ar 2012.
P& handelsomradet Vala har tillvéxten varit mer stotvis vilket sammanfaller med
nyetableringar. Mellan 2009 och 2010 skedde en mindre 6kning vilken foljdes av en kraftigare
okning mellan 2014 och 2016 till féljd av Willys etablering. Darefter har tillvaxten pa Vala varit
stabil men starkare &an i stadskarnan. Sedan ar 2019 har omsattningen bade i centrum och pa
Vala okat samtidigt som antalet butiker har minskat.

Dagligvaruhandelns omsattning ar fortsatt hogre i Helsingborgs centrum &n pa Vala
handelsomrade. Detta ar ovanligt da storre stader normalt har en hogre omséttning i
externhandeln. Antalet butiker ar dock avsevart fler vilket pekar pa att handeln i Helsingborgs
centrum ar mer smaskalig an dagligvaruhandeln pa Vala handelsomrade.

Under perioden 2019-2023 har dagligvaruhandeln i Helsingborgs centrum utvecklats i paritet
med dagligvaruhandeln i stadskarnor i storre stader, plus 11 procent mot plus 10 procent.
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Splittrad utveckling inom
sallankopsvaruhandeln

Séallankdpsvaruhandeln har delats upp i bekladnadshandel samt handel med hem- och
fritidsvaror. Figurerna visar att omsattningen i Helsingborgs centrum minskat under hela
perioden. | ett langre perspektiv har omsattningen inom bekladnadshandeln minskat
starkare an omséattningen inom hem- och fritidsvaruhandeln. Under perioden 2019-2023
minskade den totala omsattningen med 25 procent vilket framforallt forklaras av

postpandemisk turbulens med stigande inflation och réantor samt minskade floden till foljd av

okat hemarbete, tkat fokus pa bostadsnara handel samt aterhamtning inom e-handeln.
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Antal verksamheter i Vala
@=» Omséttning Vala

Antal verksamheter

Véla handelsomrade har pa lang sikt 6kat sin omsattning vilket beror pa utbyggnad av
Vala centrum och tillkommande nyetableringar pa omkringliggande fastigheter. Studeras
bekladnadshandelns utveckling mellan 2009-2012, dvs féregdende utbyggnad av Vala
centrum, kan konstateras att bekladnadshandelns omsattning pa Vala handelsomrade
Okade 275 miljoner kronor medan bekladnadshandeln i Helsingborgs centrum minskade
med 55 miljoner kronor. Motsvarande berakning avseende hem och fritidsvaruhandeln
pekar pa en 6kning pa Vala handelsomrade (nytt IKEA och utbyggnad av Vala centrum)
motsvarande 328 miljoner kronor medan omsattning i Helsingborgs centrum minskade
med 41 miljoner kronor.

Det ar utifran nedanstaende diagram och ovanstaende exempel inte majligt att dra
slutsatser om hur stor andel av stadskarnans omsattningsforlust som ar en effekt Valas
expansion och andra simultant nedatgaende trender. D& Valas omsattningsokning
Overstiger stadskarnans minskning ar det daremot rimligt att dra slutsatsen att tillvéxten
skett pa bekostnad av Helsingborgs centrum saval som handelsplatser i den omkring-
liggande regionen och andra storre stader.
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befintligt bestand och nyetableringar. Da tillvaxten inom café och restaurang har varit

Café, restaurang och T e ot s o
S e rV i C e V i n n er m ar k Utvecklingen inom kommersiell service uppvisar en mer splittrad bild. Under perioden

2008-2016 tkade omsattningen i kommersiell service snabbare pa Vala an i stadskarnan.
Utvecklingen har under den efterféljande perioden varit snarlik p& de tvd marknads-

Café och restaurang uppvisar pa lang sikt en stark utveckling saval i Helsingborgs platserna.
centrum som pé Vala handelsomrade. Saval omséattning som antalet enheter har mer an

foérdubblats under perioden. Under perioden 2019-2023 dkade omsattningen i

Helsingborgs centrum med 26 procent vilket ska jamféras med knappt 7 procent pa Vala.

Den goda tillvaxten i stadskarnan torde kunna forklaras av en kombination av tillvaxt i

Kommersiell service
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Vala handelsomrade vaxer medan stadskarnan andrar
struktur
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En sammanfattande bild av utvecklingen i Helsingborg ges av vidstadende bild dar det
tydligt framgar att saval omsattning som antal arbetsstéllen/butiker har 6kat pa lang sikt.
Under perioden 2011-2023 har saval antalet arbetsstallen som omsattning vuxit med 10
procent. Som framgatt tidigare har olika branscher utvecklats med olika styrka och riktning
i Helsingborgs centrum varfér café, restaurang och kommersiell service tagit ett storre
grepp om omséttning och lokalutbud. Over tid har den genomsnittliga omséttningen per
forsaljningsstalle varit oférandrad men da tillvaxten skett inom café, restaurang och
kommersiell service torde en rimlig slutsats vara att for marknadsplatsen "storskaliga”
butiker/arbetsstallen med god hyresbetalningsformaga ersatts av mer "smaskaliga”
verksamheter med mer begransad sadan.

Pa Vala handelsomrade har utvecklingen i jamférelse varit dramatisk. Sedan 2011 har
antalet butiker 6kat blott 15 procent medan omséattningen 6kat 80 procent. Orsaken till
tillvaxten forklaras i huvudsak av en successiv 6kning av detaljhandelsytan pa fastigheter
angransande till Vala centrum. D& omsattningen pa Vala vuxit snabbare an antalet butiker
ar det rimligt att dra slutsatsen att genomsnittsomsattningen per butik/arbetsstélle tkat
Over tid.
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Tillvaxten pa Vala drivs av
volym- och lagprishandel

WSP har genom Skandia Fastigheter fatt tillgang till omsattningsuppgifter for Vala
centrum under perioden 2015-2024. Genom att jamfora dessa med detaljhandelns
utveckling i Vala handelsomrade som helhet framtrader en mer nyanserad bild av

utvecklingen under den senaste tioarsperioden.

Diagrammet visar att omsattningen i Vala centrum har 6kat med drygt 100 miljoner
kronor sedan ar 2015. Bekladnadshandeln har backat med 70 miljoner kronor medan
handeln med hem- och fritidsvaror 6kat med 180 miljoner kronor. Den bakomliggande
orsaken till utvecklingen &r 6kade genomsnittsinkOp snarare &n en ett okat kundantal
eller en 6kad besoksfrekvens.

| jamforelse med ovriga Vala handelsomrade, dar omsattningen dkat knappt en miljard,
framstar utvecklingen i Vala centrum som blygsam. Anledningen till den starka
utvecklingen i 6vriga Vala handelsomrade &r tillskapande av ny handelsyta inom volym-
och lagprishandeln som svar pa en trendmassig forandring av efterfragan saval som
postpandemisk respons pa hushallens forsamrade privatekonomi.

En rimlig slutsats av ovanstaende ar darfor att andra krafter (bland annat e-handel, kad
regional konkurrens, forandrade konsumtionsménster) har haft en starkare paverkan pa
stadskarnan i Helsingborg &n utvecklingen i Vala centrum.

Kélla: SCB, Regional omséattningsstatistik; Skandia Fastigheter, omséttning Véala centrum.
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FOorutsattningar och utredningsscenarier

Skandia Fastigheter vill tillféra Vala Centrum ytterligare verksamhetsyta med kommersiell
inriktning. Helsingborgs stad har under flera ar arbetat med att ta fram ett planforslag
baserat pa Skandias 6nskemal. Sedan ar 2024 finns ett inriktningsbeslut om ett
planférslag som mdjliggér en utékad byggratt om 20 000 kvadratmeter BTA vilket
motsvarar omkring 16 000 kvadratmeter uthyrbar lokalyta. Forslagets huvudsakliga
inriktning utgors av handel vilken kompletteras med mdajligheter till beséksanlaggning, det
vill sdga planbestdmmelse R, avgransad till sport och upplevelser.

For att analysera hur en utbyggnad av Vala centrum paverkar den befintliga handeln i
Helsingborg och évriga kommuner i familjen Helsingborg har WSP analyserat tre
scenarier enligt féljande:

A) Basscenario — Genom befolkningsutveckling och stigande kopkraft pa lokal niva
forvantas handel och service i Helsingborg och dess kranskommuner utvecklas utifran
marknadstillvéxt och historiska monster.

B) Utredningsscenario 1 — Vala tillats expandera med 20 000 kvadratmeter BTA inom
segmentet sallankopsvaruhandel med shoppinginriktning. Detta omfattar branscher/
varugrupper sasom klader, skor, data/tele, hemelektronik, sportutrustning, mobler och
heminredning och sa vidare. Ambitionen ar att komplettera befintligt utbud med nya
varumarken och koncept eftersom marknaden for breddutbud ar att betrakta som
mattad.

C) Utredningsscenario 2 - Véala expanderar med 20 000 kvadratmeter BTA inom
segmentet sport och upplevelser vilket motsvaras av detaljplanebestdmmelsen R,
Besoksanlaggning, med eventuella tilldagg och begransningar.

For att analysera konsekvenserna av sport och upplevelser har WSP beslutat att
operationalisera "sport och upplevelser” som ingaende i SNI-koderna 93 119, 93 130, 93
199, 93 210 samt 93 290 vilka omfattar en lang rad verksamheter inom sport och
upplevelser. Som exempel kan nhamnas bowling, racketsport, gym, biljard, curling
inomhusgolf, bodyflight, trampolinparker, parcouranlaggningar, héghojdsbanor,
inomhusklattring, escape rooms, dataspels- och e-sportanlaggningar samt
inomhusanlaggningar for paintball vilka alla har stor baring for Vala centrum framtida
utveckling.

Skandia Fastigheters ambition ar att komplettera nuvarande utbud med verksamheter
inom ovanstaende SNI-koder for att pa sa satt skapa en plats med regionalt och sannolikt
nationellt unika verksamheter inom sport och aktivitet. Ambitionen ar att skapa en eller tva
stdrre ankarverksamheter samt ett antal utrymmesmassigt mindre verksamheter av
kompletterande karaktar.
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FOorutsattningar och utredningsscenarier

For att analysera konsekvenserna av de olika scenarierna har WSP tillampat olika
angreppssatt. Basscenariot och Utredningscenario 1 har analyserats med utgangspunkt i
en gravitationsansats i vilken potentiella effekter antas vara en funktion av befolkningens
kopkraft och avstand (tillganglighet) till Vala samt den befintliga handelns storlek och
regionala position. Utredningsscenario 2 har pa grund av bristfallig statistik analyserats
genom en kombination av kallmaterial och tillampande av en mer kvalitativ ansats.

For att placera in potentiell utveckling av Vala centrum i ett stérre sammanhang har aven
forskningsdversikt kring tankbara effekter vid handelsetableringar genomférts. Baserat pa
dessa studeras darefter hur etablering av C4 i Kristianstad, Emporia i Malm6 och Hallarna
i Halmstad paverkat handeln i den aktuella kommunen, den omkringliggande region samt
etbaleringskommunernas respektive stadskarnor. Med ledning av denna delundersékning
dras slutsatser med baring for utveckling av Vala centrum.
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Omsattningen forvantas
Oka | samtliga kommuner

| basscenariot har séllankdpsvaruhandelns utveckling i Helsingborg och évriga kommuner

i Familjen Helsingborg baserats pa féljande antaganden:

1.

Befolkningen utvecklas enligt SCBs regionala befolkningsprognoser (20240611).
Prognosen innebér att befolkningen i regionen véaxer med totalt 5 procent under
perioden. Tillvaxten forvantas bli hogst i Bastad, Hoganas och Angelholm och lagst i
de Ostra delarna av familjen Helsingborg. | Helsingborgs kommun férvantas
befolkningen 6ka med 5 procent under perioden. Osékerheten i framtida utfall &r hog
pa grund av minskade fodelsetal samt variationer i inrikes omflyttning och en
forandrad syn pa migration.

Inkomsterna antas 6ka med 1,8 procent per ar enligt Konjunkturinstitutets

langtidsprognos (makroscenario). Kopkraften per capita, vilken ar en funktion av
inkomstutvecklingen, utvecklas enligt vedertagen prognos (KPG). Kopkraften for
séllankdpsvaror bedoms 6ka fran 39 000 till 46 000 kronor ar per capita ar 2035.

E-handeln forvantas fortsatt véxa och ta marknadsandelar. WSP beddmer att e-
handelns andel av séllank&psvaruhandeln vaxer fran 30 till 39 procent under
prognosperioden. Detta gér att den vaxande e-handeln bedéms absorbera drygt 85
procent av kdpkraftstillvéxten under perioden. | praktiken bedéms darfor per capita
kopkraften for fysisk handel ¢ka fran 27 000 till 28 000 kronor.

Den historiska utvecklingen i olika kommuner baseras pa marknadstillvaxt samt
tillskapande av nya ytor. | basscenariot antas inga nyetableringar tillkomma under
prognosperioden varfor befintliga inkdpsstrommar antas vara oférandrade vilket
innebar att alla kommuner behaller sin position pa den regionala marknad.

Invanare Omsattning , mkr

2023 2035  Utveckling 2023 2035  Utveckling
(utfall) (prognos) 2023/2035 (utfall)  (prognos) 2023/2035
Helsingborg* 151306 158417 4,7% 8141 8 783 7,9%
Landskrona 47 134 48 790 3,5% 927 989 6,7%
Angelholm 44 866 48 242 7,5% 1488 1649 10,8%
Hoganas 28 193 30114 6,8% 506 557 10,1%
Klippan 17 723 18 019 1,7% 278 291 4,8%
Astorp 16 458 16 808 2,1% 564 594 5,2%
Bjuv 15 968 16 328 2,3% 212 223 5,4%
Bastad 15912 17 050 7,2% 488 539 10,4%
Svaldv 14 544 14 862 2,2% 87 92 5,3%
Orkelljunga 10433 10 897 4,4% 107 115 7,6%
Perstorp 7 323 7 239 -1,1% 46 47 1,9%

Familien Helsingborg 369 860 386 764 4.6% 12 844 13 879

* Helsingborgs kommun inkl Vala handelsomrade

Tabellen visar att omsattningen i den fysiska séllankdpsvaruhandeln har potential att
omsatta knappt 13,9 miljarder kronor ar 2035 vilket motsvarar en tillvaxt om drygt 1,0

miljarder kronor uttryckt i 2023 ars prisniva. Givet ovanstaende antaganden forvantas
samtliga kommuner fa en positiv utveckling om an med olika procentuell styrka beroende

pa forvantad framtida marknadstillvaxt och befintlig marknadsposition i regionen.

| absoluta tal férvantas tillvaxten bli starkast i Helsingborgs kommun. Aven Angelholm,
Landskrona, Bastad och Hoganas uppvisar en for regionen god utveckling och kan darfor
forvantas starka sina regionala marknadspositioner. Ovriga kommuner forvantas fa en
svagt positiv tillvéxt som understiger genomsnittet for regionen varfor deras regionala
marknadsandel kan forvantas minska.
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Omsattningsutveckling i
Helsingborgs kommun

D4 de historiska trenderna for marknadsplatsers utveckling i Helsingborgs kommun
uteslutande paverkas av tillskapande av ny butiksyta pa Vala och andra
marknadsplatser i kommunen ar det inte mgjligt att anvanda dessa for att bedéma
olika marknadsplatsers absorbtion av den framtida tillvaxten.

For att gora detta behdver en underliggande trend identifieras varfor WSP i
vidstaende diagram undersoker sambandet mellan besoksfloden och
omséattningsutveckling i Helsingborgs centrum. Besoksflédena i Helsingborgs
centrum har under perioden 2015-2023 minskat med 15 procent samtidigt som
omséattningen i sallankdpsvaruhandeln minskat med 30 procent i [6pande priser.
Differensen mellan dessa ar att betrakta som en effekt av generella trender samt
sallanképsvaruhandelns expansion pa andra marknadsplatser.

For att bedoms framtida omsattningsutveckling pa olika marknadsplatser har WSP
utgatt ifrdn marknadstillvaxten samt olika marknadsplatsers andel av den totala
omsattningen ar 2023. En framtida marknadsposition fér Helsingborgs stadskarna
har beraknats baserat pa ovanstdende samband. Denna berakning visar att
stadskarnans marknadsandel, i franvaro av tillkommande etableringar i kommunen,
kan forvantas minska fran dagens marknadsandel om 11 procent till drygt 8 procent
ar 2035. | praktiken innebar detta att omsattningen minskar omkring 130 miljoner
kronor vilket d& antas absorberas av 6vriga marknadsplatser enligt deras respektive
marknadsandel. En majoritet av den framtida marknadstillvaxten forvantas ske pa
Véla och ovriga stbrre marknadsplatser.

Personfléden och omsattning i Helsingborgs city 2016-2023.
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Marknadsandel och omséttning foér marknadsplatser i Helsingborgs kommun ar 2023

(utfall) och 2035 (estimering) enligt basscenariot

Marknadsandel, % Omsaéttning, mkr

2023 2035 2023 2035
Helsingborgs centrum 11% 8% 857 725
Véla handelsomrade 57% 58% 4625 5075
Angelholmsleden 16% 16% 1286 1400
Landskronavagen 4% 4% 326 365
Rydeback 2% 2% 130 143
Ovrig kommun 11% 12% 917 1075
Totalt 100% 100% 8 141 8 783
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Kanslighetsanalys av framtida marknadstillvaxt

D& befolkningsprognoser kannetecknas av stor osakerhet har WSP genomfort en Férvantad omsattning &r 2035, mkr
kanslighetsanalys for att se hur sallanképsvaruhandeln i olika kommuner utvecklas givet Befolkningsokningen  Befolkningsokningen Skillnad
antagandet att den framtida befolkningstillvaxten ar 25 procent starkare eller svagare an minskar 25 procent jmf kar 25 procent jdmfort (plus/minus)
med SCBs scenario med SCBs scenario grundprognos
SCB:s grundprognos.
Helsingborg 8 685 8 882 14%
| praktiken innebér detta antagande att befolkningstillvaxten i familjen Helsingborg varierar Landskrona 980 997 13%
plus/minus 0,3-1,9 procentenheter jamfort med grundprognosen i respektive kommun. Angelholm 1620 1678 16%
Givet dessa forutsattningar framgar att omsattningen i den fysiska sallankopsvaruhandeln Hoganas 548 566 16%
kan férvantas variera kring grundscenariot med plus/minus 9 till 16 procent. Klippan 290 292 9%
Astorp 590 597 10%
Bjuv 222 225 10%
Bastad 530 548 16%
Svalov 91 92 10%
Orkelljunga 114 116 14%
Perstorp 47 47 16%
Familien Helsingborg 13718 14 039 14%

* Helsingborgs kommun inkl Vala handelsomrade
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Omsattningspotential |
befintliga och nya ytor

Utredningsscenario 1 beskriver potentiella konsekvenser av en utbyggnad av Véla
centrum med 20 000 kvm BTA, motsvarande 16 000 kvadratmeter LOA, for handels-
andamal.

Tabellen visar, for det forsta, aktuella nyckeltal for séllankdpsvaruhandeln idag samt en
skattning av den omséattningspotential som mojliggors pa idag befintliga ytor givet framtida
marknadstillvaxt. Tabellen visar, for det andra, vilken omsattningspotential som bedoms
uppsta givet en utbyggnad om 16 000 kvadratmeter samt framtida marknadstillvaxt. WSP
bedomer att Valas geografiska position gor att det svart att, pa kort sikt, utvidga den
geografiska marknaden varfor omsattningspotentialen uppstar genom ett starkare grepp
om det regionala marknadsomradet.

WSP bedOmer att nuvarande Vala centrum, det vill saga befintliga ytor, har potential att
O0ka med drygt 200 miljoner kronor givet den framtida marknadstillvaxten. Detta innebar att
omsattningen, i 2023 ars prisniva, kan forvantas uppga till 2 350 miljoner kronor ar 2035
vilket med bibehallen butiksyta innebar att omsattningen per kvadratmeter stiger fran
dagens niva till drygt 52 000 kronor. Huruvida denna tillvaxt i praktiken kan materialiseras
fullt ut ar osékert da fortsatt organisk tillvaxt bedoms svar att na eftersom det finns en 6kad
risk for upplevd trangsel vilket riskerar medfora att Vala centrum tappar konkurrenskratft till
idag konkurrerande butiker och marknadsplatser i den omkringliggande regionen.

De tillkommande ytorna bedéms starka Vala centrums marknadsandel inom idag befintligt
marknadsomrade. | Helsingborgs kommun bedéms marknadsandelen ¢ka fran 26 till 29
procent medan den i den omkringliggande familjen bedéms ¢ka fran 13 till

2023 2035

Befintligt Uthyrbar yta (loa) ~45 000 ~45 000
Omsattning, mkr 2140 2 350
Omséttning/kvm Loa, kr 47 556 52 225
Tillkommande Uthyrbar yta (loa) - ~16 000

Omsattning, mkr - 385

Omsattning/kvm Loa, kr - 24 075
Totalt efter ombyggnad Uthyrbar yta (loa) - 61 000
Omséttning, mkr - 2735
Omsattning/kvm Loa, kr - 44 825

15 procent. Detta gor i kombination med en framtida vaxande marknad att omsattnings-
potentialen pa de tillkommande ytorna bedéms uppga 385 miljoner kronor uttryckt i 2023
ars prisniva. Omsattningen per kvadratmeter bedoms pa de tillkommande ytorna uppga till
omkring 24 000 kronor.

Sammantaget innebar utvecklingen att Vala centrums uthyrbara butiksyta okar fran dagens
45 000 kvadratmeter till 61 000 kvadratmeter. Den totala omséattningspotentialen inom
séllanképsvaruhandeln uppskattas till 2 735 miljoner kronor ar 2035 med en genomsnittlig
omséattning per kvadratmeter om knappt 45 000 kronor. Att omsattningen per kvadratmeter
minskar totalt sett forklaras av att bestkarna i Vala centrum sprids ut pa en storre yta.

Nar WSP i det féljande bedomer konsekvenserna av utbyggnaden av Véla centrum gors
detta baserat pa den forvantade totala omsattningsokningen om 600 miljoner kronor
eftersom det ar svart att separera effekterna av tillkommande ytor samt potentiella
overspillningseffekter pa idag befintliga ytor fran varandra.
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Direkta effekter pa befintlig

handel

De direkta effekterna har analyserats utifrdn antagandet att de nya ytorna redan ar pa
plats i 2023 ars regionala marknadsstruktur och ink6psmonster. Da de nya ytorna
forvantas starka Valas regionala position absorberas dess omsattning i sin helhet fran den
idag befintliga handeln i den omkringliggande regionen samt befintlig handel Helsingborgs
kommun.

For att genomfora berakningarna har WSP beréknat kopkraften for fysisk handel i varje
kommun i Familjen Helsingborg. Koépkraften har darefter jamforts med omsattningen 2023
for att bedoma regionala fléden av kopkraft, det vill sdga in- och utfléde. De tillkommande
ytorna har antagits uppna en omsattning om 600 miljoner kronor vilka hamtas fran den
befintliga handelns omsattning utan majlighet till aterhamtning pa kort sikt. Darigenom ar
det sa kallade 6vernatten effekter som beréknas. For att bedoma de tillkommande ytornas
absorptionsgrad i Helsingborg och den omkringliggande regionen har WSP anvéant
underlag fran Skandia Fastigheter speglandes varifran besokare/kunder till Vala centrum
kommer idag. Aven om volymerna kan forandras ar det rimligt att anta att den geografiska
fordelningen &r trogrorlig over tid. Styrkan i att anvanda dessa uppagifter ar att fordelningen
blir mer exakt an om en teoretisk gravitationsberakning baserat pa avstand och den lokala
handelns regionala position genomforts.

Tabellen visar att en potentiell utbyggnad av den omfattning som foéreslagits kan forvantas
hamta en majoritet av sin omsattning fran Helsingborgs kommun. | den omkringliggande
familjen forvantas absorptionen bli storst fran naraliggande kommuner som Landskrona
och Hoganas och lagst i perifera kommuner sdsom Perstorp, Svalov, Bastad och
Orkelljunga.

Kopkraft Omsattning Geografisk Geografisk Forvantad Direkta

2023, mkr 2023, mkr fordelning fordelning omsattning effekter

(utfall) EVAVEIES av ny efter

besdkare omsattning utbyggnad,

mkr
Svalév 396 87 1% 5 82 -6%
Orkelljunga 284 107 2% 10 97 -10%
Bjuv 435 212 3% 21 191 -10%
Perstorp 199 46 1% 5 41 -11%
Klippan 483 278 3% 21 257 -8%
Astorp 448 564 4% 26 538 -5%
Bastad 433 488 2% 10 478 -2%
Landskrona 1283 927 7% 42 885 -5%
Hoganas 768 506 7% 42 464 -8%
Angelholm 1222 1488 4% 26 1462 -2%
Helsingborg* 4120 8 141 51% 300 7 841 -4%
Vagens marknad 15% 90 90 <-1%

* Helsingborgs kommun inkl Vala handelsomrade

Effekterna pa den idag befintliga handeln har estimerats genom att stélla potentiell
omsattningsforlust i relation till den befintliga handelns omsattning. Detta visar att de
lokala effekterna varierar mellan minus tva och minus 11 procent av den befintliga
handelns omséttning. Det finns ett svagt negativt samband mellan storlek pa den
befintliga handeln och procentuell omsattningsforlust sa till vida att sma, inte sallan
geografiskt perifera kommuner, paverkas mer an naraliggande kommuner med en mer
omfattande handel. Foljaktligen bedoms den befintliga handeln paverkas mest i Perstorp,
Orkelljunga samt Bjuv och minst i kommuner med en idag stark och konkurrenskraftig
handel. Som exempel pa det senare kan Angelholm och Bastad. | Helsingborgs kommun
beddms den befintliga handeln tappa omkring 300 miljoner kronor vilket motsvarar
omkring 4 procent av den befintliga handelns omséttning. Totalomséttningen ar dock
fortsatt 8 141 miljoner kronor eftersom inflddet frdn omkringliggande kommuner samt
bidrag fran vagens marknad (300 mkr) ska adderas till omséttningen i Helsingborgs
kommun. 53
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Potential for aterhamtning
och langsiktiga effekter

De direkta effekterna som forvantas uppsta pa kort sikt kan forvantas oka utflodet av
kopkraft fran kommuner i regionen. Pa lang sikt bedoms dock befolkningstillvéxt och lokal
kopkraftsutveckling atminstone delvis ge den lokala handeln potential till &terhamtning.
For att berékna de langsiktiga effekterna har WSP utgatt ifran berakningarna av de direkta
effekterna och adderad respektive kommuns absorptionsgrad av den framtida
marknadstillvaxten givet respektive kommuns nya regionala marknadspaosition.

Tabellen visar kommunernas absorptionsgrad varierar kraftigt i utgangslaget ar 2023. Att
kommuner som Helsingborg, Astorp, Angelholm och Bastad har en absorptionsgrad 6ver
100 innebar att den befintliga handelns omsattning 6verstiger storleken pa den lokala
kopkraften. De drar saledes till sig kopkraft fran den omkringliggande kommuner och
region. Utbyggnaden av Véla antas absorbera en del av den befintliga handelns
omséattning i kommunerna i Familjen Helsingborg varfér samtliga kommuner i den
omkringliggande regionen bedoéms fa erfara en minskad absorptionsgrad och forandrad
regional position.

Den forvantade marknadstillvaxten har beraknats baserat pa respektive kommuns
forvantade befolkningstillvaxt samt kdpkraftsékning per capita. Den befintliga handelns
tillvaxt/aterhamtning har skattats genom att multiplicera forvantad marknadstillvéaxt med
estimerad lokal absorptionsgrad efter potentiell utbyggnad av Véala genomférts. Genom att
kombinera detta med tidigare uppskattning av omsattningen pa lokal niva efter potentiell
utbyggnad av Vala har nya omsattningsnivaer med hansyn tagen till den lokala handelns
nya regionala position kunnat estimeras.

Absorptions- Absorptions- Fdrvantad Absorbpion Uppskattad Langsiktig
grad 2023 grad givet marknads- av framtida omsattning effekt

(utfall) utbyggnad tillvaxt 2023- marknads- 2035, mkr

(estimering) 2035, mkr tillvaxt, mkr

Svalbv 22% 21% 21 4 86 -1%
Orkelljunga 38% 34% 22 7 104 -3%
Bjuv 49% 44% 23 10 201 -5%
Perstorp 23% 20% 4 1 42 -10%
Klippan 58% 53% 23 12 269 -3%
Astorp 126% 120% 23 28 566 0%
Bastad 113% 110% 45 50 527 8%
Landskrona 72% 69% 86 59 944 2%
Héganas 66% 60% 77 a7 511 1%
Angelholm 122% 120% 132 158 1620 9%
Helsingborg* 198% 205% 325 642 9 009 11%

* Helsingborgs kommun inkl Vala handelsomrade

Tabellen visar att handeln i kommuner som bedéms uppleva relativt sett stora effekter av
Vélas expansion och samtidigt bedéms fa en svag marknadstillvaxt under prognos-
perioden kommer fa svart att aterhamta sig till ursprungsnivan fore Valas potentiella
utbyggnad. Det tydligaste exemplet utgérs av Perstorps kommun. | dvriga mindre
kommuner bedéms de bestaende effekterna som sma och osakra. Handeln i kommuner
med en relativt stark handel fére expansionen och en gynnsam framtida befolkningstillvaxt
bedoms samtidigt ha potential att aterhamta under prognosperioden. Tydligast ar detta i
Angelholm och Béastad kommun. | évriga kommuner bedoms de bestédende effekterna sméa
och osékra.
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Skillnader | effekt mellan bas- och utredningsscenario

En jamforelse mellan bas- och utredningsscenariot &r 2035 visar hur den regionala
marknaden forandras givet direkta effekter av Valas etablering samt kommuners
aterhamtning till foljd av en framtida forvantad marknadstillvaxt.

Den forvantade omsattningen i Helsingborgs kommun forvantas uppga till drygt 9,0
miljarder kronor i utredningsscenariot varfor omsattningen ar 2035 bedoms vara 225
miljoner hogre &n i basscenariot dar inga nya ytor tillats tillkomma. Skillnaden forvantas
bestd i en okad geografisk koncentration dar Helsingborgs kommun forvantas vaxa pa
bekostnad av handeln i kranskommunerna.

En potentiell utvidgning av séllanképsvaruhandeln pa Vala bedéms gora att omsattningen
i den omkringliggande familjen Helsingborg minskar med 4 procent jamfért med
basscenariot. Tabellen visar att det finns skillnader i styrka pa lokal nivd men dessa ar
relativt begransade och ska spridas ut ett stort antal lokala aktdrer inom den lokala
sallankdpsvaruhandeln..

Forvantad omsattning 2035, Férvantad omsattning 2035,

mkr (Basscenario)

mkr (utredningsscenario)

Svaldv 92 86 -6%
Orkelljunga 115 104 -10%
Bjuv 223 201 -10%
Perstorp 47 42 -11%
Klippan 291 269 -8%
Astorp 594 566 -5%
Bastad 539 527 -2%
Landskrona 989 944 -5%
Hoganas 557 511 -8%
Angelholm 1649 1620 -2%
Helsingborg* 8 783 9 009 2%
Ovrig familj 5 095 4 869 -4%

* Helsingborgs kommun inkl Vala handelsomrade
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Sysselsattningseffekter

De ekonomiska konsekvenserna har raknats om till sysselsattningseffekter genom att
dividera de potentiella omsattningsforlusterna i olika scenarier med genomsnittlig
produktivitet (omsattning per sysselsatt) i sallankopsvaruhandeln pa kommunal niva.

Enligt basscenariot i vilket allt &r oférandrat och marknaden férvantas vaxa enligt tidigare
antaganden beddms sysselsattningen inom sallankopsvaruhandeln i familjen Helsingborg
vaxa med omkring 450 personer under perioden 2023-2035. Sysselsattningen forvantas
véxa starkast i Helsingborg samt de naraliggande kommunerna Angelholm, Héganas och
Landskrona. | 6vriga kommuner beddms sysselsattningsokningen var begransad i ett
framtidsperspektiv.

De direkta effekterna i utredningsscenariot beddms minska antalet sysselsatta i den
befintliga séllankdpsvaruhandeln med omkring 225 sysselsatta. Effekten forvantas bli
storst i Helsingborg och Hoganas dar omkring 140 respektive 22 sysselsatta i den
befintliga sallankopsvaruhandeln riskerar st utan arbete. | relation till det totala antalet
sysselsatta i den lokala handeln beddms sysselsattningseffekterna bli starkasti de
kommuner dar &ven omsattningen forvantas paverkas mest. Overlag bedéms dock
sysselsattningseffekterna som sma.

Da expansionen av Véla bedoms innebara en omsattningsokning om 600 miljoner kronor i
Helsingborgs kommun ar det med en genomsnittlig produktivitet om 2,1 miljoner per
sysselsatt rimlig att dra slutsatsen att de potentiella nya ytorna pa Vala centrum kan
forvantas mojliggora for 280 sysselsatta varfor nettoeffekten pa sysselsattningen i saval
Helsingborgs kommun som den omkringliggande regionen kan forvantas bli positiv sa

Basscenario Utredningsscenariot

Nya syssel- Direkta effekter, Direkta effekter, Langsiktiga Langsiktiga effekter,

satta, antal antal sysselsatta andel av syssel- effekter, antal andel av syssel-

sattning séttning

Svalév 4 -4 -6% -1 -1%
Orkelljunga 2 -3 -8% -1 -2%
Bjuv 4 -8 -10% -4 -5%
Perstorp 0 -1 -10% -1 -9%
Klippan 5 -8 -10% -4 -4%
Astorp 13 -11 -5% 1 0%
Bastad 17 -4 -2% 13 9%
Landskrona 24 -17 -5% 7 2%
Helsingborg 302 -141 -4% 408 11%
Hoganas 26 -22 -10% 2 1%
Angelholm 56 -9 -2% 46 9%
Helsingborg* 302 -141 -4% 408 11%
Ovrig familj 152 -86 -2% 59 1%

* Helsingborgs kommun inkl Vala handelsomrade

till vida att cirka 50 nya arbetstillfallen skapas i regionen.

De langsiktiga effekterna, i vilka WSP tagit hansyn till framtida marknadstillvaxt och en
forandrad regional marknadsposition for sallanképsvaruhandeln i olika kommuner, synes
bli sma och osédkra undantaget i Helsingborg och Angelholm dar antalet sysselsatta p&
lang sikt bedoms 6ka med drygt 400 respektive knappt 50 personer. | relation till den
totala sysselsattningen innebar detta en 6kning med cirka 11 respektive 9 procent. | évriga
kommuner bedoms sysselsattningen i princip aterhamta sig pa lang sikt.

En jamforelse mellan de langsiktiga effekterna och basscenariot visar att skillnaden i antal

nya sysselsatta ar liten varfor nettoeffekten positiv men férsumbar. Det ar i

sammanhanget i Helsingborg som de langsiktiga sysselsattningseffekterna overstiger
antalet sysselsatta skapade i basscenariot.
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Vad sager forskningen om effekter av utbyggd handel?

Med tanke pa den framtida utvecklingen inom handeln bedomer WSP att mojligheten for
nyetablering av storre marknadsplatser med volymhandel och/eller shoppingutbud &r
begransat. Potentiell utveckling bedoms istéllet ske genom utveckling och komplettering
av redan befintliga marknadsplatser pa enskilda marknader med goda framtida
tillvaxtbetingelser. Pa andra, mer begransade, marknader eller marknader med redan
stark konkurrens kan det finnas potential for etablering av dagligvaror eller aktorer/
koncept, exempelvis lagprishandel, som tidigare saknats eller varit svagt utvecklade.

Hur befintlig detaljhandeln har paverkats vid etablering och/eller utveckling av externa
marknadsplatser har undersokts i ett stort antal forskningsrapporter under 2000-talet. Da
studierna ar genomférda av olika forskare, med olika metodologiska angreppssétt och
materialval ar det rimligt att tolka huvudresultaten som att de &r stabila och sakerstéllda.

Bergstrom (1999) visade baserat pa ett material kring forhallanden under 1990-talet att
etablering av extern volymhandel eller externa kdpcentrum framst paverkar handeln i de
omkringliggande kranskommunerna samtidigt som de inomkommunala effekterna var
begransade inom saval dagligvaru- som sallankdpsvaruhandeln. Mattsson (2003) och
Svensson (2004) visade med enkater och statistisk analys att etablering av externa
stormarknader inom dagligvaruhandeln hade sma effekter pa dagligvaruhandeln i
stadskarnorna. Effekterna kom istéllet att paverka stora och medelstora dagligvaru-
etableringar i bostadsnara och/eller trafikorienterade lagen mest negativt.

Ramme och Rosén (2008) undersokte huruvida etablering av extern volymhandel och
externa képcentrum bidrog till negativa omséattningseffekter for cityhandeln, handeln i den
ovriga kommunen och omkringliggande kranskommuner. Understkningen omfattade 36
kommuner med fler an 25 000 invanare dar volymhandel etablerats eller tillatits bygga ut
samt 130 kranskommuner. Utgangspunkten var SCBs omséattningsstatistik och en
geografisk indelning av varje undersokningskommun i tre geografiska delomraden.
Slutsatsen var att effekterna skiljde sig mellan branscher sa till vida att dagligvaruhandeln
i stadskarnorna paverkades starkare an sallankopsvaruhandeln. Anledningen till detta var
att effekterna inom dagligvaruhandeln var inomkommunala medan de i huvudsak var
regionala eller delregionala i sallankdpsvaruhandeln. Effekterna i kranskommunerna
varierade beroende pa geografisk narhet och storlek pa handeln i den aktuella
kommunen. Franvaron av mer omfattande effekter tolkades som att handeln i
stadskarnorna och pa de externa marknadsplatserna hade ett komplementart, snarare an
konkurrerande, forhallande till varandra.

Daunfeldt et al har i en serie studier (2014, 2015, 2016, 2018) undersokt hur
Ikeaetableringar och medfdljande etableringar (volymhandel och/eller kbpcentrum)
paverkar forutsattningarna for befintlig handel i etableringskommunerna. Angreppssattet
har varit omfattande statistisk analys av saval kommun- som foretagsdata avseende
omsattning, sysselsattning och produktivitet. De huvudsakliga slutsatserna har varit att
effekterna ar positiva och geografiskt varierande i etableringskommunerna. Samtidigt har
de negativa effekterna pa befintlig handel i kranskommunerna samt etablerings-
kommunernas stadskarnor varit sma, osékra och inte statistiskt sakerstallda. De positiva «,
effekterna tolkades som ett resultat av agglomerationseffekter.
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Effekter av handelsetablering i Skane

| en studie av hur externa etableringar paverkar den befintliga handeln stadskarnor i
kommuner med farre &n 25 000 invanare drar Daunfeldt et al (2022) snarlika slutsatser.
De direkta effekterna pa produktivitet och omsattning konstateras vara sma och statistiskt
sakerstallda i stadskarnorna sa lange forskarna endast kontrollerar for foretagsunika
egenskaper. Nar de i ett efterféljande steg adderade effekten av tidstrender for att
kontrollera for langsiktiga ekonomiska trender i smastader forsvinner de negativa
effekterna av externhandelsetableringar. Baserat pa detta drar Daunfeldt et al slutsatsen
att handelns prestation i stadskarnorna snarare beror pa strukturella forandringar, sdsom
urbanisering, demografisk stagnation och brist pa lokala investeringar, snarare an okad
konkurrens fran etablering av externa képcentrum och volymhandel.

Foljer man Daunfeldts et al:s metod for utvardering av effekter av handelsetableringar ar
det mojligt att dra slutsatser om huruvida etableringen av Hallarna i Halmstad (2017), C4 i
Kristianstad (2018) samt etableringen av Emporia i Malmo (2012) paverkade den ovriga
handeln i respektive kommun samt de omkringliggande kranskommunerna. En sadan
utvardering kan ge ytterligare belagg for tidigare forskningsresultat &r rimliga men ocksa
majliggora slutsatser kring potentiella effekter vid utbyggnad av Vala marknad.

Etableringen av Hallarna och C4 innebar att omkring 36 000 respektive 50 000 kvm
uthyrbar yta inom handel och service tillférdes Halmstad respektive Kristianstad kommun.
Ar 2023 omsatte Hallarna 750 miljoner och C4 drygt 1,1 miljarder kronor. Omkring 70
procent av anlaggningarnas omséttning utgjordes av sallankdpsvaruhandel. Etableringen
av Emporia under hdsten 2012 innebar att handeln i Malmé kommun tillférdes drygt 80
000 kvadratmeter uthyrbar yta. Ar 2023 omsatte Emporia 3,8 miljarder kronor varav

sallankdpsvaruhandeln utgjorde drygt 60 procent. Samtliga var infor etableringen kanda
pa saval de lokala som de regionala marknaderna varfor det fanns bade tid och anledning
for redan etablerade aktorer att anpassa sin verksamhet for att méta den nya konkurrens-
situationen.

For att belysa narvaron av lokala och regionala effekter av dessa etableringar har
kommunerna i respektive funktionell analysregion (FA-region) delats upp i en
kontrollgrupp som antas paverkas av expansionen i ett angransande omrade och en
forsoksgrupp vilket ar det omrade inom vilket expansionen har agt rum. Férsoksgruppen
utgdrs av Halmstad, Kristianstad och Malmé kommun. Kontrollgrupperna omfattar i
Malmads fall 6vriga kommuner i FA-region Malmé medan den i fallet med Kristianstad
omfattar kommunerna i FA-region Kristianstad samt syd- och nordéstra Skane.

Baserat pa denna geografiska indelning har en regressionsanalys genomforts vilken
kontrollerar for fixa tidseffekter, det vill sdga tidstrend (konjunktur, e-handelseffekter med
mera) samt kommunspecifika fixa effekter oberoende av tid. For att fanga effekterna av
nyetableringarna har en kontrollvariabel, som tidsméssigt sammanfaller med
nyetableringarna, lagts in. Matematiskt kan detta sammanfattas i féljande ekvation:

Ekv (1): Y=o + X + X+ ﬁi* Detablering + Yt—l tE

Dar Y ar den beroende variabeln som skall forklaras. Tidstrenden fangas av den fixa
effekten o, samtidigt som kommunspecifika skillnader mellan respektive kommun fangas
av variabeln «; . Variabeln B;* De¢apiering @r €n interaktionsvariabel som fangar potentiellas
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Tva fallstudier: effekter av C4 och Emporia

effekter av nyetableringarna av Hallarna, C4 och Emporia. Dummy-variabeln antar vardet
0 under perioden fore nyetableringen och 1 darefter. Y,_; ar den laggade beroende
variabeln avsedd att kontrollera for férekomst av autokorrelation och heteroskedacitet i
residualerna.

Vidstaende Ovre tabell visar genomsnittlig storlek pa den beroende variabeln omséttning
fore och efter etablering av Hallarna, C4 och Emporia uppdelat pa forsoks- och
kontrollgruppen. Tabellen visar att den genomsnittliga omséattningen tkade kraftigt i
samtliga kommuner i férsoksgruppen under perioden efter respektive etablering agt rum.
Den genomsnittliga utvecklingen i de omkringliggande kranskommunerna var samtidigt
mer mattlig men uppvisar en svag 6kning under de efterfoljande aren.

Den nedre tabellen visar resultatet av respektive regressionsanalys och foljaktligen hur
respektive etablering paverkade omsattningsutvecklingen for handeln i etablerings-
kommunen respektive de omkringliggande kommunerna efter 6ppnandet och rensat for
trender som paverkar utvecklingen i respektive kommun. Om effekterna av respektive
etablering var statistiskt sakerstélld skall T-vardet 6verstiga 1,96 procent och P-vardet
understiga 0,05. Tabellen ska darfor tolkas som att etableringarna av Hallarna, C4 och
Emporia inte hade nagra statistiskt sakerstallda effekter pa sallankopsvaruhandelns
utveckling i vare sig etableringskommunen som den omkringliggande regionen.

Kalla: Handelsradet, Handelsfakta; WSP egna berakningar

Genomsnittlig omsattning per &, Genomsnittlig omsattning per ar,

mkr (Forséksgrupp) mkr (Kontrollgrupp)

Fore etablering Efter etablering Fore etablering Efter etablering

Kristianstad 3910 4 840 688 706
Malmo 13 605 18 430 987 1056
Halmstad 3077 4 091 1473 2 224

Koefficient Standardfel T-varde Antal obs
Kristianstad 0,004 0,03 0,126 0,899 312
Malmo 0,027 0,03 0,901 0,368 336
Halmstad -0,008 0,03 -0,237 0,813 96

Dessa exempel har, tillsammans med resultat fran tidigare forskning, stor betydelse for
vilka slutsatser som kan dras kring en potentiell utbyggnad av handeln i Vala centrum.
En utbyggnad av Vala kdpcentrum i den omfattning som analyserats i utrednings-
scenario 1 bedoms darfor ha begransade effekter pa den befintliga handeln i
Helsingborg och kommunerna i den omkringliggande Familjen Helsingborg.

59



\\\I)

Detaljhandelns utveckling | lokala stadskarnor

Med hjalp av Fastighetsagarnas rapporter Cityklimatet och Cityindex har WSP
sammanstallt och analyserat hur omséattningen i sallanképsvaruhandeln utvecklats i
Malmd, Kristianstad, Halmstad och Helsingborg. Under denna period har nya externa
marknadsplatser tillkommit i berérda kommuner och befintliga byggts ut.

20% Diagrammet visar omséattningsutveckling i sallaképsvaruhandeln i Malmo, Kristianstad,
Halmstad; Helsingborg samt alla stdrre stader under perioden 2009-2023. Generellt kan
konstateras att utvecklingen i de fyra stadskarnorna foljer de dvergripande trenderna
under hela perioden. Aven om det finns variationer 6ver tid och mellan enskilda stader och
oo, genomsnittet for samtliga stdrre stader finns inget stod for att skillnaderna ar statistiskt
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Residualanalys belyser lokala sardrag
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Kalla: Fastighetsagarna/WSP, Cityklimatet; Fastighetsdgarna/HUI, Cityindex

En fordjupad analys dar WSP rensat den lokala utvecklingen for trender som ar
gemensamma for alla storre stader framgar av vidstaende diagram. Darigenom tydliggors
den lokala utvecklingen under perioden samtidigt som potentiella effekter pa stadskarnan
av utbyggd externhandel kan illustreras.

Malmo centrum utvecklades 2-3 procent samre &n genomsnittet for storre stader under
aren efter Emporias etablering 2012. Darefter har det skett en aterhamtning och tillvaxt for
stadskarnans handel.

| Helsingborg minskade omsattningen i stadskarnan 5 procent aren direkt efter nya Véalas
invigning hosten 2011. En ny period av minskad omsattning inleddes 2014/2015 da gamla
Soderpunkt stangdes for renovering. Under den postpandemiska perioden har
omsattningen i Helsingborgs centrum minskat vilket i huvudsak torde bero pa lokal
respons pa postpandemiska konsumtionsmonster, inflation, kostnadskris och inte minst
minskade personfléden.

Handeln i Kristianstad centrum féljde lange den generella trenden. Ett trendbrott inleddes
ar 2016 och kom att fortga och fordjupas till foljd av etableringen av C4 hésten 2018.
Under aren efter C4: etablering minskade handeln i Kristianstad centrum, rensat for
gemensamma trender med 9 procent. Pa senare ar syns tecken pa att handeln i
Kristianstad centrum p& nytt utvecklas i linje med genomsnittet. Utvecklingen i Halmstad
uppvisar en tydligt nedat trend langt innan etableringen av Hallarna ar 2017. De
paféljande aren minskade séllanképsvaruhandeln i stadskarnan med 6 procent per ar.
Darefter har utvecklingen varit volatil och svartolkad. D& den negativa utvecklingen i
Kristianstad och Halmstad inleddes redan innan C4as respektive Hallarnas etablering kam:
utvecklingen inte enkom beskyllas dessa etableringar.



\\\I)

Potentiell paverkan pa befintlig handel i Helsingborgs

kommun

Berakningarna har visat att Vdla centrum kan férvantas hamta omkring 50 procent av sin
potentiellt nya omsattning fran den befintliga handeln i Helsingborgs kommun. Med en
total omsattningspotential om cirka 600 miljoner kronor innebar detta att 300 miljoner
forvantas komma fran befintlig handel pa olika marknadsplatser i Helsingborgs kommun.

Det ar hart n&r omdjligt att med sdkerhet kvantitativt berdkna om och med vilken styrka
olika marknadsplatser paverkas av externa etableringar. Erfarenhetsmassigt ar det i
samband med konsekvensanalyser brukligt att argumentera for att lika slar mot lika, det
vill sdga att etablering av kedjebutiker primart paverkar befintliga kedjebutiker medan den
fran kedjorna fristdende handeln klarar den 6kade konkurrensen battre eftersom de fyller
en annan funktion for konsumenterna pa marknaden. | analogi med detta innebar
etablering av storre butiker, inte sdllan anslutna till kedjorna, att stérre butiker i samma
bransch paverkas i hogre utstrackning an andra. Slutligen spelar avstand in sa till vida att
naraliggande butiker som verkar i samma bransch och med liknande koncept paverkas i
stdrre omfattning an mer perifera butiker och marknadsplatser.

Bedomningen forsvaras av att Skandiafastigheter inte fattat beslut om vilka koncept och
utbud som forvantas etableras pa de tillkommande ytorna. D& ambitionen torde vara att
minimera den interna konkurrensen inom Vala centrum ar ett rimligt antagande darfor att
fokus kan forvantas vara pa verksamheter och koncept som idag saknas och/eller ar
underrepresenterade i Helsingborgs kommun. Det vill sdga att tillféra nytt utbud som
kompletterar och starker Vala centrums och Helsingborgs konkurrenskraft i en lokal och
regional kontext. Med tanke pa de trender som under senare ar har varit radande

i detaljhandeln och i synnerhet bland képcentrumaktorer torde detta kunna innebéara
tillfélliga eller permanenta ytor for bland annat:

- Exklusiva bilméarken (jamfor Tesla, Polestars och Volvos férekomst i exempelvis Westfield Mall
of Scandianvia, Emporia, Gallerian i Stockholm samt Téaby centrum)

- Exklusiva eller nya varumarken (jamfor Hastens, Lexington, Boss, Chanel, Dyson, Sephora,
Shabanys férekomst i Emporia, Westfield Mall of Scandinavia och Taby centrum)

- E-handelsdrivna affarsmodeller (Booztlet (Emporia), Outnorth (Kalmar och Vaxjo city),
Webhallen (Stockholm och Goéteborg), Bygghemma (Malmé och Sollentuna), Lyko (Emporia m

fl)).

Ovanstaende &r nagra exempel pa verksamheter och koncept som skulle kunna tillféras Véla
Centrum i samband med en potentiell utbyggnad och vars effekter pa den befintliga handeln
beddms bli begréansade eftersom de kompletterar den idag befintliga handeln.

Ett alternativt scenario beddms kunna vara ett utdkad utbud liknande det som redan finns. | ett
s&dant scenario ar det gangse att utgd ifrdn tesen om att lika slar mot lika. En sadan
utveckling bedoms primart paverka omsattningsutvecklingen bland befintliga aktorer i Vala
centrum saval som befintlig handel i Helsingborgs city eller pa andra platser i kommunen. Hur
stora effekterna blir pa stadskarnan ar svart att bedéma men viss ledning kan erhallas genom
genomford forskning p& omradet (Ramme&Rosén) som pekar pa att om omsattningen i
externhandeln 6kar med 100 miljoner kronor till féljd av en etablering s& minskar
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Potentiell paverkan pa befintlig handel i Helsingborgs

kommun

omsattningen i stadskarnan med drygt 2 procent. Om detta samband star sig skulle en
potentiell utbyggnad péa Vala medféra en direkt omséttningsforlust om 5-10 procent for den
befintliga handeln i Helsingborgs city. Fallstudier fran tidigare etableringar av extern
handel i Malmd, Kristianstad, Helsingborg och Halmstad visade samtidigt att stadskarnans
omséattningsforlust, rensat fér gemensamma trender, under de efter etableringen narmast
foljande aren varierar mellan 5-10 procent. Med tanke pa att stadskarnan i Helsingborg
idag omsatter 850 miljoner kronor motsvarar de tva exemplen en uppskattad
omsattningsférlust varierande mellan 45-90 miljoner kronor samtidigt som den resterande
omsattningen, det vill sdga 210-255 miljoner kronor, dverfors fran befintlig handel i Vala
centrum, omkringliggande handel pa Vala handelsomrade samt handel med likartat utbud
och koncept pa andra platser i Helsingborgs kommun. Vilka marknadsplatser och aktorer
som paverkas och i vilken omfattning beror pa lage och koncept. En rimlig bedémning &r
dock att effekterna pa den évriga handeln pa Vala och/eller i den 6vriga kommunen
understiger 10 procent av den befintliga omsattningen. Sallankdpsvaruhandeln i lokala
stadsdelar och stadsdelscentrum centrum sdsom Odékra, Stattena, R&a eller Rydeback
kannetecknas i manga fall av sma och fran de etablerade kedjeféretagen fristdende
aktorer. Deras karaktar och struktur skiljer sig fran handeln i Vala centrum och péa Vala
handelsomrade varfor utvecklingen i hog grad styrs av e-handeln och den
makroekonomiska utveckling snarare an konkurrensen fran Vala. Risken for paverkan av
en utbyggnad av Vala centrum beddms darfor begransad.
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Sport och upplevelseutbud

For att angripa utredningsscenario 2 omfattande sport och upplevelser har WSP fatt
anvanda ett delvis annorlunda angreppssatt. Anledningen till detta ar att branschen sport
och upplevelser sdsom den ar definierad enligt tidigare ar en delmangd av den bransch
som i den offentliga statistiken benamns "kulturella och personliga tjanster”. Den befintliga
statistiken ar bristfallig och kvaliteten svar att sakerstélla. Det finns darmed en stor risk att
effektbedémningarna blir osakra och i praktiken oanvandbara pa grund av breda
osakerhetsmarginaler.

WSP har darfor valt att narma sig fragan om tankbara effekter utifran ett mer kvalitativt
angreppssatt. De fragor som ska besvaras ar for det forsta vilket kommersiellt utbud av
sport och upplevelser finns i regionen idag. Detta gor att vi exkluderar organiserad
foreningsverksamhet och idrottsplatser for att skapa ett utbud som kan téankas berdras av
effekter fran en potentiell upplevelseanlaggning i Vala centrum. Hur matchar, for det
andra, tankt utbud i en upplevelseanlaggning i Vala centrum det befintliga kommersiella
utbudet i regionen? Genom att identifiera eventuell forekomst av éverlappning bade i
bransch och efter kommun majliggors slutsatser kring konkurrenssituationen utifall Vala
tillats komplettera befintlig verksamhet med sport och upplevelser. Hur valférsorjda ar, for
det tredje, kommunerna i familjen Helsingborg med ett kommersiellt utbud av sport och
upplevelser, det vill sdga finns det ett etableringsutrymme som kan tillgodoses for att
minska utflodet av kopkraft fran regionen?

Finns det, slutligen, en risk for utslagning av idag befintliga verksamheter om Vala tillats
expandera i den omfattning som majliggdrs av enligt planforslaget.

Tabellen pa efterfoljande sida visar ett urval av verksamheter inom sport och upplevelser
som finns representerade bland kommuner i Familjen Helsingborg. Inventeringsurvalet har
gjorts med ledning av det utbud som fastighetsagaren tanker sig erbjudas mojlighet att
etablera sig i Véla efter utbyggnad. Inventeringen har genomférts genom en kombination
av sokningar i databasen UC Select samt internetsékningar.

Verksamheter sasom biograf, boule, padel och gym finns representerade i samtliga
kommuner. Medan biografer och gym ofta har en central lokalisering &r boule och padel
inte sallan lokaliserade halvcentralt och/eller i narhet till befintliga idrottsanlaggningar.

Helsingborg och Angelholm &r de kommuner som har bredast utbud av sport och
upplevelser. | den forra finns samtliga utvalda verksamheter representerade medan
enstaka verksamheter saknas i Angelholm. | évriga kommuner forekommer verksamheter
i enskilda branscher sdsom bowling, biljard, Gocart, inomhusgolf och lekland/trampolin-
park.
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Befintligt utbud av sport och
upplevelser

Potentiellt sport- och upplevelseutbud i Vala
centrum:

v Klattersport

v' Hang gliding
v' Hoghojdsbana
v Body flight

v" Trampolinpark
v’ Surfing

v' Dag-Spa

v" VR-verksamhet
v’ Lek och lar

v' Restaurang (sport/aktivitetstema)
v' Skidtunnel

Biograf Paintball/ Curling Bowling Biljard Boule Go cart Klattring Parkour Aventyrs- Padel Golf Gym Lekland/ VR/ Data-
Laser- (inomhus) (inomhus) park/hég- (inomhus) Trampolin- spelshall/
dome héjdsbana/ park gameing
Zipline center
Helsingborg X X X X X X X X X X X X X X X X
Angelholm X X X X X X X X X X X X X
Bjuv X X X X X
Bastad X X X X X
Hoganas X X X X X X X
Landskrona X X X X X X X X X X X
Orkelljunga X X X X X X
Klippan X X X X X X
Svalov X X X X X X
Astorp X X X X X X X
Perstorp X X X X X X X

Kalla: UC select; WSP internt material.
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Sport och upplevelser ger potential att starka
underlaget for handeln | Helsingborgs kommun

En jamférelse mellan befintligt utbud och det tankta utbudet i Vala centrum visar att det
finns en viss risk fér geografisk éverlappning inom branscherna klattersport, hoghojds-
bana, trampolinpark, VR/dataspelshall samt spa/dagspa vilka med fa undantag ar
representerade i Helsingborg och Angelholms kommun. Franvaron av utbud i de
omkringliggande kommunerna i familjen Helsingborg gor att WSP beddmer att risken att
det ska uppsta regionala/mellankommunala effekter ar begransad bade i geografi och i
termer av ekonomi eller sysselsattning.

Nulagesanalysen har tidigare visat att kommunerna i familjen Helsingborg saval som
Skane lan som helhet ar underforsorjda med aktiviteter inom sport och upplevelser.
Berakningarna gjordes utifran sysselsattningssiffror men observationen ges stod av
motsvarande beréakningar baserade pa omsattningsuppgifter fran SCB. | familjen
Helsingborg bedoms "utflodet” av kopkraft/forsaljningsunderlag uppga till knappt 200
miljoner kronor, motsvarande drygt 200 arbetstillfallen, arligen. Lokala undantag finns i
framforallt kommunerna Angelholm samt Bastad. Detta indikerar att det i nulaget finns ett
etableringsutrymme som kan tillvaratas genom forstarkningar av det lokala utbudet i
Helsingborg. Under den narmaste tioarsperioden bedémer WSP att utflodet, i franvaro av
nyetableringar, kommer att forstarkas eftersom det befintliga utbudet inte har formaga och
kapacitet att tillgodogdra sig (absorbera) den forvantade framtida marknadstillvaxten.
Darigenom &r det rimligt att dra slutsatsen att etableringsutrymmet 6kar i ett framtids-
perspektiv.

| och med statistikens bristfallighet ar det svart att rakna pa potentiella konsekvenser av
en expansion av sport och upplevelser i Vala Centrum utifran ett monetart och/eller
sysselsattningsmassigt perspektiv. | ett basscenario dar befintliga verksamheter utvecklas
i enlighet med sin historiska marknadsposition och inga nyetableringar tillkommer ar det
rimligt att férvanta sig en framtida marknadstillvaxt styrd av befolkningstillvaxten i Familjen
Helsingborg.

En potentiell etablering av sport och upplevelser férvéantas, genom att forstarka det
befintliga utbudet med nya verksamheter, absorbera delar av det utfléde som finns fran
regionen idag. Resterande omsattning riskerar absorberas fran idag befintliga
verksamheter och kommuner dar branschmassiga och geografiska dverlappningar finns.
Detta innebar att verksamheter inom klatterverksamhet, héghéjdsbana, lekland/
trampolinpark, Spa/dagspa, VR/dataspelshallar, samt eventuellt café och restaurang i
framforallt Helsingborg och Angelholms kommun riskerar paverkas negativt av en
potentiell utbkning av Véla centrum.

WSP beddmer att risken for utslagning av befintliga verksamheter ar begransad.
Anledningen till detta ar bland annat att flera befintliga verksamheter, exvis spa/dagspa, i
de identifierade fallen &ar en delverksamhet inom befintlig hotellverksamhet. Sa kallade
lekland/trampolinparker har som regel l1ag betalningsvilja for lokaler och ar darfor ofta
lokaliserade i aldre verksamhetslokaler inte séllan i halvperifera eller perifera lagen. Den
laga betalningsviljan/-fdrmagan bidrar till att deras intresse for att etablera verksamhet i

nybyggda lokaler ar begransat pa grund av héga lokalkostnader. o
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Sma effekter pa befintlig café och restaurangnéring

Andra verksamheter sdsom existerande aventyrsparker/hoghojdsbanor/ziplines ar av
fysiska orsaker organiserade i utomhusmiljoer vilket gor deras intresse for lokalisering
inomhus begransat. Da befintliga konkurrerande verksamheter inte &r lokaliserade i
Helsingborg centrum bedémer WSP att risken for negativa konkurrenseffekter ar
begransad i stadens centrala delar.

Under uppdragets gang har det lyfts farhdgor om vad som hander med befintliga
verksamheter inom café och restaurangverksamhet om fastighetsagaren maojliggor for
utbkad café och restaurangytan i samband med ombyggnaden. WSP beddmer att det
finns en viss risk att en utokning av café- och restaurangverksamheten pa Vala paverkar
befintligt utbud i centrala Helsingborg. Hur stor en sadan utokning ar emellertid svart att
beddma utan att sékert veta att denna yta kommer expanderas.

WSP har genomfért en Gverslagsberakning baserat pa ett antagande om att omkring 10
procent av den potentiella utékningen om 16 000 kvm LOA utgérs av café och
restaurangverksamhet. Givet detta férvantas café och restaurangytan utékas med omkring
1 600 kvadratmeter vilket, beroende pa koncept, motsvarar omkring 10-15 caféer och
restauranger med en omsattningspotential om 50-75 miljoner kronor. P& en regional
marknad dar befolkningen forvantas 6ka fran 370 000 till 386 000 invanare och per capita
kopkraften bedoms 6ka fran knappt 17 000 till 20 000 kronor per capita under den
kommande tiodrsperioden bedoms marknadstillvaxten uppga till mellan 1,3 och 1,5
miljarder. De potentiellt nya enheterna i Véala centrum beddms darigenom ha en
begransad paverkan pa idag befintligt utbud i regionen.

Ett annat rimligt tankeexperiment ar att understka hur café och restaurangnaringen i
Helsingborgs centrum paverkas under antagande att de potentiellt nya enheterna pa Vala
hamtar all sin omsattning fran befintliga verksamheter i nuvarande stadskarna. Den
befintliga café och restaurangnaringen i Helsingborg centrum omsatte ar 2023 knappt 1,1
miljarder kronor. Om vi antar att potentiellt nya enheter pa Vala skulle hamta hela sin
omsattning fran befintliga naringar i Helsingborgs centrum innebar det att 5-7 procent av
omsattningen skulle 6verforas fran stadskarnan till Vala centrum. Sammantaget bedémer
WSP darfor att saval de regionala som de lokala effekterna blir sma och, pa en vaxande
marknad, kan aterhamtas inom 1-2 ar.

68



9, KONSEKVENSER FOR
GASTNATTSUTVECKLING



\\\I)

Forsumbara effekter pa
utveckling av gastnatter

WSP bedtmer att det utbud som utretts primart vander sig mot dagbesokare fran
kommunerna i familjen Helsingborg och &vrigt upptagningsomrade. Darigenom torde
effekterna pa antalet gastnatter bli begransat och primart drivas av den generella
marknadstillvaxten.

Det finns ett starkt samband mellan resande, efterfrdgan pa hotellnatter och ekonomiskt
utveckling (BNP). For att bedoma hur antalet géstnatter i Helsingborg och Ovriga
kommuner i familjen kan forvantas utvecklas i ett framtidsperspektiv har WSP darfor
genomfort en regressionsanalys dar antalet efterfragade gastnatter antas vara en funktion
av det historiska sambandet samt den férvantade ekonomiska utvecklingen under
prognosperioden. Bedomningen av den framtida utvecklingen av gastnatter grundar sig pa
Konjunkturinstitutets prognos for Sveriges ekonomiska utveckling under perioden 2024-
2060.

Vidstadende diagram visar att antalet gastnatter i Helsingborgs kommun okat fran 560 000
till 875 000 per ar under perioden 2008-2024. Detta var ett resultat av en stark konjunktur
men ocksa en utbyggd kapacitet vilken maojliggjort battre tillgang till hotellovernattningar.
Under prognosperioden 2025-2035 forvantas antalet gastnatter 6ka i genomsnitt 2,5
procent per ar vilket motsvarar en total tillvaxt om 240 000 gastnatter eller omkring 25 000
gastnatter per ar.

I den omkringliggande familjen Helsingborg har antalet gastnatter 6kat fran 780 000 till 1
000 000 gastnatter per ar mellan 2008 och 2024. Under prognosperioden 2025-2035
forvantas antalet gastnatter 6ka med 1,9 procent per ar vilket innebar en genomsnittlig
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arlig okning om drygt 20 000 gastnatter eller drygt 200 000 gastnétter totalt. DA tillvaxten
forvantas vara starkare i Helsingborg an i den omkringliggande regionen innebér detta att
Helsingborg starker sin regionala marknadsposition.

Det ar vart att poangtera att den férvantade utvecklingen ar att betrakta som ett
grundscenario dar utvecklingen sker med utgangspunkt i dagens marknadsstruktur. Med
den volym och det utbud som kan forvéantas pa de nya ytorna bedoms efterfragan pa
gastnatter skilja sig marginellt fran detta scenario. Med en outbyggd hotellkapacitet, det
vill saga lika manga disponibla rum som idag, och en oférandrad genomsnittlig vistelsetid
medfor ovanstadende analys en kraftigt 6kad belaggningsgrad i nuvarande befintlig
hotellkapacitet. Detta signalerar i sin tur ett potentiellt etableringsutrymme i hotelln&ringen

givet den framtida marknadstillvaxten.
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Potentiella konsekvenser pa fastighetsvarden

Helsingborgs centrum

Utvecklingen av stadskarnor ar en komplex process som paverkar bade det lokala
naringslivet och fastighetsmarknaden. | det har avsnittet analyseras vilken effekt en
potentiell utbyggnad av Vala centrum kan forvantas fa pa fastighetsvarden i Helsingborg
centrum.

Potentiella effekter ar:

1. Minskad efterfragan pa butikslokaler: Nar externa kdopcentrum etableras och
attraherar kunder, finns risk for minskade floden och férséljning i de centrala delarna av
staden. Ur ett hyresgastperspektiv riskerar detta leda till en minskad efterfragan pa lokaler
for handel, café och restaurang samt kommersiell service.

1.Minskade hyresintakter: Med minskad efterfragan pa och forsaljning av varor och
tjanster i stadens centrala delar finns risk fér 6kad vakansgrad och/eller minskade
hyresnivaer. Fastighetsagare kan behova sanka hyrorna for att behalla hyresgaster vilket
riskerar leda till ett minska hyresintakter och pa sikt ett lagre driftnetto.

2.0mvandling av fastigheter: Fastighetsagare kan behdéva omvandla kommersiella
fastigheter till andra anvandningsomraden, som kontor eller bostader, for att maximera
avkastningen. Det leder till hdgre driftkostnader for fastighetsdgare och lagre driftnetto.

4. Minskade fastighetsvarden: Externa kdpcentrum dkar konkurrensen gentemot
verksamheter pa andra marknadsplatser i staden. Med en 6kad konkurrens kan
fastighetsagare och handlare tvingas att forbattra sina erbjudanden och tjanster for att
behalla befintliga och attrahera nya kunder. Detta riskerar att minska hyresintékterna och
Oka verksamheternas driftkostnader och, allt annat lika, minska driftnettot vilket leder till
minskade fastighetsvarden.

5. Langsiktiga effekter: Pa lang sikt kan etableringen av externa kdpcentrum leda till en
omstrukturering av stadens handelsménster, vilket kan paverka fastighetsvarden bade
positivt och negativt beroende pa hur val CBD anpassar sig till forandringar.
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Djupintervjuer med lokala aktorer

Som en del av analysen genomfordes tre djupintervjuer med lokala aktorer for att fa
djupare insikt om hur en utbyggnad av Véla bedoms paverka vakansgrad,
avkastningskrav och fastighetsvarden. De intervjuade representerade Fastighetsdgarna
Syd, Helsingborg City samt fastighetsbolaget Jefast.

En gemensam bild som malades upp under intervjuerna var att den tidigare utbyggnaden
av Véla haft en betydande effekt pa handeln i stadskarnan. | samband med expansionen
lamnade storre kedjeforetag som H&M, Ahléns och Clas Ohlson centrum varfér
omfattande vakanser uppstod. Utvecklingen forandrade dven stadskarnans utbud sa till
vida att traditionell detaljhandel ersattes med upplevelseorienterade verksamheter. |
Helsingborgs centrum innebar detta att vakanta lokaler ersattes av restauranger, caféer,
kultur, secondhand och lokala aktorer. For att anpassa sig till storre trender och
nyetableringar arbetar alla fastighetsagare gemensamt med att utveckla stadskéarnan.
Organisationen Helsingborg City fungerar som en slags "maklare" mellan fastighetsagare
och potentiella hyresgaster. Under senare ar har en etableringsansvarig rekryterats for att
arbeta aktivt med att attrahera nya aktorer till stadskarnan, vilket gér de mer rustade att
mota forandringar.

Aven kontorsmarknaden har paverkats negativt vilket framst férklaras av att
nyproducerade kontorslokaler i Oceanhamnen bidragit till omflyttningar snarare an
nyetableringar. Utvecklingen har bidragit till stigande vakansgrader i det aldre bestandet.

En stérre omsattning av olika hyresgaster gor att fastighetsagarna maste investera i
lokalanpassningar vilka kan vara bade kostsamma och riskfyllda i synnerhet med osékra
hyresgaster. Den senaste arens ekonomiska utveckling har forsamrat betalnings-
formagan hos hyresgaster samtidigt som fastighetsagarna maste géra anpassningar och
ta ett allt stbrre ansvar. Med hogre driftkostnader och 6kad vakansgrad minskar
fastigheternas driftnetto och féljaktligen fastighetsvardet.

| intervjuerna diskuterades aven hur externa varderares syn pa fastigheter har férandrats.
| ett starkt marknadslage, som under hdgkonjunktur upplevde fastighetsagaren att
vakansgraden tenderar att spela en mindre roll i fastighetsvarderingar da varderare
forvantar sig att den ska aterga till jamnvikt. | ldgkonjunktur blir vakansgraden mer
betydelsefull for varderingen eftersom investerare och banker i hogre grad fokuserar pa
uthyrningsgraden och dess langsiktiga paverkan pa fastighetsbestandet.

Under intervjuernas genomférande stalldes ocksa fragor kring huruvida hyresnivaerna ar
marknadsmassiga och om bestandet ar uthalligt i ett forandrat ekonomiskt klimat. Aven
om hyresintakterna har okat genom indexjusteringar, sa har kostnadssidan — inklusive
rantor och driftkostnader — 6kat kraftigt. Sammantaget innebar detta att vakansgraden, i
kombination med 6kade kostnader, har fatt en mer central roll i bedémningen av
fastigheters varde och lénsamhet. Kanslan ar enligt de intervjuade att varderingarna borjat
na sin botten.
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Djupintervjuer med lokala aktorer

Samtliga intervjuade ventilerar en oro kring hur en potentiell expansion av Véala kommer
paverka stadskarnan. Respondenterna argumenterar for att expansionen riskerar leda till
utslagning/omflyttning av verksamheter. Med en minskad attraktivitet finns en risk for att
vardet pa kontorslokaler och bostader paverkas negativt. En sadan utveckling skulle
paverka driftnetto och avkastningskrav och leda till lagre fastighetsvarderingar. For att
minimera paverkan pa stadskarnan utrycker respondenterna darfor en énskan att
expansionen i Vala ska vara unika eller ett komplement till befintligt utbud i stadsk&rnan.

Enligt beréakningar kommer en expansion av Véla fa mer begransade effekter pa handeln
citykarnan. Det ar dock vart att poangtera att detta ar genomsnittseffekter varfor effekterna
pa enskilda butiker och/eller fastigheter mycket val kan bli mer omfattande. Det kan i sin
tur paverka mikrolagen och enskilda fastigheters varderingar tydligt.
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Omrade for handel Nuvarande Langsiktig

vakansgrad vakansgrad

A Stortorget-Kullagatan 11% 9%

A Véla handelsomrade 3% 5%

B Ovriga centrum 10% 12%

Va_k a_n S g r ad C Ovriga tatorten 15% 12%
D Ovriga kommunen 20% 17%

Uppgifterna kring vakansgrader har hamtats fran Féreningen Helsingborgs city samt det

9% fastighetsekonomiska verktyget Propertyintel.

8%

8% Diagrammet visar att vakansgraden* i Helsingborgs centrum, efter nagra turbulenta
7% pandemiar, ar tillbaka omkring fem procent vilket ar i nivd med den prepandemiska

7% o o S e . o o
situationen. Ovanstaende tabell ger en mer nyanserad bild da den visar att efterfragan pa

6%

5%

5%

4%

3%

2%

1%

0%

6% ) . L o 4 a )
lokaler for handel och kommersiell service ar hogre i Vala handelsomrade an i Helsingborgs
2020 2021 2022 2023 2024 2025

50 50 centrum. Detta speglas genom en lagre vakansgrad saval i nulaget som pa langre sikt. Vart
att notera ar ocksa att uthyrningsgraden for lokaler ar pa ungefar samma niva oberoende av
I lage. De mest attraktiva lagena kring Stortorget/Kullagatan har i nulaget en lagre efterfragan

pa lokaler an mindre centrala lagen.

Kélla: Propertyintel; Féreningen Helsingborg city. *Antalet lediga lokaler dividerat med totala antalet lokaler. "
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Trendmassig utveckling av

hyresnivaer
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Genom att studera hyresnivaer for kommersiella lokaler pa en lokal marknad majliggors
slutsatser om dels efterfrdgan pa lokaler dels marknadens stabilitet och konjunktur-
kanslighet. Jamforelser av nivaer pa lokala delmarknader kan saga nagot om platsens
attraktivitet i en geografisk kontext. Vid jamforelse av statistik mellan omraden ar det
viktigt att ta hansyn till att Stortorget-Kullagatan som klassas som ett A-lage bara utgor en
liten del av centrum medan 6vriga centrum som klassas som ett B-lage kan ses som mer
representativt for centrum som helhet. Vala handelsomrade klassas som ett A-lage men
omradet ar stort och inrymmer betydande variationer av hyresnivaerna. Svefa uppskattar i
sin senaste rapport Svensk Fastighetsmarknad att butikshyrorna fér ett A-lage i
Helsingborg kan pendla mellan 2 750-4 000 kr/kvm. Hyror i ett B-lage uppskattats pendla
mellan 1250-3000 kr/kvm.

Vidstaende diagram visar hyresnivaer for gatuplanslokaler (handel) i Helsingborgs
centrum och pa Vala handelsomrade under perioden 2006-2024. Utifran diagrammet &r
det rimligt att dra féljande slutsatser:

= Utvecklingen av hyror, saval i Helsingborgs centrum som i Vala Handelsomrade, ar
konjunkturellt och trendmassigt drivna.

» Under perioden 2006-2010 6kade hyresnivaerna starkare for lokaler kring Stortorget/
Kullagatan &n pa Vala. Utvecklingen ger indikationer om att efterfragan pa lokaler var
hog och stigande under denna period.

» Effekterna av pa stadskarnans hyresnivaer av Valas expansion 2011/2012 ar sma.
Under perioden december 2010 till december 2012 6kade hyresnivaerna utmed
Kullagatan med 35 procent samtidigt som motsvarande 6kning pa Véla var drygt 30
procent. Om Valas utbyggnad haft mer omfattande effekter skulle detta ha tagit sig
uttryck genom ett nivaskift och/eller efterféljande sjunkande hyresniva.

» Pandemin samt den efterféljande turbulensen har paverkat hyresnivderna mer pa Vala
an i Helsingborgs city varfor hyresnivaerna pa Vala kommit att narma sig Stortorget/
Kullagatan. En anledning till utvecklingen ar att KPI-justerade kontrakt och hogre
stabilitet bidragit till att hyreshéjningar far ett starkare genomslag. | nulaget ar det alltsa
rimligt att dra slutsatsen att Vala handelsomrade har en lika stark attraktionskraft for 4
etableringar som de mest attraktiva lokalerna i Helsingborgs centrum.
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FOorandrad attraktion och

marknadsdynamik
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Om hyresnivaer och deras utveckling &r att betrakta som en indikator p& hyresgasternas
betalningsvilja for att befinna sig pa en marknad sa utgor direktavkastning en indikator pa
fastigheternas avkastning och fastighetsédgarnas riskbedémning av en plats eller marknad.
Direktavkastningens niva och utveckling paverkas i hog grad av makroekonomiska
faktorer vilka paverkar alla fastigheter pa platsen lika. Andra paverkansfaktorer, sdsom
hyresnivaer och vakansgrad, ar marknadsspecifika eller styrda av geografiska relationer
och forhallanden sasom position i orthierarkin, lage i den aktuella kommunen, utbud och
efterfragan pa lokaler och sa vidare.

Diagrammet visar direktavkastning for kommersiella lokaler pa olika delmarknader i
Helsingborgs kommun under perioden 2006-2024. Under stora delar av perioden har
direktavkastningen pa olika delmarknader fluktuerat beroende pa den makroekonomiska
utvecklingen snarare &n utbyggnader av Vala handelsomrade. Marknaden bedomde
under stora delar av 2010-talet de lokala delmarknadernas position lika sa till vida att
direktavkastningen har varit lagst i omradet kring Stortorget/Kullagatan och hogst i de mer
perifera delar av stadskarnan. Vala handelsomrade placerade sig lange mellan dessa.

Under 2010-talet minskade direktavkastningen pa alla delmarknader. Vala handelsomrade
har under hela 2010-talet starkt sin lokala marknadsposition gentemot centrala
Helsingborg. Under andra halvan av 2017 skedde ett trendbrott sa till vida att
direktavkastningen for forsta gangen understeg sin motsvarighet i de mindre centrala
delarna av stadskarnan. Motsvarande positionsforskjutning gentemot Stortorget/
Kullagatan inleddes under pandemin och fullbordades under de postpandemiska arens
samhallsekonomiska turbulens med inflations, stigande rantor och kostnadskris for
hushallen. Utvecklingen signalerar att Vala handelsomrade, pa grund av lag vakansgrad
och goda hyresintakter, idag betraktas som en starkare plats att befinns sig pa for foretag
inom handel och andra kommersiella naringar. Att direktavkastningen i nulaget ar hogre
pa Stortorget-Kullagatan kan sannolikt forklaras av en storre risk for vakanser i

fastighetsbestand varfor fastighetsagare och investerare kraver kompensation genomen
hogre avkastningskrav. 7
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FOorutsattningar for social
konsekvensanalys

Inom ramen fér denna handelsanalys har fem aspekter kartlagts och analyserats kopplat till
forutsattningar for social hallbarhet.

1.

2.

3.

4.

5.

Befolkningstathet

Socioekonomiska forutsattningar

Utbud av dagligvaror i form av livsmedel och apotek
Utbud av upplevelse- och bestksverksamheter

Tillganglighet med kollektivtrafik

Kapitlet har Helsingborgs tatort och Vala som huvudsaklig geografisk avgréansning. De
inledande sidorna redog0r forutsattningarna i Helsingborg utifran sociala perspektiv.

Bedomningen av de sociala konsekvenserna genomfors med utgangspunkt i de ekonomiska

konsekvenserna.
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Befolkningstathet

Befolkningstathet visar stadens relativa tyngdpunkt ur ett boendeperspektiv. Den visar var
marknadsunderlaget for lokal handel och kommersiell service &r som stérst — och ofta aven
var de sociala nyttorna av dessa ar som storst. Detta da tillganglighet, framst kopplat till
gangavstand, till handel och kommersiell service ar en viktig social aspekt i sammanhanget.

Nar befolkningstathet visualiseras geografiskt visar det &ven de rumsliga sambanden i den
byggda miljon — hur staden breder ut sig och var de befolkningstata straken finns. |
Helsingborg &r befolkningstatheten hog i stadskarnan och i omkringliggande
flerbostadshusomraden sasom Tagaborg, Rosengarden, Soder och Fredriksdal.
Flerbostadsomradena &r relativt jamnt utspridda i geografin (se utskrivna stadsdelar i kartan)
och huserar tillsammans en betydande del av stadens befolkning.

Kartan visar att de befolkningstata stadsdelarna ligger narmare stadskarnan an Vala. Vala
ligger strax utanfor Helsingborgs tatort och gransar till smahusbebyggelse i Odakra samt
industri- och verksamhetsomraden i nordéstra Helsingborg. Detta betyder att VVala har en
ytterst begransad betydelse som lokalt centrum utan snarare ska forstas som ett relativt
externt handelsomrade med en kommunal och regional betydelse. Helsingborgs stadskarna
har daremot bade funktionen som lokalt centrum fér boende i stadskarnan, kommunalt
centrum fér boende inom tatorten och i viss man som regional handelsdestination.

Saledes kan foérutsattningarna for sociala nyttor som kommer av handel och kommersiell
service sagas vara hogre i stadskarnan an i Vala.

/
. /// \ \ .‘.
_DROTTNINGHOG \N |\

FREDRIKSDAL
TAGABORG

HELSINGBORGS - ROSENGARDEN i

STADSKARNA

SODER

ELINEBERG
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Socioekonomiska
forutsattningar

Utbver befolkningstéthet och rumsliga samband &r de socioekonomiska forutsattningarna
viktiga att beakta, sarskilt for de socioekonomiskt svagare stadsdelarna. Generellt géller att
socioekonomiskt svagare stadsdelar har ett stérre behov av nara handel och kommersiell
service da befolkningen i dessa har lagre mobilitet och ofta &ar belagna i mer perifera lagen i
staden med lagre narhet till platser med handel och kommersiell service.

| Helsingborg &r dock inte den rumsliga férdelningen av socioekonomi lika tydligt
avstandsbaserad fran stadskarnan som i exempelvis storstaderna. Stadsdelarna Soder,
Planteringen och Miatorp uppvisar alla stora socioekonomiska utmaningar (SCB, 2025) och
ligger relativt nara eller inom stadskarnans grans. Detta betyder att stadskarnan ar sa pass
nara att eventuella utbudsbrister i stadsdelarna kan kompenseras genom stadskarnans utbud
av handel och service.

For stadsdelen Drottninghtg ar det rumsliga avstandet (bade i avstand och topografi) en
storre barriar. For Drottninghdg finns darmed ett storre behov av narhet till handel och
service, samt goda kollektivtrafikkopplingar till stérre marknadsplatser. Samma argument har
baring for Fredriksdal, Dalhem, med flera, aven om de socioekonomiska forutsattningarna
inte ar lika svara.

Stadskéarnan brukar utéver handel och kommersiell service aven husera offentliga byggnader
och funktioner. Foér socioekonomiskt svagare grupper ar dessa kollektiva resurser av storre
betydelse, varfor narhet och tillgénglighet till stadskarnan har stor betydelse aven i ett
bredare socialt perspektiv.

Omrdden med stora
[ socioekonomiska
utmaningar

Omraden med
[ socioekonomiska
utmaningar

Socioekonomiskt
) blandade omraden

Omréden med goda
[ socioekonomiska
forutsattningar

Omraden med mycket
goda socioekonomiska
forutsattningar
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Utbud av dagligvaror —
livsmedel och apotek

Aven om ett nara utbud till handel och kommersiell service i regel &r viktigt finns det vissa kategorier dar
det ur ett socialt perspektiv ar sarskilt viktigt: dagligvaror i form av livsmedelsbutiker och apotek. Som
namnet antyder ar dagligvaror nagot som inforskaffas ofta och utgor de allra viktigaste inkdpen i
vardagen. Att ha livsmedel och apotek inom gangavstand fran sin bostad underlattar i vardagen och ar
for mobilitetsbegransade grupper (ex. barn, aldre, personer med funktionsnedsattningar) mycket viktigt
for sjalvstandigheten.

Utbudet av dagligvarubutiker ar spritt 6ver tatorten med vissa tydliga kluster. | Helsingborgs stadskarna
finns tva kluster, ett i norra delen av stadskarnan och ett i Soder. Ett stérre omrade for volymhandel
finns i Drottningh6g med tre storre livsmedelsbutiker som har en hog omsattning. Vala sticker ocksa ut
som ett kluster av dagligvaruhandel med tva storre livsmedelsbutiker och flera stora apotek.

Utbver dessa finns enstaka butiker utspridda i tatorten vid forortscentrum eller ndra storre trafikleder. De
mer centrala delarna av staden samt fororter med hdgre tathet har en relativt god narvaro av
dagligvarubutiker, med visst undantag for Fredriksdal som har dagligvaror i grannstadsdelen
Drottninghdg. Annars ar det framst smahusomradena i Eskilsminne och Sofieberg som har langt till
narmaste livsmedelsbutik eller apotek.

Kopplat till socioekonomi framgar det att samtliga stadsdelar med stora socioekonomiska utmaningar
har nara eller relativt nara tillgang till utbud av dagligvaror. Stadsdelarna med Iag tillgang ar generellt de
dar de socioekonomiska forutsattningarna ar goda och bilinnehavet ar stort — vilket pa stadsdelsniva
innebar att nara tillgang inte ar lika avgorande for en god tillganglighet till dagligvaruhandeln.

Dagligvarubutik efter omsattningsklass
@ Apotek, 10 - 19

Apotek, 20 - 49

Apotek, 50 - 99

Apotek,Over 100

Livsmedel, brett sortiment, 5 - 9

Livsmedel, brett sortiment, 10 - 19

Livsmedel, brett sortiment, 20 - 49

Livsmedel, brett sortiment, 50 - 99

Livsmedel, brett sortiment,Over 100
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Utbud av upplevelse- och
besOksverksamheter

Vidare ar det av intresse att kartlagga var destinationer med upplevelsebaserad karaktar finns
i Helsingborg idag. Destinationerna ar i huvudsak centrerade till den centrala stadskarnan
med bland annat konst- och kulturscener, idrottsarena, Laserdome, Prison Island,
Klattercenter, Tropikariet samt Fredriksdals muséer och tradgardar. Stadskarnan omfattar
aven en gagata med butiker och restauranger. | sddra delen av stadskarnan finns en
inomhusgalleria med bland annat biograf samt Pitchers aktivitets- och sportpub.

| Miatorp finns Jumpyard och Helsingborg Indoor golf. Oster om Helsingborg finns en mindre
djurpark. | stadsdelen Dalhem finns en klatterklubb med lokaler for klattring.

| Vala centrum ligger en VR-Studio som erbjuder besdkare VR-baserade spel, lekar och
aktiviteter for olika malgrupper. | handelsomradet direkt vaster om Vala centrum finns Leos
Lekland samt RUFF Indoor golf. Direkt norr om Vila ligger samhallet Odakra. Dar finns
Spritfabriken, eller "Spritan”, som ar en motesplats med konst, kultur och umgéange.

Oster om Vala ligger Hyllinge, med ett externhandelsomrade. Dar finns leklandet Funplays
samt golfhotellet Lydinge resort med bland annat Spa.

Sammantaget ar det stadskarnan som &ar stadens framsta malpunkt for upplevelse- och
bestksverksamheter — vilket bidrar till stadskarnans multifunktionalitet och ddrmed sociala
nytta.
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Tillganglighet med kollektiv-
trafik*

Stadskarnan och Vala ar de tva stora kommunala malpunkterna kopplat till handeln, kommersiell
service samt upplevelse- och bestksverksamheter. Darfor &r det ur ett socialt perspektiv
betydelsefullt att analysera tillgangligheten med kollektivtrafik till dessa. For att kartlagga
tillgangligheten med kollektivtrafik till Vala centrum och Helsingborg central har restider fran
RegSO omraden i Helsingborg och Odakra sammanstilits. Detta har gjorts genom att vélja en
hallplats belagen nara befolkningscentret for varje RegSO och data om restider har hamtats fran
Skanetrafikens reseplanerare.

De tva kartorna visar restiden med kollektivtrafik (i minuter) till Vala centrum respektive
Helsingborg centrum. Det framgar tydligt att resor mot Helsingborg C ar snabbare och har en
battre tackningsgrad for hela tatorten. Daremot ar tillgangligheten mot Véla mycket begréansad.
Endast tre narliggande omraden har en restid under 20 minuter och manga av resorna innehaller
byten som férlanger restiden.

Helsingborgs stadsbussnat ar tydligt utformad s& att alla mer frekventerade linjer passerar
genom den centrala staden vilket underlattar forflyttningar till service, néjen och arbetsplatser
som ar centralt belagna. Daremot innebar det att tvargdende resor har langre restider och i
manga fall blir tvungna att innehalla minst ett byte for att exempelvis na en malpunkt som Vala
handelsomrade.

Kartorna visar tydligt att tillgangligheten med kollektivtrafik matchar den geografin — de allra
flesta i staden har betydligt narmare till stadskarnan an Vala. Detta starker stadskarnans
forutsattningar for sociala nyttor genom handeln relativt Vala.

* Vid tidpunkten fér denna analys hade det nya linjenéatet fér Helsingborg &nnu inte bérjat gélla och publicerats i
reseplaneraren. Darfor baseras analysen pa linjenatet som gallde fram till och med den 14/6-2025.
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Soclala konsekvenser | Helsingborg

Beddmningen av sociala konsekvenser for Helsingborgs stadskéarna gors med
utgdngspunkt i de ekonomiska konsekvenserna. De sociala konsekvenserna avgransas till
konsekvenser for trygghet, attraktivitet och olika gruppers tillgang till varor och tjanster.
Konsekvenserna bedoms genom resonemang kring ett potentiellt forandrat innehall i
stadskarnan, vakanser och fléden.

Undersokningen har visat att de ekonomiska konsekvenserna pa befintlig handel vid en
potentiell utbyggnad av Véla ar beroende av det nya konceptets utformning och innehall.

WSP beddmer att ett varsta scenario dar potentiellt utbyggnad av Véla fylls med ett
forstarkt breddutbud liknande det som finns idag riskerar medfora konkurrenseffekter for
den befintliga handeln pa Vala saval som i stadskarnan. De ekonomiska konsekvenserna
for den befintliga séallankdpsvaruhandeln i Helsingborgs city bedéms variera mellan minus
5-10 procent. En majoritet av potentiella konsekvenser bedoms paverka butiker med
liknande koncept och utbud (kedjeanslutna aktorer) varfor en mindre del av det befintliga
utbudet paverkas relativt sett mer &n den stora massan av fristaende handlare. Med detta
foljer en viss en viss risk for utslagning av befintliga butiker i stadskarnan men denna ar
svar att uppskatta och separera fran effekter av minskade floden eller en vaxande e-
handel som i praktiken &r en storre konkurrent da den hittills drabbat bekladnadshandeln
mer &n 6vrig sallankdpsvaruhandel

D& WSP beddmer de ekonomiska konsekvenserna som relativt sma bedoms aven de
sociala konsekvenserna upptrada i begransad utstrackning.

Sociala konsekvenser

Vakanser kan ha en negativ inverkan pa tryggheten och attraktiviteter

Risken for utslagning av butiker ar storst i stadskéarnans B- och C-lagen eftersom dessa
ofta karakteriseras av sma foretag/butiker och relativt sett sma personfléden redan i
utgangslaget. Situationen gor dem sarbara for forandrad konkurrens och riskerar
medfora en tilltagande koncentration fran stadskarnans perifera till dess mer centrala
strak. Utslagning av butiker riskerar pa kort sikt medfora 6kade vakanser och pa langre
sikt en forandring av stadskarnans innehall fran butiker till café och restaurang,
kommersiell service, kultur och/eller kontor i bottenvaningslokaler. Vakanser riskerar
bidra till minskade floden/narvaro och minskad social kontroll vilket kan paverka den
upplevda tryggheten negativt. Risken for varaktiga vakanser med otrygghet som foljd ar
storst i B- och C-lagen. Otrygghet har i sin tur negativ inverkan pa platsens attraktivitet.

Ett forandrat innehall i centrum kan paverka socioekonomiskt svagare hushalls
tillgang till varor och tjanster negativt

Helsingborgs stadskarna har en starkare rumslig koppling till socioekonomiskt svagare
stadsdelar an Vala centrum. Ett minskat utbud av handel och kommersiell service i
stadskarnan riskerar darfor paverka dessa grupper mer an andra. | ett scenario dar
Véla utvecklas med ett forstarkt breddutbud finns det en risk att butiker i stadskarnan
konkurreras ut. Det skulle resultera i en mindre jamlik tillgdng pa basvaror vilket ar
negativt utifran ett socialt perspektiv.
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Soclala konsekvenser | Helsingborg

« En forandrat innehall med gatuplansverksamheter tillgangliga under storre del av
dygnet kan vid god utformning bidratill en tryggare stadskarna
Om vakanser ersatts med utatriktade verksamheter som lockar manniskor, bidrar till
levande gaturum och "6gon mot gatan” under stor del av dygnet kan stadskarnan
upplevas bade mer attraktiv och trygg. Det kan handla om saval restaurang- och kafé
verksamheter men aven gym och andra verksamheter som utformas med kontakt mot
gaturummet.
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Bilaga 1

Behov att begransa ytterligare dagligvaruhandel pa Vala handelsomrade
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Stadens tillvaxt och
handelns lokalisering

| uppdraget har ocksa ingatt att undersoka huruvida det finns behov av lata
fortsatta begransa livsmedelshandeln pa Vala Handelsomrade.

I nulagesbeskrivningen framgick att dagligvaruhandeln i Helsingborg omsatte
knappt 5,8 miljarder med ett forsaljningsindex om 101. Det senare ger vid handen
dagligvaruhandeln i Helsingborgs kommun, i teorin, ar sa pass stark att den
behaller all lokal kopkrafti kommunen. | praktiken ar det dock ett uttryck for
potentiellt utflode av kopkraft fran boende i Helsingborg, i samband med semester
och sa vidare, kompenseras av motsvarande inflode fran den boende i den
omkringliggande regionen eller mer langvaga besokare.

Dagligvaruhandeln har en relativt god spridning i forhallande till var manniskor bor
i Helsings stad. Studeras vidstaende karta framgar att det finns tre tydliga kluster
(Vala, Ringstorp och Helsingborgs centrum/sddercity. Stdrre singeletableringar
finns ocksa utspridda i staden med néarhet till boende och/eller storre trafikleder.
Mindre butiker inriktade pa den lokala narmarknaden aterfinns bland annat i
Stattena, Mariastaden, Helsingborg centrum och Dalhem.

| forhallande till framtida bebyggelseutveckling for bostadsandamal finns en risk
att vissa nya omraden star utan eller ges en mer begransad tillgang till
bostadsnara dagligvaruhandel. Bland annat framtida riskerar framtida
bostadsutveckling i de dstra delarna av staden samt de norra delarna av Odakra
stallas utan bostadsnara service.

Dagligvarubutiker efter omsattning
Omséttning i miljoner kr
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Marknadstillvaxt och
strukturomvandling

Konkurrensen inom dagligvaruhandeln i Helsingborgs kommun ar att betrakta som relativt
god. Studeras de etablerade kedjornas andel av den lokala omsattningen i
dagligvaruhandeln i relation till motsvarande nyckeltal for riket kan konstateras att ICA har
en nagot starkare position, det vill saga storre andel av den totala omsattningen, i
Helsingborgs kommun an i riket samtidigt som Coop och Axfood uppvisar det omvanda
forhallandet. Den stora vinnaren i Helsingborg tycks i sammanhanget vara Lidl som i ett
jamforande perspektiv har en stark lokal position.

Behovet av livsmedels- och dagligvaruhandel styrs i ett framtidsperspektiv av
marknadstillvaxt, &ndrade konsumtionsmaonster och fortsatt strukturomvandling. Pa bara
nagra ar har synen pa den framtida befolkningsutvecklingen och tillvaxten forandrats
kraftigt. De bakomliggande orsakerna till detta &r bland annat en uppstramning av
migrationspolitiken samt en allt snabbare demografisk omvandling med aldrande
befolkning och allt lagre barnafddande. Dartill har postpandemisk oro och internationell
osakerhet kring den ekonomiska utvecklingen bidragit till en inbromsning av ekonomin och
forandrat synen pa den framtida tillvéaxten. Sammantaget leder dessa forandringar till att
marknadstillvéxten kan forvantas mattas av i ett framtidsperspektiv.

Utover ovanstaende fortgar handelns strukturomvandling. | den fysiska handeln tar sig
detta uttryck genom att medelstora och stora dagligvarubutiker vaxer i omsattning saval
som antal samtidigt som antalet mindre butiker gar i motsatt riktning da de slas ut eller
laggs ned till foljd av en svag l6nsamhet.
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Dartill fortsatter férandrade inkbpsmaonster att gynna e-handelns tillvaxt vilken inom
dagligvaruhandeln tar sig uttryck genom bland annat upphamtning i butik, hemleverans av
maltidslosningar traditionella inkop i fysiska butiker eller inkdp i obemannade butiker.

| ovanstaende diagram visas hur dagligvarukonsumtionens fordelning mellan olika
inkopskanaler kan forvantas utvecklas under den kommande tiodrsperioden. Utvecklingen
ar tydlig sa till vida att en majoritet av dagligvarukonsumtionen fortsatt forvantas ske
genom fysiska besotk i dagligvarubutiker. Under férsta halvan av 2030-talet férvantas dock
en forandring kunna skonjas da per capita konsumtionen i tilltagande grad férskjuts mot
digitala kanaler.
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Etableringsutrymme och
foreslagen lokalisering

Genom en kombination av lokala befolkningsprognoser och prognoser for dagligvaru-
konsumtionens framtida utveckling har WSP estimerat en framtida ytpotential fér
dagligvaror i Helsingborg. Den framtida ytpotentialen férvantas ha ett negativt samband till
den befintliga handelns absorptionsgrad av framtida marknadstillvéxt. Detta innebar i
praktiken att i franvaro av nyetableringar forvantas 100 procent av den framtida
marknadstillvaxten tillfalla den befintliga handeln och tvartom. Det vill saga att om alll
framtida marknadstillvaxt tas i ansprak av nyetableringar forvantas den befintliga handeln
omsétta lika mycket som idag matti 2023 ars priser. | praktiken ar det rimligt att forvanta
sig en situation mellan dessa ytterligheter.

WSP beddmer att den befintliga dagligvaruhandeln i Helsingborg behdver tillgodogdra sig
40-60 procent av den framtida marknadstillvaxten for att méjliggora langsiktig 6verlevnad.
Detta innebar en ytpotential motsvarande knappt 1 750-2 600 kvm BTA under perioden
2024-2030 och 2 125 -3 200 kvm BTA under perioden 2024-2035. Detta motsvarar
etableringsutrymme for en medelstor butik alternativ en till tva mindre butiker med
bostadsnara férankring.

| praktiken &r marknadens aktérer mest |Ampade att avgdra var goda marknadslagen finns
och uppstar. For att mojliggora fortsatt utveckling av dagligvaruhandeln ser WSP darfor
inte nagot direkt behov av att fortsatt begransa dagligvaruhandelns expansion pa Vala
handelsomrade. Tvartom kan det finnas goda skal att pa lang sikt underlatta fortsatt
etablering da branschens framtida utveckling ar holjd i dunkel. Inte minst viktigt ar en
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beredskap att mojliggora for idag okanda koncept eller aktorer att etablera sig pa platser
som de anser ar lampliga fér deras verksamhet.

Baserat pa vad som framkommit om dagligvaruhandelns struktur och utveckling i
Helsingborg samt den begréansade ytpotential som identifierats under perioden 2024-2035
rekommenderar WSP darfor att potentiella etableringsforfragningar styrs mot planerade
eller pAgaende utvecklingsomraden for bostadsbebyggelse och/eller stadsdelar och
bostadsomraden som idag ar underférsérjda med dagligvaror. Genom att mojliggora for
en etablering av bostadsnéara dagligvaruhandel skapas sociala varden genom att grupper
som av olika anledningar har svart att na den idag befintliga dagligvaruhandeln ges
majlighet till en 6kad tillganglighet till dagligvaruhandel utan att de kommersiella villkoren
for befintlig dagligvaruhandel férandras i grunden.
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