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Bakgrund och syfte

Vasakronan driver ett projekt om att etablera en storre livsmedels-/dagligvarubutik i
Kvarteret Bremen 1 i Vartahamnen. | naromradet finns idag flera storre
arbetsplatser samt bostader och i ett framtidsperspektiv planeras for en kraftig
bostads- och arbetsplatsexpansion i sédra Norra Djurgardsstaden.

Mot denna bakgrund vill Stockholms stad att Vasakronan tar fram en analys som
belyser forutsattningar for och konsekvenser pa befintliga dagligvarubutiker i
omkringliggande stadsdelar.

Genomférandet ar uppdelat i tre delundersokningar omfattande:

v’ Kartlaggning av den tankta etableringens marknadsomrade givet
omkringliggande konkurrens.

v’ Berakningar av marknadsunderlag och kdpkraftstillvaxt givet befolknings-,
inkomstdkningar och tillganglighet i marknadsomradet samt med hansyn tagen
till en 0kad e-handel med dagligvaror.

v' Bedomningar av tankbara konsekvenser pa den idag befintliga dagligvaru-
handeln givet dess marknadsposition och relativa styrka inom marknads-
omradet.

Undersokningen har genomforts av UIf RGmme och Henrik Bergstrém pa WSP
Society Advisory. Kontaktperson pa Vasakronan har varit Louis Sellgren.

Stockholm i maj 2025

UIf Ramme
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Sammanfattande kommentarer

v Den huvudsakliga slutsatsen i utredningen ar att det finns etableringsutrymme for en stérre dagligvarubutik i kvarteret Bremen 1 i Vartahamnen. Anledningarna till detta
ar i huvudsak tva. For det forsta saknas det idag mer véalsorterade dagligvarubutiker med stormarknadskoncept i Stockholms innerstad och i synnerhet pa Ostermalm
varfor det finns ett stort utfléde av kdpkraft till omkringliggande stadsdelar och kommuner i regionen for att tillgodose efterfragan. Fér det andra beddéms den férvantade
befolkningstillvaxten och utdkningen av antalet arbetsplatseri sddra Norra Djurgardsstaden i sig sjalvt maéjliggora etableringsutrymme for storre dagligvaruetableringar.

v WSP beddmer utifran genomférd analys att potentiella konsekvenser av foreslagen dagligvaruetablering i kvarteret Bremen 1 pa grund av ovanstaende ar begransade.
Potentiella effekter beddms manifestera sig genom att féreslagen nyetablering hamtar en del av sin omsattning fran de idag befintliga butikerna pa grund av férandrade
inkdpsmonster. Effekterna forvantas bli starkast for naraliggande butiker och/eller butiker med likartade koncept och sedan avtagande med stigande avstand till den
tankta nyetableringen. Med utgangspunkt i detta drar WSP féljande slutsatser kring butiker i olika delar av omlandet:

v Norra Djurgardsstaden — Risk for omlokalisering av befintlig Ica Kvantum men med stdrre lokaler och starkare konkurrens foljer ett fordjupat och breddat utbud samt
béattre prisbild for konsumenter i marknadsomradet. Ovriga butiker bedéms paverkas genom potentiella omséattningsforluster. Dessa bedéms dock bli sma samtidigt
som den framtida marknadstillvaxten gor att aterhamtningstiden blir begransad. Etablering av potentiell butik i kvarteret Bremen 1 riskerar paskynda omlokalisering
av befintlig butik pa fastigheten Angsbotten 8. Planerat byggande och medféljande framtida marknadstillvéaxt gér att utrymme for mindre butiker med lokalanknytning
kvarstar i Loudden och Kolkajen.

v Gardet — Topografiska och fysiska barriarer gér i kombination med att befintliga butiker ar av nar- och servicebutikskaraktar, dvs har andra malgrupper och funktioner
an potentiell butik i kvarteret Bremen 1 att omsattningsforlusterna blir sma och hanterbara genom exempelvis tillfélliga justeringar av personalstyrkan.

v Centrala Ostermalm och Engelbrekt — Effekterna bedéms bli sma och hanterbara pa grund av avstand samt butikernas olika funktion fér konsumenterna. Risk for
utslagning ar darfor liten.

v Ovriga delar av innerstaden samt kranskommunerna — Effekterna bedéms bli sméa och hanterbara. Enskilda butiker, framforallt butiker med likartat koncept och
funktion, riskerar kdnna av kraftigare effekter men storlek och avstand till kvarteret Bremen 1 har en aterhallande effekt. Framtida marknadstillvaxt gor att butikernas ,
potentiella omsattningsforluster hamtas tillbaka pa relativt kort tid varfor risken for utslagning bedéms vara begransad.
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Potentiellt marknads-
omrade for dagligvaror

En butiks upptagningsomrade varierar beroende pa bland annat storlek,
utbud, prisbild, mikrolagets tillganglighet, konkurrens och sa vidare. |
vidstaende karta redovisas tillgangligheten till en potentiell butik med bil eller
till fots utifran ett antal rimliga avstand for inkdpsresor.

Kartan visar det maximala upptagningsomradet utan hansyn till konkurrens
fran butiker i omlandet. Utifran avstand och tillganglighet med bil bedéms
kvarteret Bremen 1 ha potential att na stora delar av Stockholms innerstad,
Liding®, Danderyd, Taby, Solna och Sundbyberg Sollentuna samt delar av
omradet kring Liljeholmen. En potentiell stormarknad har saledes potential
att nd mellan 40 000 och 575 000 invanare och/eller 32 000-600 000
sysselsatta inom 15 minuters bilresa. For fotgangare och cyklister ar
marknadsomradet mer avgransat med ett potentiellt marknadsunderlag om
4 000-17 000 individer inom 500-1 000 meters avstand (ca 12 min) dar det
langre avstandet speglar ett kort cykelavstand.

| praktiken ar marknadsomradet mer avgransat da det forekommer
konkurrerande butiker av olika storlek och med olika funktion. Samtliga
dessa har sina egna och i manga fall dverlappande marknadsomraden. |
kartan har WSP markerat dagligvarubutiker med ett stérre regionalt
marknadsomrade. Detta har legat till grund for en fordjupad analys dar
hansyn tagits till hur marknadsomradet for en butik i kvarteret Bremen 1
paverkas av konkurrerande butiker i omlandet.
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Potentiellt marknads-
omrade for dagligvaror

Vidstaende karta visar marknadsomradets geografiska utbredning nar
hansyn tagits till konkurrerande stormarknaders respektive marknads-
omrade. Den geografiska avgransningen representerar alltsa det
marknadsomrade inom vilket en dagligvaruetablering i Bremen 1 ar det
uteslutande stormarknadsalternativet fér boende och arbetande.

Konkurrensen fran befintliga stormarknadsetableringar paverkar
framforallt det potentiella marknadsunderlagets storlek i mer perifera
delar av marknadsomradet. Antalet potentiella konsumenter inom 10
respektive 15 minuter minskar med 60 respektive 85 procent. Inom fem
minuters kortid ar paverkan fran konkurrerande butiker mer begransad
da marknadsunderlaget minskar blott 10 procent.

For fotgangare ar bilden snarlik sa till vida att det primart ar i de mer
avlagsna delarna 500-1 000m gangavstand som paverkan fran andra
butiker ar starkast. Givet konkurrens fran omkringliggande butiker i
naromradet minskar underlaget med omkring 50 procenti de perifera
delarna.
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Befintliga butikers storlek och
lokalisering

Det finns ett starkt samband mellan butiksyta och butikers omsattning. |
vidstaende karta redovisas konkurrerande butikers storlek utifran
respektive butiks forsaljningsyta. | materialet har butikerna delats upp i
fem klasser. De storre butikerna (>1 600 kvm LOA) utgors uteslutande av
sa kallade supermarkets medan de mindre butikerna (<500 kvm LOA) ar
sa kallade nar- och/eller servicebutiker.

Kartan visar att det i Norra Djurgardsstaden finns tillgang till saval storre
som mindre butiker. Pa centrala Ostermalm, liksom 6vriga Norrmalm/
Vasastan, domineras butiksutbudet av butiker mellan 300-1 600
kvadratmeter. Stérre butiker (>1 600 kvm LOA) aterfinns i cityomradet,
Vasastan, pa Kungsholmen och Sédermalm.

Pa Lidingd finns ett antal storre butiker lokaliserade i Larsberg och
Liding6 centrum.
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Befintliga butikers prestation

Omsattning eller butiksyta ar viktiga indikatorer butikspopulationens
sammansattning inom ett geografiskt omrade. Genom att kombinera dem
mojliggors slutsatser om butikernas effektivitet/attraktivitet ur ett
konsumentperspektiv. En hog omsattning per kvadratmeter ger indikationer
om att butikerna anvander sin yta effektivt, att butiken har en bra utformning
och att utbudet ar valsorterat och exponerat for att maximera forsaljning.
Darigenom bedéms butiken vara bra pa att attrahera och behalla kunder.
Det ar samtidigt vart att poangtera att en hog omsattning per kvadratmeter
kan vara ett resultat av att butiken ar for liten givet sin forsaljning varfor det
finns risk att kunder sviker butiken om den riskerar upplevas som trang. Det
kan saledes ocksa finnas utbyggnadspotential eller etableringsutrymme for
fler butiker.

Kartan visar omsattning per kvadratmeter for livsmedelsbutiker i Stockholms
innerstad. Den genomsnittliga omsattningen per kvadratmeter for butiker i
Stockholms kommun uppgick till omkring 100 000 kronor vilket ar omkring
25 procent hogre an genomsnittet for riket. | Norra Djurgardsstaden aterfinns
butiker med en omsattning mellan 90 000-115 000 kronor per kvadratmeter.
P& centrala Ostermalm, i cityomradet, Vasastan och pa Sédermalm &r det
inte ovanligt med en omsattning 6ver 150 000 kronor per kvadratmeter.
Butiker med lagre effektivitet aterfinns framférallt i norra Vasastan samt
centralt pa Sédermalm.
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Forsorjningsgrad for dagligvaror pa Ostermalm

Forsorjningsgraden har beraknats i syfte att illustrera huruvida det finns ett
Over- eller underskott av dagligvaruhandel givet det lokala marknads-
underlaget. | praktiken innebar det en jamforelse mellan den teoretiska
inkomstjusterade kopkraften for dagligvaror och den befintliga
dagligvaruhandelns omsattning. Ett index under 100 pekar pa att ett omrade
ar underforsorjt med dagligvaror, det vill sdga att boende i omradet
spenderar pengar i andra delar av staden, medan ett index éver 100 pekar
pa det motsatta forhallandet.

Kartan visar férsorjningsgrad for stadsdelar pa olika delar av Ostermalm. For
hela stadsdelen uppgar férsérjningsgraden till 66 procent vilket ger vid
handen att omkring tva av fem konsumerade kronor spenderas i butiker pa
annan plats i Stockholms kommun eller den omkringliggande regionen. En
rimlig slutsats av detta ar att omradet som helhet har etableringspotential for
ytterligare dagligvaruhandel.

Studeras olika delar av omradet kan konstateras att férsorjningsgraden ar
hdgst i Hjorthagen/Vartan dar Ilca Kvantum och Hemkép ar belagna. Da
ovriga omraden pa Ostermalm har en férsérjningsgrad under 100 kan
konstateras att den befintliga dagligvaruhandeln i Hjorthagen/Vartan
attraherar konsumenter fran évriga Ostermalm och omkringliggande
kommuner sasom Lidingo.

Marknadsomrade: 66%
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Befolkningsutveckling inom

For att beddma konsekvenserna pa befintliga butiker behéver man skapa sig en
omfattning om den potentiella butikens omsattningspotential givet marknads-
underlagets storlek och tillvaxt samt butikens attraktion.

Marknadsunderlagets storlek och tillvaxt har berédknats med utgangspunkt i
befintliga befolkningsprognoser samt planerat bostadsbyggande i sédra Norra
Djurgardsstaden. Dessa uppgifter har sammanstallts utifran Stockholms stads
statistik under perioden 2023-2033 och samtal med tjanstepersoner for
Stockholms stad for kring utveckling av sédra Norra Djurgardsstaden bortom ar
2033. Da planeringen av sddra Norra Djurgardsstaden (Vartan och Loudden) ar i
ett inledningskede av planeringen ar uppgifterna att betrakta som osakra.

| tabellen redovisas folkmangden i olika delar av marknadsomradet under perioden
2023-2045. Tabellen visar att befolkningstillvaxten ar koncentrerad till norra
Djurgardsstaden medan folkmangden pa Gardet och de centrala delarna av
Ostermalm samt LIdingd i princip &r oférandrade under perioden.

marknadsomradet

Antal invanare 2023 2033 2040 2045
Norra Djurgardsstaden (norra+sodra) 9450 17 500 25400 26 700
Gardet 22785 22 625 22 892 23 085
Centrala Ostermalm 27 145 25 391 25691 25908
Vastra Ostermalm 12 285 11725 11 864 11 964
Lidingd 48 325 48 500 49 100 49 950

Totalt 119990 125 741 134947 137607

9
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Arbetskraftens utveckling inom marknadsomradet

Utéver de boende finns ett visst tillskott av kdpkraft fran de arbetande i ett omrade.

Det ar dock vart att poangtera att denna uteslutande allokeras mot café och
restaurang konsumtion och att 6verspillningseffekterna till dagligvaruhandeln ar
relativt begransad. Inkop av dagligvaruhandel forekommer sjalvklart under
arbetsdagen men dessa ar da framfdrallt av kompletterande natur i samband med
pendling till och fran arbetsplatsen.

Da demografin i huvudsak ar dimensionerande for arbetskraftens utveckling har
WSP beddmt arbetskraften framtida utveckling i marknadsomradet baserat pa det
historiska sambandet mellan dag- och nattbefolkningens utveckling pa Ostermalm
samt genom uppgifter om framtida tillskapande av arbetsplatser i Norra Djurgards-
staden.

Uppgifter om tillkommande arbetsplatser pekar pa att dessa framférallt kan
forvantas tillkomma i Hjorthagen samt de norra och sddra delarna av Djurgards-
staden. Da befolkningen forvantas vara relativt oférandrad pa évriga delar av
Ostermalm beddms antalet arbetsplatser vara konstant i ett framtidsperspekiiv. |
praktiken kan mindre fluktuationer forekomma mellan aren.

Dagbefolkning
Norra Djurgardsstaden (norra och sdédra)

Ovriga Ostermalm

2023
14 230
74 650

2033
24 500
74 650

2040
27 300
74 650

2045
28 100
74 650

10
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Framtida marknadstillvaxt i marknadsomradet

Med framtida marknadstillvaxt avses marknadsunderlagets utveckling i ett
framtidsperspektiv med hansyn tagen till befolknings- och inkomstutveckling.
Vidstaende tabell visar att kdpkraften i Norra Djurgardsstaden bedéms 6ka fran
dagens niva till omkring 1,4 miljarder kronor ar 2045 vilket motsvarar en arlig
tillvaxttakt om drygt fem procent. Anledningen till den goda tillvaxten ar en
kombination av nya invanare och stigande inkomster.

| de dvriga delarna av marknadsomradet forvantas marknadstillvaxten vara mer
blygsam och i praktiken i paritet med genomsnittet for Stockholms stad under
samma period. Da befolkning férvantas vara relativt konstant ar det vart att
poangtera marknadstillvaxten uteslutande drivs av stigande forvarvsinkomster.

Slutsatsen av detta ar att den starka marknadstillvaxten i kombination med en lag
forsorjningsgrad och hog effektivitet hos befintliga dagligvarubutiker inom delar av
marknadsomradet mojliggér etablering av stormarknad i kvarteret Bremen 1.

Norra Djurgardsstaden (norra+soédra) 418 839 1295 1414
Gardet 958 1031 1110 1163
Centrala Ostermalm 1358 1377 1482 1552
Vastra Ostermalm 628 650 699 732
Lidingd 2 102 2 287 2 463 2 602

6,0%

5,0%

4,0%

3,0%

2,0%

1,0%

Arlig procentuell utveckling 2023-
2045

0,0%
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Bedomd omsattning hos potentiell nyetablering

Innan WSP beddmer konsekvenserna av tankt nyetablering i kvarteret Bremen 1 2023 2033 2040 2045
finns anledning att bedoma den tankta butikens omsattningspotential i relation till Norra Djurgardsstaden (norra+sédra) 125 252 389 425
marknaden. Gardet 192 206 222 233
Centrala Ostermalm 205 207 222 233
For att géra detta har WSP utgatt ifran en kartlaggning av befintliga butikers Vistra Ostermalm 63 65 70 73
marknadsandel (absorbtionsgrad) inom respektive delomrade samt
erfarenhetsbaserade nyckeltal fran etableringsanalyser inom handeln. Med Lidingd 25 26 29 30
utgangspunkt i detta bedémer WSP att den tankta butiken kan téankas absorbera i Vagens marknad 18 23 28 30
genomsnitt 30 procent av képkraften fran arbetande och boende i Norra
Djurgardsstaden. Butikens absorbtionsgrad i det évriga marknadsomradet bedéms Omsattningspotential 625 779 959 1023
avta med stigande avstand och dkad konkurrens fran alternativa butiker. Osakerhetsmarginal: plus/minus 5%

WSP bedomer att en dagligvarubutik i kvarteret Bremen omfattande 6 000
kvadratmeter butiksyta har potential att omsatta drygt 600 miljoner kronor givet
dagens marknadsforutsattningar. Genom att den tankta "nyetableringen” i
praktiken innebar en omlokalisering av en idag befintlig butik forvantas drygt 40
procent av den nya butikens omsattningspotential besta i att omséattning flyttas fran
en plats till en annan. | takt med att marknadsunderlaget, framforallt i norra
Djurgardsstaden, vaxer beddms omsattningspotentialen kunna uppga till omkring
800 miljoner kronor ar 2035 och drygt 1,0 miljard kronor ar 2045.

12
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Analys av ekonomiska konsekvenser

Utgangspunkter for berakningar

Baserat pa den framraknade omsattningspotentialen for potential butik i kvarteret
Bremen 1 genomfors i detta avsnitt en analys av vilka potentiella konsekvenser
som férvantas uppsta hos den idag befintliga dagligvaruhandeln. Utgangspunkten
for berakningarna av de ekonomiska konsekvenserna ar enligt foljande:

v Den tankta nyetableringarna uppnar normal omsattning vilken hamtas fran
befintliga butiker och marknadsplatser i marknadsomradet. Det ar alltsa de
maximala effekterna av potentiell etablering som undersoks. Om
nyetableringen inte uppnar férvantad omsattning férvantas effekterna bli av
mindre omfattning.

v" De direkta effekterna, ibland kallat 6ver natten effekter, studeras vilket
innebar att WSP antar att etableringen redan ar pa plats och att inkdps-
strommarna har férandrats. De direkta effekterna analyseras i 2024 ars
marknadsstruktur och penningvarde. Effekterna beraknas baserat pa
antagandet att det inte genomfdérs nagra motatgarder fran den befintliga

v Lika slar mot lika, det vill sdga potentiella stormarknads- eller

supermarketetableringar paverkar i foérsta hand befintliga etableringar med
snarlik storlek samt ett likartad utbud och koncept. Effekterna mot service
och/eller narbutiker ar ofta mer begransad pa grund av skillnader i storlek,
utbud och funktion for konsumenterna. Med skillnad i funktion avses att
stormarknader ofta anvands for planerade inkdp pa veckobasis eller med
storre volym medan lokala butiker med narhet till bostader och arbetsplatser
anvands for frekventa kompletteringskdp pa daglig basis. .

v' Aterhamtningsperiod som visar vilken tid (antal ar) det tar for en butik att

aterhamta sig till ursprungsnivan givet att de ej vidtar atgarder for att méta
konkurrensen och att marknadstillvaxten tillfaller alla butiker/marknadsplatser
lika. WSP har raknat pa en marknadstillvaxt om 1,25 procent per ar i 2023 ars
prisniva samt en férvantad inflation om 2,0 procent. Darigenom bedéms
marknadstillvaxten uppga till drygt 3 procent per ar i Idpande priser.

handeln pa olika marknadsplatser.

Vid tolkning av resultat galler att valskotta butiker har potential att sta emot
omsattningsforluster om 10-15 procent utan risk for nedlaggning. Istallet
kompenserar de potentiella forluster med justeringar av personalstyrka och andra

atgarder for att starka butikens konkurrenskraft.
13
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Potentiell omsattnings-
forlust i befintlig handel

Baserat pa uppskattad omsattningspotential hos ny butik i kvarteret Bremen
samt en gravitationsansats baserat pa befintlig handels marknadsposition och
avstand fran nyetablering redovisar WSP i vidstaende karta potentiella
omsattningsforluster i den idag befintliga handeln.

Effekterna ar berdknade utifrdn antagandet befintlig ICA Kvantum omlokaliseras
fran dagens lage till kvarteret Bremen 1. | praktiken innebar det att
omsattningen flyttar och att effekterna pa 6vrigt befintligt bestand beraknas
baserat pa skillnaden mellan den nya butikens omsattningspotential, 625
miljoner kronor, och den idag befintliga butikens omsattning, 240 miljoner
kronor. Detta innebar att den nya butiken beraknas hamta omkring 390 miljoner
kronor av sin omsattning fran den 6vriga butiker i marknadsomradet.

Den nya butikens potentiella effekter pa den befintliga handeln bedéms bli
storst i Norra Djurgardsstaden och den angréansande stadsdelen Gardet dar
omsattningsférlusterna bedéms uppga till 10-15 procent av nuvarande
omsattning. Med potentiellt minskad omsattning foljer att omsattningen per
kvadratmeter, dvs effektiviteten, minskar i berdrda butiker i takt med att delar av
marknadsomradets kopkraft allokeras till nyetableringen

Risken for utslagning bedoms begransad, Anledningarna till detta ar dels att
den tankta nyetableringen samt idag befintliga butiker i Norra Djurgardsstaden
och pa Gardet har kompletterande funktioner fér konsumenterna. dels darfor att

Potentiell

omsattnings-

: forlust, %
Taby Stockholms kommun
Sollentuna Norra Djurgardsstaden -10-15% 4-5
TE Gardet -10-15% 4-5
Centrala Ostermalm -5-10% 2-3
Engelbrekt -5-10% 2-3
Ovriga Innerstaden <-5% <1
Ovrig kommun <-5% <1
Danderyd
Lidingd <-5% <2
Ovrig region <-5% <1
.oI
Sundbyberg Sjﬂn5 A)
<-5%
<-5%
Stockholm

MNacka

<-5%
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Andra potentiella effekter av etablering i Bremen 1

fysiska och topografiska barriarer begransar tillgangligheten till kvarteret Bremen 1
for boende i stadsdelen Gardet.

Omsaéttningsforlusterna for évriga befintliga butiker pa Ostermalm, i den dvriga
innerstaden, 6vriga Stockholms kommun och den omkringliggande regionen
bedoms understiga 10 procent i genomsnitt varfor risken for utslagning av butiker
till foljd av etablering i kvarteret Bremen ar 1&g. | den 6vriga innerstaden och
regionen varierar aterhamtningstiden mellan 1-3 ar for befintliga butiker att komma
tillbaka till samma omséattningsniva som innan potentiell etablering i kvarteret
Bremen 1.

Trots potentiell risk for nedlaggning av butiker i naromradet bedémer WSP att
nettoeffekten blir dvervagande positiv fér Norra Djurgardsstaden och omlandet.
Anledningen till detta ar att omradet tillférs en stérre och mer valsorterad
dagligvarubutik. Utbudsbredden, i termer av produkter och butikskoncept, bedoms
darfor 6ka och den genomsnittliga prisbilden minska till foljd av en 6kad lokal
konkurrens. Det ar svart att sdga hur potentiell etablering av butik i kvarteret
Bremen 1 paverkar sysselsattningen inom handeln eftersom det beror pa hur idag
befintliga butiker paverkas. Da butiken ar stérre och bedéms dra till sig kdpkraft
fran utanfor det direkta marknadsomradet torde man kunna sluta sig till att
sysselsattningseffekten i handeln blir positiv.

Genom att lokalisera en stark ankarbutik med narhet till bostader och arbetsplatser
samt i etablerade trafik- och fotgangarstrak med kopplingar till omkringliggande
bebyggelse kan det finnas forutsattningar att skapa ett mindre kluster av
kompletterande kommersiella gatuplansverksamheter i omkringliggande
fastigheter och kvarter. Forutsattningarna fér och storleken pa ett sadant kluster
behover dock utredas vidare.
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