KVARTERET
SPERLINGENS BACKE

Konsekvensanalys for handel, café och restaurang
samt hotellnaringen i Stockholms city
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Sammanfattning

Fastighetsdgaren har planer pa att l1ata renovera och bygga om
fastigheternai kv Sperlingens Backe. Projektet forvantas tillfora
kvarteren drygt 10 000 kvm verksamhetsyta genom att bland
annat ersatta ett befintligt parkeringshus och ett kontorshus med
ett modernt hotell samt arbetsplatser som svarar mot dagens
behov.

| denna analys har WSP analyserat vilka effekter (omsattnings-
férluster)pa som ovan beskrivha omvandling har pd befintlig
handel, café och restaurang samt hotellnaringarnai Stockholms
city.

Den genomférda konsekvensanalysen av ovanstaende branscher
pekar pa att effekterna blir sma och hanterbara utan ndgon storre
risk for utslagning av verksamheter till foljd av just detta specifika
ombyggnadsprojekt. Effekternas styrka forvantas bli storst i
naromradet och avtagande i takt med att avstandet till Stureplan
okar.

Det ar vart att betona att forvantat positiva effekterna pa langre
sikt uppvager kortsiktiga negativa effekter under byggtid och
efter fardigstallandet. Den omvandling som sker i Stockholms city
idag riskerar, utan aktiva motatgarder fran fastighetsagare i andra
delar av cityomradet, pa langre sikt innebara férsvagningar och
relativa forskjutningar av personfléden i cityomradet. Att med
relativ regelbundenhet genomfdra renoveringar och upp-
rustningar bor alltsa ses som ett satt att inte bara modernisera
fastighetsbestandet utan ocksa att behalla ett omrades relativa
konkurrenskraft. Utvecklingen av kv Sperlingens Backe bér mot
ovanstaende darfér ses som ett satt att starka Stureplans relativa
attraktivitet for sdval Stockholmare som mer langvaga besokare.
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Inledning

Det finns fran fastighetsagaren langtgaende planer pa att
utveckla och omvandla kvarteret Sperlingens backe vid
Stureplan. Kvarteret ar idag forknippat med konsumtion och
nojesliv.

Den detaljplan som var ute pa samrad under sommaren 2017
innebar att ett antal synpunkter kring samradshandlingarna och
framtida utformning av kv Sperlingens backe framkom.

WSP har tidigare genomfort en stadslivsstrategi for kvarteret
Sperlingens backe i vilket forfattarna, utifran dagens fysiska
situation, analyserat hur forandringen av kvarterets struktur och
fysiska miljo kan komma att paverka forutsattningarna for stadsliv
efter ombyggnaden. Analysens overgripande slutsats var att
projektet ger gynnsamma férutsattningar for det framtida
stadslivet kring Stureplan.

| samband med samradsprocessen framkom synpunkter fran
flera remissinstanser och forvaltningar att projektets
genomférande &r omfattande och tiden féor genomférande lang.
Av denna anledning bor projektets eventuella konsekvenser for
befintlig naringsliv och besdksnaringar utredas.

WSP fick darigenom ett foljduppdrag i vilket konsekvenserna for
befintligt naringsliv (handel, café och restaurang samt
hotellnaringen) skall beskrivas och analyseras. Foreliggande
rapport inleds med en kort beskrivning av projektets omfattning,
darefter foljer en relativt dvergripande beskrivning av
detaljhandel och hotellnaring i Stockholmsregionenen och i
Stockholms city.

Med utgangspunkt i detta vidtar darefter analyser av vilka effekter
pa omsattning som riskerar uppsta i ndAmnda branscher i
samband med att kv Sperlingens backe ar fullt utbyggd och
fardigstalld.

Analysen ar genomfoérd av UIf R&mme pa WSP Advisory.
Kontaktperson pa TAM Group har varit Elina Thunberg.

Stockholm i april 2019.

Ulf Ramme



Kvarteret
Sperlingens backe
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Projektets genomforande

Stockholms city har under senare tid genomgatt omfattande
upprustnings- och moderniseringsprojekt. Bakgrunden finns
framforallt att soka i att de stora kontorsfastigheterna kring
Sergels torg och Brunkebergstorg har utrymts da bankerna flyttat
till nya lokaler i narliggande kranskommuner. Utvecklingsarbetet
innebar pa kort sikt undantrangningseffekter men ar pa langre
sikt viktigt for att Stockholms city skall kunna behalla sin
regionala och internationella konkurrenskraft.

Sperlingens backe omfattar idag omkring 115 000 kvm BTA och
75 000 kvm uthyrbar yta. Ytorna fordelar sig pa en rad
verksamheter varav kontor, handel och café&restaurang ar de
dominerande verksamheterna.

| sasamband med genomfoérandet renoveras historiska byggnader
till modern standard. Planerade rivningsarbeten utgors
huvudsakligen av ett parkeringshus och ett kontorshus fran 1980-
talet. Dessa ersatts av ett nytt hotell och arbetsplatser som svarar
mot dagens behov. Samtidigt skapas en ny koppling mellan
befintlig tunnelbanestation vid Ostermalmstorg och kv
Sperlingens backe. Ambitionen ar att halla kvarteret 6ppet och
levande under byggtiden aven om det periodvis kan forekomma
avstangda delar i kvarteren. Den grundlaggande idén ar att
eventuellt negativa effekter pa kundfléden och varuférsérjning
skall minimeras under byggtiden. Under genomfdrandet planeras
for att vissa verksamheter flyttar fran dagens lagen till
temporarara lokaler i andra delar av kvarteret. Ankarverksamheter
forvantas vara dppna under byggtiden.

Ombyggnationen innebar att den totalt volymen i kv Sperlingens
backe 6kar med drygt 10 000 kvm. De nya ytorna fordelar sig
nagorlunda lika ovan och under jord och skapas till stor del
genom att dra ned pa ytorna for kontor, teknik/lager samt
parkeringshus. Genomférandetiden beddms fér narvarande
uppga till omkring sju ar.

Syftet med féreliggande analys ar att undersoka vilka potentiella
konsekvenser, i termer av omsattningsforluster som forvantas
uppsta i detaljhandeln, café och restaurangnaringarna samt
hotellnaringen nar ombyggnaden av kv Sperlingens backe ar fullt
genomford.
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Befintliga och nya ytor i kv Sperlingens backe

Kalla: TAM.
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Trender och omvarid

Det finns en mangd trender och omvarldsfaktorer som pa olika
niva paverkar och omvandlar handel och kommersiella naringar. |
detta avsnitt diskuteras hur e-handel och férandrade
konsumtionsmonster paverkar forutsattningarna for handeln i
Stockholms city.

Setti ett langt historiskt perspektiv har detaljhandelh genomgatt
en kontinuerlig forandring sedan de forsta butikerna kom i
mitten av1800-talet. Under perioden fram till idag har nya
affarsmodeller utvecklats samtidigt som andra har minskat i
betydelse eller forvunnit helt.

Sedan inledningen av 2000-talet har detaljhandeln alltmer
utsatts for konkurrens fran e-handeln. Ar 2017 omsatte e-handeln
med daglig- och sallankdpsvaror drygt 75 miljarder kronor vilket
innebar att e-handeln stod for drygt 9 procent av detaljhandelns
omsattning. Under den senaste femarsperioden har tillvaxteni e-
handeln legat omkring 15 procent per ar vilket ar avsevart mer an
tillvaxten i den fysiska handeln.

E-handeln har hittills berdrt branscher som till stor del aterfinns i
stadskarnor och/eller i externa gallerior/ kdpcentrum. Branscher
som klader, skor, hemelektronik, optik, bécker och media var
tidiga med att infora den nya tekniken vilket med stor
sannolikhet paverkade forutsattningarna for handelnii
stadskarnorna. Andra branscher som maobler, heminredning, jarn
och bygg, sport, leksaker inledde sina satshingar pa e-handel
nagot senare och foljaktligen har deras paverkan pa den fysiska
handeln inte kommit lika langt.

Detsamma kan sagas galla dagligvaruhandeln dar omfattande
satsningar initierats forst pa senare ar. Tillvaxten har dock varit hog
da e-handeln med dagligvaror 6kat fran omkring en miljard
kronor ar 2010 till drygt 5 miljarder kronor fem ar senare.

Under 6verskadlig framtid bedéms bade den fysiska handeln och
e-handeln fortsatta vaxa i takt med att nya féretag introducerar
tekniken och aldre aktorer uppdaterar och breddar sina e-
handelslésningar. Ar 2035 bedéms e-handelns andel uppga till
mellan 20-25 procent av handelns totala omsattning.

Den framtida tillvaxten inom e-handeln varierar dock stort
beroende pa bransch. Vissa branscher, som exempelvis bocker
klader, skor och hemelektronik, har redan idag en hog
mognadsgrad och héga marknadsandelar medan andra
branscher, som livsmedel, mébler och jarn & bygg, har en lag
mognadsgrad och ldga marknadsandelar.

De senare forvantas vaxa mer an branscher med en hog
mognadsgrad. Eftersom handeln i stadskarnan i hég grad bestar
av branscher som har en hdg mognadsgrad inom e-handel
kommer paverkan pa de fysiska butiker att bli mindre an foér
handeln pa externa handelsplatser, som har en hoégre andel
branscher med en stark forvantad tillvaxt inom e-handeln.



Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2019-04-18, Dnr 2014-00404

\\\I)

Trender och omvarid

Den starka utvecklingen inom e-handeln riskerar leda till ett
minskat antal fysiska butiker i Sverige. Hittills har emellertid ett
stort antal av de butiker som forsvunnit i handeln gjort det pa
grund av en generell och langsiktig strukturomvandling och inte
enbart till foljd av e-handelns verkningar. Studeras diagrammet (s
11) kan konstateras att i de flesta branscherna ar det sma
arbetsstallen/butiker (< 5 anstallda) som lagts nhed sedan 2012.
Framférallt forklaras detta av en generell trend som pagatt under
mycket lang tid. De branschspecifika effekterna kan vara bade
positiva och negativa och pekar mer p3 att butiksvasendet blir
mer storskaligt dver tid. Men, det finns ocksa en tendens att
branscher med hdg e-handelspenetration moter storre
branschspecifik paverkan.

Allt fler e-handelsféretag har pa senare ar insett betydelsen av att
finnas representerade aven med fysiska butiker. Det kan handla
om showrooms, som IKEA:s testbutiker i urbana miljoer eller
butiker dar kunden ocksa kan ta med sig varor fran butiken.
Dessutom 6kar manga fysiska butiker sitt utbud med e-handel i
butik. Sammantaget innebar denna utveckling dels att e-
handelns konkurrens mot den fysiska butiken i stadskarnan
minskas, dels att e-handeln ocksa kan innebéara en viss potential
for den fysiska butiken.

De forandrade konsumentbeteendena innebar att branscher som
resor, kultur & upplevelser och andra tjanster allt mer kommit att
konkurrera med delar av detaljhandeln.

Det galler framforallt branscher som ar mindre behovsstyrda, som
till exempel mobler, hemelektronik och jarn & bygg.
Konsumenten kan exempelvis valja att gora en resa i stallet for att
képa en ny soffa eller ga pa konsert i stallet for att kbpa en ny
jacka.

Det forandrade konsumentbeteendet har paverkat forsaljningsut-
vecklingen i sadllanképsvaruhandeln i stadskarnorna negativt. Pa
langre sikt uppvisar flertalet stadskarnor positiva utvecklingstal
men det forandrade konsumtionsbeteendet har medfort att
branscher som restaurang, hotell och kommersiell service har haft
en stark utveckling och att de i manga stader driver tillvaxten.

Trots en 6kad konkurrens frdn e-handel och andra branscher, som
till exempel resor och upplevelser, beddmer WSP att det finns
behov av/potential fér mer handel i Stockholms city. Det framsta
skalet ar att den starka befolknings- och sysselsattnings-
utvecklingen i upptaghingsomradet kompenserar det faktum att
varje person konsumerar ndgot mindre i den fysiska detaljhandeln
i framtiden. WSP vill ocksa lyfta fram vikten av att detaljhandelni
Stockholm city utvecklar sitt erbjudande inom butiksutbud,
shoppingmiljé, tillganglighet och sa vidare for att darigenom 6ka
sin konkurrenskraft gentemot saval e-handel som externa
marknadsplatser och forandrade konsumtionsvanor.
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Detaljhandelns utveckling
Forsdaljningsvolym i handeln 2003-2018 (utfall) samt 2019-2035 (prognos), mkr.
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E-handelns utveckling
Genomsnittlig arlig tillvéixt per bransch 2013-2018, procent
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Strukturomvandling och e-handelspenetration

Utveckling av butiksantal per bransch i fysisk handel 2012-2018, procent
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Handel och kommersiell service i Stockholm

Detaljhandelni Stockholmslan

Detaljhandelni Stockholms lan omsatte drygt 158 miljarder
kronor ar 2017. Stockholmsregionen star darmed fér omkring 24
procent av detaljhandelns totala omsattning i riket.

Tillvaxten i Stockholmsregionen har varit god, och 6ver
genomsnittet for riket, sedan 2012. Till stor del forklaras detta av
en stark befolknings- och arbetsmarknadsutveckling, en god
tillvaxt i besdéksnaringarna samt nyetableringar och/eller
utbyggnader av befintliga marknadsplatser.

Detaljhandelni Stockholmsregionen ar dock starkt koncentrerad
till ett fatal kommuner vilka har ett inflode av képkraft fran andra
delar av regionen. De starkaste handelskommunerna utgors av
Huddinge, Jarfalla, Taby, Solna och Sollentuna. Samtliga dessa
kommuner kan dra fordel av att antingen ha IKEA varuhus med
omkringliggande externhandel eller starka regionala marknads-
platser sdsom Taby centrum/Arninge, Mall of Scandinavia och
Sollentuna centrum och Haggviks handelsomrade.

| Stockholms kommun omsatte handeln 70 miljarder kronor
vilket motsvarar en regional marknadsandel pa 45 procent.
Tillvaxten sedan 2012 uppgdar till knappt 14 procent vilket ar nagot
starkare an riket. | jamforelse med andra storstader och den
omkringliggande regionen maste dock konstateras att
Stockholms kommun ldngsamt halkar efter.

Trots detta ar Stockholms kommun en av de klarast lysande
stjarnornai regionen. Ar 2017 uppgick forsaljningsindex till 113
vilket, var i linje med andra storstader och éver genomsnittet for
regionen, pekar pa att handeln drar till sig kopkraft fran den
omkringliggande regionen och fran inhemska och utlandska
besokare.

Kommersiella ndringar i Stockholmscity

De kommersiella naringarna utgors framfoérallt av detaljhandel
och annan kommersiell service varav hotell, café och restaurang,
hud, skdnhet och kroppsvard mm utgoér en betydande del. Att ge
en samlad bild av Stockholms citys kommersiella utbud kanns
viktigt inte minst mot bakgrund av 6kad konkurrens och
forandrade konsumtionsmaonster.

De kommersiella naringarna i Stockholms city omsatte drygt 36
miljarder kronor ar 2017. Detaljhandeln omsatte omkring 20
miljarder. Stockholms city har sdledes en regional marknadsandel
pa knappt 13 procent inom detaljhandeln. Av den totala
detaljhandelsomsattningen stod sallanképsvaruhandeln for cirka
80 procent. Hem-och fritidsvaruhandeln var nagot mer
omfattande an bekladnadshandeln.

Den 6vriga kommersiella servicen omsatte drygt 16 miljarder
kronor och dominerades av besoksintensiva naringar som hotell
samt café & restaurang. Tillsammans stod dessa branscher for 85
procent av omsattningen inom branschen évrig kommersiell
service.
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Handel och kommersiell service i Stockholm

Utifran ett geografiskt perspektiv kan konstateras att det finns vissa
skillnader mellan olika delomraden. Detaljhandeln, och i synnerhet
sallanképsvaruhandeln, ar stark koncentrerade till Sergel city och
Ostra city. Endast 16 procent av detaljhandelns omsattning
aterfanns i 6vriga delar av cityomradet. | huvudsak forklaras detta
av att de stora varuhusen och galleriorna finns lokaliserade inom
dessa delomraden. Knappt 23 procent av cityomradets
detaljhandelsomsattning aterfanns i varuhus och gallerior belagna
oOster om Sveavagen.

Aven den dvriga kommersiella servicen, i synnerhet café och
restaurang samt annan service, ar koncentrerad till Sergel city och
Ostra city. Hotellnaringen tycks samtidigt undantrangd och istallet
koncentrerad till i huvudsak vastra och norra city. Hud, skénhet och
kroppsvard hade en stark narvaro i Sergel city, Ostra city samt norra
city.

Det ar svart att sdga ndgot om hur Stockholm innerstad har
utvecklats dver tid. En indikation pa detta ges av diagrammet (s 19)
vilket jamfor omsattningsutveckling i ett antal "nyckelféretag” i
Stockholms city med utvecklingen i riket. Diagrammet visar att
fram till senare delen av 2015 kom nyckelféretagen i Stockholms
city att folja utvecklingen i riket men i samband med att Mall of
Scandinavia 6ppnade under sista kvartalet 2015 har omsattningen
kommit att minska kontinuerligt. | december 2018 var "nyckel-
foretagens” omsattning drygt 15 procent lagre an i december 2013.

Marknadstillvaxten for Stockholmsregionen och Stockholms
innerstad ar god under prognosperioden. Café och
restaurangkonsumtionen forvantas 6ka starkare an detaljhandeln.
Och, genom att tillvaxten dessutom ar starkare an konsumtionen
av dagligvaror kan man dra slutsatsen att dess grepp om
"magmarknaden” starks. Aven konsumtionen av sallanképsvaror
forvantas, trots starkare konkurrens med e-handeln, 6ka starkare
an dagligvaruhandeln vilket pekar pa forskjutningar av
konsumtionsmaonstren i takt med att inkomstnivaerna férandras.
For kv Sperlingens backe ar kanske utvecklingen pa Ostermalm
och i den Inre staden viktigare an utvecklingen i 6évriga delar av
staden och lanet. Diagrammet visar att marknadstillvaxten
férvantas vara mycket god i ndromradet (Ostermalm) medan Inre
staden som helhet relativt (stadens ytteromraden och lanet)
forvantas ha en svagare tillvaxt.
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Detaljhandeln i Stockholms kommun halkar efter...

Tillvaxt i total detaljhandel 2012-2017, procent

Sverige Stockholms kommun

Kalla: www.handelnisverige.se
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Geografisk indelning av Stockholms city
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Handel och kommersiell service i Stockholms city

Omsdttning (mkr) och geografisk struktur 2017

Geografisk fordelning av omsattning per delomrade

2017, mkr Norr city Norrstrom

Detaljhandel 20 032 7% 3%
Dagligvaror 4374 1% 5%
Sallankdpsvaror 15 658 7% 2%
Bekladnad 6 813 2% 1%
Hem-&fritid 8 845 1% 3%
Ovrig kommersiell service 16 427 16% 7%
Hotell 5910 20% 6%
Café&restaurang 8169 15% 8%
Hud, skbnhet och kroppsvard 867 25% 13%
Annan service 2050 10% 5%
Totalt (alla verksamheter) 36 459 1% 5%

Kalla: Fastighetsagarna / WSP, Cityklimatet 2018.

Sergel Vastra City
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Storre ankarhandelsplatser i Stockholms city

Marknadsandel 2017

Detalj- Café&

handel restaurang

Koépcentrum&varuhus 32% 19%

Strakbutiker 68% 81%

Totalt 100% 100%

12,2%

Ostermalm

Kalla: Swedish shopping centre directory; WSP, egnha berakningar.



Jaquuadap
Jaquuanou
19900
Jlaquialdas
13snbne

Inf

tunf

[few

|ude

siew

gs}

uer
Jaquuadap
Jaquuanou
19900
Jlaquialdas
13snbne

Iinf

tunf

[few

|ude

siew

g}

uer
Jaquuedap
Jaquuanou
19900
Jlaquialdas
13snbne

Iinf

tunf

[few

|ude

siew

gs}

uer
Jaquuedap

2018

2017

Sverige

2016

MQOS oppnar

Detaljhandelns omsattningsutveckling
kelforetag i Stockholms city samt riket, index 2013=100.

ing i nyc

Omsdttningsutveckl

135
125
15

Jaquuanou
19900
Jlaquialdas
13shbne

Inf

tunf

[few

|ude

siew

g3}

uer
Jaquuadap
Jaquuanou
19900
Jlaquialdas
13snbne

Inf

tunf

[few

|ude

siew

g9}

uer

Stockholms city (Nyckeltforetag)

2015

2014

85
75

n n
o o
O0L=210¢ Xspu|

o
N

¥0¥00-710Z 4ud ‘81-70-61 02 - JojuoxspeuBbbAgspels SWioyxo0lS |1} woxuj

\\\I)



Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2019-04-18, Dnr 2014-00404

21

\\\I)

Framtida utvecklingsprojekt i Stockholms city

Detaljhandel, hotell och kommersiell service

Vasakronan:
Hotorgsskraporna (2022)

Omvandling inom befintlig plan i
syfte att anpassa fastigheter och
upplevelser till dagens
konsumenter. Nya butikslokaler och
restauranger skapas liksom nya
entrétorg

QAr

Vasakronan: Sergelstaden,
Hamngatspalatset,
Malmskillnadsgatan (2020)
Kontor 57 000 kvm
Handel och restaurang: ~26 000 kvm
Bostader 2 500 kvm

Hotell Ostermalmshallen (2019)
Sveavégen Teknisk upprustning och
Antal rum: 80 modernisering av fastigheten. |
Oppnar 2019 viss man tillskapande av nya Bekraftade projekt

ytor inom kvarteret.

| angransande fastighet skapas

Obekraftade projekt

~180

290

Tillskott av hotellrum i cityomradet

2019 2020 2021 2022

57
175

525

ett hotell med drygt 70 rum

rmalm “

Kulturhuset (2020)
Teknisk upprustning och

modernisering av fastigheten.

Tillskapande av nya
verksamhetsytor i viss man.

Nordiska Kompaniet (2018 ff)
Renovering, ombyggnad och
optimering av befintliga ytor och
utbud. Viss expansion av
handelsytor inom fastigheten.

Urban Escape (2020)

Kv omkring Brunkebergstorg och
Regeringsgatan byggs om. Fran
95 000-130 000 kvm uthyrbar yta.
Kontor, hotell, handel, service och
bostader.
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45%

40%
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5%

0%

Marknadstillvaxt i Stockholmsregionen
Marknadstillvéxt, exkl e-handel, fér detaljhandel samt restaurang 2018/2028, %.

Detaljhandel (totalt) Dagligvaror Sallankopsvaror Café&restaurang

m Stockholms lan Stockholmsstad mInrestaden mOstermalm

Kalla: WSP, egna berakningar.



Hotell- och besoksnaring
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Besoksnharingen i Sverige och Stockholm

Turismen &r en viktig motor fér svensk ekonomi. Ar 2017 omsatte
besdksnaringarna omkring 317 miljoner kronor i Sverige och
sedan ar 2000 har turistomsattningen ékat med drygt 4 procent
per ar. (Tillvaxtverket, Fakta om svensk turism) Konsumtionen
varierar kraftigt mellan malgrupper och beroende pa geografiskt
ursprung. Bland annat kan konstateras att svenska turister star for
en storre andel av turistomsattningen an de utlandska, men de
utlandska besdkarnas konsumtion har haft en snabbare tillvaxt
over tid. Pa liknande satt star fritidsresenarerna for en storre andel
av turistomsattningen an affarsresenarerna och éver tid har ocksa
deras betydelse for turistomsattningen dkat snabbare an
affarsresenarernas.

Turisternas spenderar mest pengar inom segmenten shopping,
boende, transport och utemaltider. | genomsnitt star dessa fyra
utgiftsposter for drygt 80 procent av turisternas utgifter. Aven har
finns dock skillnader mellan svenska och utlandska besokare. De
senare spenderar mest pengar, ca 80 procent av de totala
utgifterna, inom shopping, utemaltider och pa transporter till och
frdn besdksmal. Svenska besdkare spenderar & andra sidan mest
pengar, ca 75 procent av de totala utgifterna, inom transport,
boende och shopping.

Besoksnaringen i Stockholmsregionen foljer de generella
trendernainom besdksnaringen och i relation till den totala
turistomsattningen stod Stockholmsregionen for drygt 22
procent ar 2017. Detta innebar att den totala turistomsattningenii
regionen uppgick till mellan 65-73 miljoner kronor. En grov
uppskattning pekar pa att omkring 50 procent av regionens
totala turistomsattning skedde i Stockholms stad varav en
majoritet torde spenderas i innerstaden och Cityomradet.

Den genomesnittliga besdkaren i Stockholmsregionen spenderar i
genomsnitt tva dagar i samband med sitt besok. (Visit Stockholm;
Facts about Stockholm’s tourism industry). Hotellgaster har i
genomsnhitt en nagot kortare vistelsetid &n boende i andra, icke
kommersiella, boendeformer och utlandska besékare stannar i
regel langre an svenska.

Besokarnas utgifter i samband med besoken i
Stockholmsregionen varierar kraftigt. Hotellgaster, i synnerhet sk
affarsresenarer, har avsevart hogre utgifter per dag an besdkare i
andra boendeformer. Hotellgaster i Stockholms stad spenderar i
genomshitt ndgot mer an hotellgasteri Stockholmsregionen.
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Hotellmarknaden i Stockholms city

De allmanna trendernainom besdksnaringen ar viktiga for att ge

en forstaelse for besdksnaringens storlek och framtida utveckling.

WSP har i detta avsnitt valt att avgransa den fortsatta studien till
hotellmarknaden i Stockholms city dels darfor att det planeras
byggas ett hotell i det nya kv Sperlingens backe dels darfér att
hotellmarknaden star fér omkring 50 procent av det totala
antalet overnattningari Stockholms stad.

Ar 2018 uppgick det disponibla utbudet av hotellrum i
Stockholms city till knappt 3,3 miljoner rum och antalet
gastnatter till 3,8 miljoner. Den geografiska kopplingen mellan
utbud (disponibel kapacitet) och efterfragan (gastnatter) ar stark.
En majoritet av saval utbud som efterfragan aterfinns i vastra city,
dvs nara centralstationen och de stora arbetsplatserna i detta
omrade, samt Sergel city. Ostra city, dvs omradet kring nedre
Norrmalm och Stureplan, har en marknadsandel pa knappt 10
procent.

Sedan 2012 har efterfrdgan pa hotellévernattningari Stockholms
city 6kat med 45 procent vilket ar starkare an saval lanet som
riket. Efterfragedkningen har varit starkast i norra city samt Sergel
city. | Ostra city har efterfragan 6kat med omkring 2 procent
sedan 2012.

Trots en stark efterfragedkning och utékad kapacitet slapar
utvecklingen av den disponibla kapaciteten efter. | Stockholms
city, och Stockholmsregionen, har kapaciteten dkat med 28
respektive 20 procent vilket ar avsevart starkare an i riket.
Framforallt har kapaciteten 6kat i norra city och Sergel city. |
Norrstromsomradet och dstra city har kapaciteten minskat svagt
under perioden.

Att efterfrdgan 6kat snabbare an kapacitetsutbyggnaden medfoér
att belaggningsgraden har 6kat. Ar 2018 uppgick den
genomesnittliga belaggningsgraden i Stockholm city till 74
procent vilket ar avsevart mer an genomsnittet for riket och det
omkringliggande lanet. Belaggningsgraden har dock 6kat svagare
i Stockholms city ani riket under perioden. Sett till olika
delomraden kan konstateras att beldggningsgraden ar relativt
jamfor fordelat. Norrstrom-omradet samt Ostra city avviker fran
ovriga med en lagre belaggningsgrad.

Belaggningen ar generellt hégre under vardagar (man-tors) an pa
helger (fre-son). | Stockholms city uppgick den till drygt 80
procent pa vardagar och knappt 70 procent pa helger.
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Hotellmarknaden i Stockholms city

Anledningen till detta ar att en stor del av efterfrdgan pa vardagar
utgors av affarsresenéarer. Sett till del-omraden ar variationernai
belaggningsgrad mindre pa vardagar an pa helgeri Stockholms
city.

Over &ret ar sdsongsvariationerna i beldggning ofta starkt
varierande. Méjligheternatill en jamn och hog belaggning (>50
procent) under stora delar av aret betraktas ur ett
aktorsperspektiv som centralt for en intressant marknad.
Belaggningeni Stockholms city ar éver 50 procent under hela
aret men forsta kvartalet har som regel lagst beldggning vilket
torde bero pa att besdkarna i huvudsak utgors av affarsresenarer.
Ar beldggningen i princip éver genomsnittet fér innerstaden i
samtliga delomraden.

Tva av de viktigaste nyckeltalen for hotellnaringen ar intakt per
belagt rum samt intakten per disponibelt rum. Det forra ar en
funktion av utbudets kvalitet och storlek samt konkurrensen pa
en marknad medan det senare ar en funktion av pris och
belaggningsgrad. Intakten per disponibelt rum sdger nagot om
den lokala hotellmarknaden eftersom det speglar de
genomsnittliga intaktsmajligheterna per tillgangligt hotellrum for
en aktor.

Det genomsnittliga rumspriset i Stockholms city uppgick ar 2016
till 1450 kronor per dygn vilket var ungefar 50 procent mer anii
riket. Genomsnittspriset var hogst i Norrstroms-omradet och lagst
i norra city. | 6stra city uppgick genomsnittspriset till cirka1300
kronor per dygn. Sedan 2012 har rumspriserna 6kat med 10
procent i Stockholms city vilket ar avsevart mer an i riket. De
genomsnittliga rumspriserna har 6kat starkast i norra city och
Norrstromsomradet. | Ostra city har priserna 6kat i linje med
genomesnittet for Stockholms city medan de i Sergel city har
minskat med tio procent sedan 2012.

Intakten per disponibelt rum uppgick till ungefar1100 kronor i
Stockholms city vilket var mer an dubbelt s& hégt som i riket. Hog
efterfrdgan och kapacitetsbrist i vissa segment gor alltsd att
I6bnsamheten ar relativt god. Intakten var hogst i
Norrstromsomradet och vastra city och lagst i norra city. | 6stra
city uppgick intakten per belagt rum till cirka 975 kronor.
Intakten per disponibelt rum har 6kat med drygt 20 procent i
Stockholms city jamfort knappt 15 procent i riket. Tillvaxten har
varit starkast i Norrstréms-omradet. | Ostra city har intékten per
disponibelt rum ékat i linje med riket. | dvriga delomraden,
undantaget Sergel city, har intakten per disponibelt rum dkat i
linje med genomsnittet for Stockholms city.
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Hotellmarknaden i Stockholms city

WSP beddmer att turismen fortsatter utvecklas positivt under de
kommande tio aren. Ar 2026 forvantas antalet gastnatter pa
hotell uppga till mellan 46-49 miljoner gastnatter givet en
genomsnittlig tillvaxt pa 2,5-2,8 procent per ar. Antagandet
bygger pa att svenskarna fortsatter 6ka sina besok i svenska
stader och fritidsomraden i samma utstrackning som tidigare
under 2000-talet och att de utlandska besodkarna fortsatter att
Oka trots utmaningar i infrastruktur och tillganglighet. Tillvaxten
kommer fortsatt vara hogst i storstadsregionerna och de storre
stdderna medan évriga delar av Sverige beddéms f4 en svagare
men fortsatt positiv tillvaxt. Sett till sammansattningen av
gastnatter kan konstateras att de utlandska gasternas betydelse
fortsatter oka.

Den regionala marknaden Stockholms lan beddms ha en tillvaxt
om 2,8 - 3,1 procent per ar, Detta innebar att antalet gastnatteri
Stockholms lan ékar fran knappt 11,8 miljoner ar 2016 till omkring
16-17 miljoner ar 2026 dvs en 6kning pa mellan 4,0-5,0 miljoner
gastnatter. En majoritet av dessa, omkring 65 procent, bedéms,
givet dagens struktur, hamna i Stockholms stad.

Stockholms city har idag omkring 3,4 miljoner gastnatter pa hotell
vilket ger en regional marknadsandel pa knappt 30 procent. Givet
att Stockholms city bibehaller sin regionala position skulle detta
innebara att antalet gastnatter i cityomradet dkar fran dagens niva
till mellan 4,8 och 5,1 miljoner gastnatter ar 2026/27. Givet
oférandrad kapacitet skulle dettainnebara att belaggningsgraden
kan forvantas oka starkt i befintliga anlaggningari cityomradet.

Huruvida forutsattningarna for hotell etableringar ar goda eller gj
ges bland annat av den demografiska situationen samt
naringslivets struktur, utveckling och tillvaxtpotential pa lokal och
regional niva. Andra viktiga parametrar brukar anges som
moajligheten till en god belaggningsgrad (~50%) - dver tid och
helst under forsta aret givet sdsongsvariationer och med hansyn
till vardagar och helger samt lokal/regional konkurrens, regionens
attraktivitet och dragningskraft samt majligheten att ta sig till
platsen fran nar och fjarran, dvs tillgangligheten.

Med utgangspunkt i dessa parametrar kan konstateras att
hotellnaringen i Stockholm har haft och kan férvantas ha en
fortsatt stark tillvaxt. Férutsattningarna for framtida etableringar
beddéms ocksa som god inte minst mot bakgrund av
kapacitetsbrist, stark framtida efterfrdge-utveckling samt hog
intaktspotential.
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Var finns och efterfragas hotellévernattningar?

Geogradfisk struktur fér disponibel kapacitet och efterfradgan 2018, procent
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Efterfragan pa 6vernattningar 6kar men kapaciteten slapar efter...
Tillvaxt i antal gdstndtter och disponibel kapacitet 2012-2018, procent
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\\ \ I ) Kalla: SCB, Inkvarteringsstatisk.
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... varfor belaggningsgraden okar

Beldggningsgrad for disponibla rum 2012 och 2018, procent.
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Kalla: SCB, Inkvarteringsstatisk.
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Beldggnhingsgraden ar hogre pa vardagar an helger

Beldggningsgrad pd hotell 2012 och 2018, procent
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Stockholm city

Norr city
Norrstrom

Man-tors

Sergel city

Vastra city

Ostra city

m2012 = 2018

Riket

Stockholms lan

Stockholm city

Norr city

Fre-Sén

Norrstrom

Sergel city

Vastra city

60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Ostra city



Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2019-04-18, Dnr 2014-00404

32

\\\I)

Hog belaggning fran april till november

Sdsongsvariationer i beldggningsgrad hotell i Stockholms city 2018, procent

100

90

80

70 /
60

50

40

30

20

10

0]
Januari Februari

Kalla: SCB, Inkvarteringsstatisk.
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... intakten per disponibelt rum okar starkare an

genomsnlttsprlset
Okning i intdkt per belagt rum och intdkt per disponibelt rum 2012-2016, procent.

Intakt per belagt rum Intakt per disponibelt rum

m Sverige Stockholms lan  m Stockholms city Norr city Norrstrébm mSergel city mVastracity mOstracity

Kalla: SCB, Inkvarteringsstatisk.
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Effekter av tidigare hotellexpansion i Sergel city

Sedan hdsten 2016 har hotellbranschen i Stockholms city tillforts
drygt 1400 hotellrum genom etableringen av Haymarket, Hobo,
Downtown Camper och At Six. Sedan ar 2012 motsvarar detta en
utbudsékning om cirka 25 procent i cityomradet pa fem ar. En
omfattande tillvaxt kan tyckas men faktum ar att
efterfragedkningen under perioden har varit av ungefar samma
omfattning.

Vilka effekter har denna kraftiga expansion haft pa det befintliga
hotellbestandet i Stockholms city? For att berdkna dessa effekter
har WSP genomfort en statistisk analys av hotellmarknadens
utveckling i Stockholms city.

For att gora detta har hotellmarknaden delatsupp i en
kontrollgrupp som antas paverkas av expansioneni ett
angransande omrade och en forséksgrupp vilket ar det omrade
inom vilket expansionen har agt rum. Kontrollgruppen omfattar
alltsa 6stra, vastra och norra city samt norrstrdmsomradet och
Stockholms kommun. Forsdksgruppen bestar av Sergel city.
Darefter har en regressionsanalys genomforts vilken kontrollerar
for fixa tidseffekter (trend och sdsong) samt omradesspecifika fixa
effekter oberoende av tid. For att fanga effekterna av
nyetableringarna har en kontrollvariabel, som tidsmassigt
sammanfaller med nyetableringarna, lagts in. Effekterna av
kontrollvariabeln kan vara positiva eller negativa beroende pa
undersodkningsvariabel och statistiskt sdkerstallda pa 5 procents
niva for att med sadkerhet sdga att en effekt uppstatt.

Matematiskt kan detta sammanfattas med féljande ekvation:

Y=o 4+ o + G + % Dergprering ¥ Ye—2 €

Dar Y ar ndgon av de beroende variabler som skall forklaras.
Samtidigt «, respektive «; rensa for sasongs- och tidseffekter
medan «; rensar for tidsoberoende omradesspecifika skillnader.
Bi* Detapiering @r €n interaktionsvariabel som fangar eventuella
effekter av de nyetablerade hotellen i Sergel city. Dummy-
variabeln antar vardet O under perioden fore nyetableringenoch 1
darefter.Y;_, ar den laggade beroende variabeln avsedd att rensa
for eventuell autokorrelation i residualerna.

Tabell 1 visar deskriptiv statistik for de beroende variabler som
WSP vill undersdka effekterna pa och uppdelat pa kontrollgrupp
och forsdksgrupp fore respektive efter nyetableringarna agt rum.
Tabellen visar att belaggningsgraden 6kade svagt inom
kontrollgruppen vilket berodde pa att antalet belagda rum ékade
nagot mer an antalet disponibla rum. Inom férséksgruppen
minskade beldggningsgraden mellan de tva perioderna. Man kan
dock konstatera att antalet belagda rum 6kade starkt jamfort
med kontrollgruppen. Anledningen till den minskade
belaggningsgraden ar dock att antalet disponibla rum 6kade
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annu mer varfor efterfradgan inte riktigt kom att hanga med pa
kort sikt. Detta torde dock vara ett évergaende problem pa langre
sikt d3 efterfragan kan férvantas vaxa ikapp utbudsékningen.

Studeras genomsnittliga prisnivaer per rum samt intakter per
disponibelt rum kan konstateras att den genomsnittliga prisnhivan
ar hogre pa hotell i kontrollgruppen men ocksa att prisékningen
har varit starkare i forsoksgruppen. Intakterna per disponibelt
rum, vilket ar en central indikator i hotellnaringen, 6kade
visserligen i de tva grupperna men tillvaxten var starkare i
kontrollgruppen vilket forklaras av hogre belaggning och priser
samt ett relativt konstant antal hotellrum.

Tabell 2 visar effekterna pa befintligt bestand av
hotellexpansioneni Sergel city rensat for alla trender som
drabbar olika delomraden. Tabellen ska tolkas som att
belaggningsgraden 6kade med drygt 1 procent pa de befintliga
hotellen i cityomradet som en f6ljd av expansionen i Sergel city.
Okningen skedde trots att antalet belagda rum minskade med
knappt 2 procent. Aven om det inte finns ngra sakerstallda
effekter pa disponibla rum maste det ha skett en anpassning av
antalet disponibla rum i forsoksgruppen efter det att de nya
enheternai Sergel city 6ppnade.

Den 6kade konkurrensen hade positiva effekter for besdkarna sa
till vida att de genomsnittliga rumspriserna sjonk med drygt 3
procent inom kontrollgruppen. Intakterna per disponibelt rum
forblev opaverkade medan manadsomsattningen per delomrade
i kontrollgruppen sjonk med drygt 5 procent.

Effekter av tidigare hotellexpansion i Sergel city

Tabell 1. Deskriptiv statistik for hotell i Stockholms city 2015-2018.

Fore Efter Fore Efter
Belaggningsgrad 74% 76% 76% 71%
Belagda rum 32115 36441 6671 21475
Disponibla rum 44640 46575 8600 29175
Pris/belagt rum (kr) 1318 1435 1145 1345
Intékt/disponibelt rum (kr) 950 1099 890 975
Omsattning per man (mkr) 43 52 8 30

Tabell 2. Effekter av hotelletableringar i Stockholms city

I 5 e s e
fel Watson|

Beldaggningsgrad (%) 0,013 0,004 3101 222 0,86
Belagda rum -0,018 0,005 3,786 2,05 0,99
Disponibel kapacitet -0,005 0,006 0,835 224 0,99
Pris/belagt rum (kr) -0,034 0,011 -2,941* 1,87 0,93
Intékt/disponibelt rum (kr) -0,019 0,027 -0,839 1,70 0,7
Omsattning (mkr) -0,054 0,020 2,740™* 1,86 0,99



Konsekvensanalys
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Konsekvenser av utbyggnad av kv Sperlingens backe

En konsekvensanalys har for avsikt att beskriva samhalleliga och
inte foretagsekonomiska effekter vilket skulle krava ett helt annat
angreppssatt.

| den efterféljande analysen uttrycks effekterna som omsattnings-
forandringar (plus eller minus) och/eller sysselsattningsfor-
andringar (plus eller minus) for ett geografiskt omrade och en
viss bransch. Att mata konsekvenser for mindre geografiska
omraden eller enskilda aktorer ar sallan fruktbart da osakerheten
okar och analysen far fel fokus. Analysen genomfors for samtliga
branscher i 2018 ars marknadsstruktur och konsekvenserna
uttrycks som effekter dver natten vilket innebar att WSP antagit
att de nya ytornai kv Sperlingens backe redan ar pa plats och att
inga motatgarder har vidtagits fran omkringliggande aktorer for
att mota den 6kade konkurrensen.

Analysen ar inte en gravitationsanalys i egentlig mening. Trots
detta ar nagra grundlaggande antaganden centrala for
forstaelsen av de olika analyserna. For det forsta kommer de
effekter som uppstar i forsta hand drabba foretag eller
arbetsstallen med ett likartat utbud eller koncept som
undersdkningsobjektet. Lika slar alltsd hardare mot lika vilket
innebar att om det etableras en butik inom bekladnadshandeln,
exempelvis HM, sa paverkas andra HM, Kappahl och/eller Lindex
mer an en MQ eller mer specialiserade konfektionshandlare.

Samma antagande galler inom café och restaurangnaringen sa till
vida att caféer/restauranger med likartade koncept och malgrupp
upplever an starkare konkurrens relativt en potentiell nyetablering
an sddana som ar konceptuellt vasensskilda fran varandra.

Ett annat grundlaggande antagande ar att naraliggande
foretag/arbetsstallen, i synnerhet om de har likartade koncept och
utbud, drabbas hardare an sddana med mer perifer lokalisering i
férhallande till undersékningsobjektet. Saledes forvantas
effekterna bli storst i det direkta ndromradet och sedan avtagande
i takt med att det geografiska avstandet fran underséknings-
objektet dkar. Butiker eller restauranger i Ostra city eller det
direkta ndromradet p& Ostermalm férvantas alltsd vidkannas
starkare effekter an butiker och restauranger i Sergel city eller
Vastra city.

Effekterna ar ocksa berdknade pa en situation dar utbyggnaderna
ar fullt genomfdrda och den nya gallerian ar 6ppnad.
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Uthyrbar yta och omsattning i Sturegallerian

Nyckeltal for handel samt café&restaurang

Den uthyrbara ytan for handel och restaurang uppgick i kv _
Sperlingens backe till drygt 22 500 kvm BTA. Omkring 75 procent (kvm BTA (kvm BTA), (kvm BTA)
av ytorna utgjordes av butiksyta inom detaljhandeln. Detaljhandel 17 340 20 800 3460
Ombyggnaden innebar att vissa nya ytor, drygt 5800 kvm,

skapas for kommersiella naringar. Knappt 3 500 kvm férvantas D?gllgv?ror B0 2500 1000
utgdras av butiksyta medan resterande 2 300 kvm utgérs av yta Sallankopsvaror 14 040 16 500 2460
for café och restaurang. Tillskottet av yta ar i huvudsak att

hanfoéra till tillkomsten av férbindelsegdngen med tunnelbanan Café&restaurang 5180 7 490 2310
men ocksd genom att vissa lokaler utvidgas i vertikalplanet.

Omesattningen uppgick, inklusive momes, till omkring 940 miljoner Totalt 22 520 28 295 5775

23 kronor ar 2018. Café och restaurangnaringen star for drygt 40

procent av omsattningen. Efter ombyggnationen kan de nya Omsittning orva
ytorna férvantas innebara en omsattningsékning pa 300-365 2018, mk attni ]
miljoner kronor. Omkring 65 procent av den 6kade omsattningen ombyggnation

kommer fran utdékad detaljhandelsyta medan resterande

o N . Detaljhandel 550 710-760 160-210
kommer fran utdkad café- och restaurangyta. )

) } ) Dagligvaror 150 200-220 50-70
Fo: at'F berakna konsekvenser av Fl!lbyggnader har WSP utgatt ‘ Sankapaarer 400 510-540 110-140
ifran tillskott av ny yta samt empiriskt baserade antaganden kring
omsattning per kvadratmeter i syfte att skatta det tillskott som de
nya ytorna ger till Sturegallerians totalomsattning och antal Café&restaurang 385 490-510 100-125
anstallda.

Totalt 935 1200-1270 265-335

\\\I)
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Potentiella konsekvenser efter fardigstallande

Effekter av utokad verksamhetsyta inom handel samt café&restaurang

Tabellen visar sa kallade 6éver-natten effekter pa den idag
befintliga handeln i olika delar av Stockholms city. Aterhamnings-
tiden ar den tid som det tar for de kommersiella verksamheternaii
olika omraden att dterhamta sig till dagens niva givet att den
framtida marknadstillvaxten tillfaller alla delomraden lika.

| dagligvaruhandeln har WSP utgatt ifran omlokalisering och
utvidgning av idag befintligt utbud. De lokala effekterna i dstra
city uppgar som mest till mindre an 6%. Effekterna ska slas ut pa
ett stort antal enheter varfor vissa, ofta naraliggande och med
likartade koncept, paverkas mer an mer perifera butiker. En
omsattningsminskning avdenna omfattning ar ocksa ndgot som
befintliga butiker med en ordnad ekonomi ar skickade att
hantera genom att vidta aktiva atgarder mot den 6kade
konkurrensen bade under byggtid och efter fardigstallandet.
Dagligvaruhandel ar i huvudsak nagot som konsumenterna gor
bostadsnara varfor effekterna i de 6vriga delarna av city och
innerstaden blir marginella. Risken for utslagning av befintliga
butiker i dstra City efter fardigstallandet ar darfér sma.

Aven inom sallankdpsvaruhandeln blir effekterna storst i
naromradet och sedan avtagande med stigande avstand. En
utokning och optimering av ytanvandningen forvantas innebara
en omsattningsékning om 110-140 miljoner kronor vilket ocksa
innebar att effekterna pa befintligt bestand férvantas uppga till
mindre an 3,5 procent. De sk dver-natteneffekternai 6vriga
cityomradet uppgar till under1 procent.

Effekterna i Café och restaurangnaringarna uppvisar samma
monster men effekterna bedéms i saval ndromrade som mer
avlagsna delar av cityomradet bli sma.

Daglig-|Sallankops- Cafés
varo varorjrestaurang

Omsattningsminskning hos befintliga verksamheter

Ostra city <-6% <-3,5% <-6,0%
Sergel city <-3,5% <-1,0% <-3,0%
Cityomradet (totalt) <-2,5% <-1,0% <-1,5%

Aterhémtningstid hos befintliga verksamheter

Ostra city ~6 ar < 2&r <2ér
Sergel city ~3ar <1ar <1ar
Cityomradet (totalt) <1ar <1ar <1ar
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Konsekvenser pa hotellmarknaden

Utgangspunkten fér denna analys ar att det finns ett underskott
pa hotellrum i Stockholms city. Detta visades inte minst genom
att efterfrdgan har ékat snabbare an kapacitetsokningen och att
den genomsnittliga belaggningsgraden ar mycket hog under
stora delar av aret. Hur stort efterfragedverskottet ar i nulaget ar
svart att sdga. En rapport frdn Stockholms stad pekar pa att det
saknas omkring 800 hotellrum i Stockholms kommun ar 2018
men under senare ar har Stockholms city tillférts omkring 1500
hotellrum vilket har 6kat konkurrensen. Dessa nyetableringar
minskar behovet av framtida hotelletableringar pa kort och
medellang sikt samtidigt som det pa langre sikt anyo kommer
finnas behov av nya anlaggningari saval Stockholms city som det
omkringliggande lanet.

Planen for kv Sperlingens backe innebdr bland annat att Ostra
city tillférs en ny hotellanlaggning. Den grundlaggande idén ar att
skapa ett "boutique” hotell med personlig och snabb service samt
en modern och personlig inredning.

Syftet ar att tillfora Stockholmsmarknaden 150 rum i fem
kategorier som vander sig till sdval affarsresenarer som
fritidsresenarer. Anlaggningen férvantas ha tre restauranger och
tre barer, varav en sk "rooftop” restaurang, vilka vander sig till saval
allmanhet som hotellgaster. Givet 140 rum uppgar den disponibla
kapaciteten till 50 000 rum per ar och med en belaggning pa 70-
75 procent forvantas antalet belagda rum uppga till mellan 36
000-38 000 per ar.

Civet detta férvantas det nya hotellet i Sperlingens backe ha en
marknadsandel pd omkring 16 procent pa i Ostra city. D& hotellet
férvantas inga i segmentet boutique hotell ar det svart att
avgransa marknaden till enbart Ostra city. En begransad
malgrupp med specifika preferenser gor att cityzonen darfoér
raknas som en gemensam marknad. | detta segment forvantas
darfor ett framtida boutiquehotell i kv Sperlingens backe ha en
marknadsandel pa 8 procent av hela city.

Konsekvensanalysen utgar ifrdn de grundladggande antaganden
som redogjorts for ovan och har genomforts for hotellmarknadenii
genomsnitt, dvs oberoende av koncept, samt for hotell i det
segment som paverkas mer direkt av den 6kade konkurrensen,
namligen boutique hotell. Konsekvenserna ar sk éver-natten
effekter vilket innebar att WSP antagit att anlaggningenii kv
Sperlingens backe finns pa plats 2018 och att de idag befintliga
och konkurrerande anladggningarna ej har vidtagit nagra
motatgarder for att mota den dkade konkurrensen.

Tabellen visar att effekterna pa hela hotellmarknaden férvantas bli
begransade medan sa kallade boutique hotell férvantas drabbas
hardare. | det direkta ndromradet uppgar dver-natten effekterna
till mellan 7-9 procent pd marknaden som helhet och 10-15
procent i boutique segmentet. Sett till de 6vriga delomradena ar
de genomsnittliga effekterna under 5 procent pad marknaden som
helhet och nagot starkare i boutique hotell segmentet.
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Konsekvenser pa hotellmarknaden

Man maste dock betona att effekterna skall slas ut pa ett
stort antal anlaggningar. Detta tillsammans med
agarstrukturen inom hotellbranschen, och det faktum att
det redan finns ett etableringsutrymme, gor att risken for
utslagning/nedlaggning av hotell &r hogst begransad.

D& analysen ar gjord i dagens marknadsstruktur kan ater-
hamtningstiden ses som en indikator pa hur lang tid det
skulle ta for en geografisk delmarknad eller ett koncept att
aterhamta sig till dagens niva givet att den framtida
marknadstillvaxten tillfaller alla delomraden eller
anlaggningar lika. Aterhamtningstiden ar hogst i
naromradet och bland boutique hotell. P4 den allmanna
hotellmarknaden uppskattas aterhamtningstiden till under
3 ar i Ostra city. | boutique hotellsegmentet uppskattas den
till omkring 5 ar.

Da den tankta hotelletableringen i kv Sperlingens backe
kan férvantas 6ppna om ett antal ar innebar resultaten fran
ovanstaende berakningar att effekterna i praktiken blir
mycket begransade eftersom den framtida marknads-
tillvaxten och ett redan befintligt etableringsutrymme ser
till att kompensera for potentiella negativa effekter.

Nagra nyckeltal for hotell i kv Sperlingens backe

BTA (kvm) 9700
LOA (kvm) 7700
Varav restauarangyta 1500
Rum (antal) ~150
Restaurang (antal) 6
Bad 1
Malgrupp Affars- och fritidsresenarer samt allmanhet
Disponibel kapacitet/ar ~50 000
Belaggningsgrad (uppskattning) 70%-75%

Belagda rum/ar (uppskattning) 36 000-38 000
antal anstallda (heltid) 70-85

Kalla: TAM; SCB Inkvarteringstatistik; WSP, egna berakningar.
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Konsekvenser pa hotellmarknaden

Hela hotellmarknaden

Ostra City 163 000
Ostermalm ndromrade 241 000
Sergel city 662 982
Ovriga delar av city 1692 029

Ovriga innerstaden

Boutiquehotell

Ostra City 75335
Ostermalm nédromréade 44 840
Sergel city 203 887
Ovriga delar av city 164 925
Ovriga innerstaden 71500

Berakning av konsekvenser for befintliga hotell i cityomradet.

Antal| effekter p3 Ater-

belagdarum belagda] hamtnings-

ar2018) rumoc tid
Revpa

-7%--9%
<-3-5%
<-2%
<-1%
<-1%

-10%- -15%
<-15%
<-5%

<-2%

<-5

Kalla: SCB, inkvarteringsstatistik; WSP, egna berakningar.

<3ar
<2 ar
<1ar
<1ar
<1ar

5-6 ar
6-7 ar
<3 ar
<1ar
<1ar
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