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Oppsummering

Denne rapporten oppsummerer funnene fra FoU-prosjektet «Samfunnsgkonomiske konsekvenser av store
handelsetableringer». Menon har pa oppdrag fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet kartlagt
utbygginger eller utvidelser av kjgpesentre og storhandelskonsepter («big box») i 15 sma og store kommuner,
fra Alta i nord til Kristiansand i sgr i perioden 2006-2012. Hovedfunnet i studien er at store handelsetableringer
gir en positiv netto omsetnings-, verdiskaping- og sysselsettingsseffekt for bade kommunen hvor utbyggingen
finner sted, og for regionen rundt.
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Forord

| denne rapporten presenteres er et forskning- og utviklingsprosjekt utfgrt av Menon Business Economics pa
oppdrag fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet. Vi gnsker a takke for oppdraget. Prosjektet har vaert
faglig utfordrende og interessant. Mye tyder pa at det har vaert et svakt faktagrunnlag pa dette omradet. Som
Per Gunnar Rasmussen i Institutt for Bransjeanalyser sier det: «Vi erfarer alt for ofte at ekspertuttalelser om
konsekvenser av handelsetableringer heller er basert pa eksempler av anekdotisk karakter enn pa grundige
undersgkelser og forskning.» Det er derfor prisverdig at departementet na har tatt initiativ til & ke kunnskapen
om konsekvenser av store handelsetableringer. Spesielt vil vi takke Kirsten Hegsvold, Terje Kaldager og Erik Vieth

Pedersen for gode diskusjoner og konstruktive innspill underveis.

Partner Erland Skogli har veert prosjektleder i prosjektet, mens seniorgkonom og PhD Jens Frederik Baumgarten
Skogstrgm har hatt det faglig ansvaret. Skogstrgm har utfgrt den gkonometriske analysen i tett samarbeid med
analytiker Peter Aalen. Aalen har ogsa statt sentralt i arbeidet med a bygge opp og kvalitetssikre kjgpesenter-
populasjonen benyttet i denne rapporten med utgangspunkt i Andhgys kjgpesenterdatabase Araplan, Menons
regnskaps- og aktivitetsdatabase og ny informasjonsinnhenting. Studentassistent Christian Bjgrland har bidratt i
denne prosessen. Analytiker Endre Kildal Iversen har hatt hovedansvaret for ringvirkningsanalysen, hvor vi har
benyttet Norgesmodulen (NM) i Menons ringvirkningsmodell, den internasjonale totaleffektmodellen (ITEM).
Seniorgkonom og PhD-kandidat Rasmus Bggh Holmen har vaert en faglig sparringspartner underveis i prosessen

og har mot slutten av prosjektet bidratt i ferdigstillelsen og med kvalitetssikringen av rapporten.

Erland Skogli
Prosjektleder
Mai 2014
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1. Hovedfunn og konklusjoner

Store handelsetableringer gir en vesentlig positiv netto verdiskapingseffekt for bade kommunen
hvor utbyggingen finner sted, og for regionen rundt.

Vi har kartlagt store handelsetableringer, definert som utbygginger eller utvidelser av kjgpesentre og
storhandelskonsepter («big box») lokalisert bade i og utenfor bysentra, i denne studien. 15 sma og store
kommuner, fra Alta i nord til Kristiansand i sgr, ble valgt ut med tanke pa a skape et representativt utvalg for
hele landet. Studien analyserer bade omsetning, verdiskaping og sysselsetting for et stgrre geografisk omrade
over flere ar, basert pa vitenskapelig etterprgvbare metoder. Disse metodene egner seg til a pavise signifikante
arsakssammenhenger — altsa kausalitet — snarere enn «bare» korrelasjon. Vi har ikke funnet helt identiske
studier internasjonalt, men to studier i Sverige (lkea-etableringer) og USA (Wallmart-etableringer) har
sammenlignbare metoder og resultater. Dette bidrar til & styrke robustheten i vare konklusjoner.

Hovedfunnet i studien er at det i kommuner og regioner hvor store handelsetableringer finner sted, skapes en
netto gkning i handelsomsetning og tilhgrende sysselsetting/lokal verdiskaping. Studien paviser ikke omfang av
eventuell fortrengning av annen handel lokalt eller regionalt som ligger under, altsa brutto fortrengning. Den
viser bare at summen av det som eventuelt fortrenges og ny omsetning som skapes, er positiv og signifikant.
Store handelsetableringer kan altsa isolert sett gi effekter som kan vurderes som negative (utkonkurrering av
annen handel) uten at vi kan pavise det i denne studien.

Vi kan dermed trekke som konklusjon fra denne studien at nar store handelsetableringer tillates sa kan lokale
beslutningstagere trolig forvente at det skapes flere jobber og gkte inntekter lokalt. Det er altsa ikke et
nullsumspill, og rent gkonomisk sett dermed et rasjonelt valg.

Kjspesentre og storhandelskonsepter som etableres eksternt (utenfor sentrum) fgrer med seg ugnskede effekter
som biltrafikk og press pa tradisjonell sentrumshandel. | denne studien har vi ikke analysert disse effektene, men
pavist flere viktige samfunnsmessige effekter av store handelsetableringer som ma tas med i vurderingen nar
bade lokale, regionale og nasjonale myndigheter skal ta beslutninger knyttet til rammebetingelsene for store
handelsetableringer i fremtiden.

Mer detaljert om funnene

¢ Netto omsetningsvekst bade i kommunen og i handelsregionen:
o Vifinner at ved utbygging eller utvidelse av kjgpesentre eller «storhandelskonsepter» gker
den totale arlige varehandelsomsetningen i kommunene, men ogsa i handelsregionene rundt
med 4 000 til 5 000 kroner per utbygget kvadratmeter.!

o Det er ikke vesentlig forskjell pa effekten for vertskommunen versus effekten for hele
regionen med alle de naermeste kommunene rundt. Dette er interessant, da tidligere teorier
og undersgkelser om vekst i et omrade ser ut til 3 ha veert basert pa en antagelse om at netto
vekst i én kommune i stor grad kommer som en fglge av fortrengning av handel fra
nabokommunene.

o Omsetningsgkningen vi maler er relativt liten om man fordeler den pa alle innbyggerne i
kommunen/handelsregionen. Hver ny kvadratmeter storhandelsareal og den tilhgrende
arlige netto omsetningsgkningen pa 4-5000 kroner, fordeler seg i var studie pa i giennomsnitt

! Tallene for omsetningseffekt i handelsregionen er statistisk sett svakere med lav signifikans, mens tallene for regional effekt i form av gkt
nettoverdiskaping og sysselsetting er statistisk robuste.
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18,6 innbyggere. Selv om det er betydelige netto omsetningsveksttall, blir det altsa likevel
bare et par hundre kroner per innbygger. Med en sapass liten gkning i omsetning per person
er det fullt mulig a forestille seg at endringen fgrst og fremst kommer i form av gkt konsum:
kundene i nedslagsfeltet fristes til litt ekstra shopping.

e Betydelig netto gkning i kommunens verdiskaping og sysselsetting:
o Vihar beregnet nettoeffekter pa total verdiskaping og sysselsetting innen varehandelen
lokalt, og funnene stemmer godt overens med omsetningstallene:

= Den beregnede effekten pa verdiskaping er 1 229 kroner per utbygget kvadratmeter,
eller 1,2 millioner kroner per 1000 kvadratmeter nytt handelsareal.

=  Nettogkningen i sysselsettingen er pa 0,0034 arsverk per kvadratmeter, eller 3,4
arsverk for hver 1000 kvadratmeter nytt handelsareal.

= Disse effektene er altsa netto gkning for kommunen og handelsregionen:
Sysselsettingen og verdiskapingen utbyggingen fgrer med seg, fratrukket eventuell
fortrenging av andre arbeidsplasser og verdiskaping innen varehandel i kommunen
eller handelsregionen.

=  Effektene er signifikante pa 99 prosent signifikansniva.

o Huvis vi legger til effektene knyttet til leverandgrer og leverandgrers leverandgrer, sakalte
ringvirkninger av handelsvirksomheten som genereres, sa finner vi at:

= Den permanente netto arlige verdiskapingseffekten totalt sett (bade i varehandelen
og hos alle leverandgrer) ligger pa gjennomsnittlig 4000 kroner per kvadratmeter nytt
handelsareal. Her er det usikkerhet i beregningen og tallet kan variere betydelig. Men
erfaring fra tilsvarende beregninger av ringvirkninger tilsier at verdiskapingen i hele
leverandgrkjeden gjerne er tre ganger sa stor som for primearleddet, som i dette
tilfellet er varehandelen (med 1229 kroner per kvadratmeter som nevnt over).

=  Sysselsettingseffekten for de totale ringvirkningene har vi tilsvarende beregnet til
0,01arsverk per kvadratmeter, eller 10 arsverk ved utbygging av 1000 kvadratmeter

handelsareal.

e Store handelsetableringer gir betydelige ringvirkninger i byggefasen:

o En utbygging gir bade langsiktige, arlige effekter (beskrevet i punktene over), og kortsiktige
effekter. Den kortsiktige lokale ringvirkningen er knyttet til selve byggingen. Bygging av 1 000
kvadratmeter handelsareal skaper 20 millioner kroner i omsetning i bygg- og
anleggsvirksomhet, en verdiskaping pa atte millioner kroner og en sysselsetting pa tolv
arsverk gjennom hele verdikjeden av leverandgrer, hvorav det meste av den direkte
leverandgrvirksomheten skjer lokalt. Dette er verdiskaping og sysselsetting som ikke vil kunne
sies a fortrenge varehandel i kommunen eller regionen. Den kommer altsd uansett som en
positiv effekt ved store handelsetableringer og ma slik sett ses som en «bonus» i denne
sammenheng.

Hva skyldes nettogevinstene av store handelsetableringer?

Hva kan sa veere forklaringene pa man far positive nettoeffekter av store handelsetableringer bade lokalt og i
regionen? De fleste vil ikke ha problemer med a akseptere at det lokalt kan skapes en netto omsetningsvekst,
hvis kjgpesenteret gker omsetningen mer enn annen butikkhandel rundt i kommunen taper til kjppesenterets
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butikker. Men nar ikke heller finner netto fortrengning i kommunene rundt vertskommunen, sa melder naturlig
nok spgrsmalet seg om hvor kjgpesenteret henter meromsetningen fra?

Enkelt sagt finnes det bare to overordnede forklaringer: Enten sa stjeles det fra naboregioner, eller sa utlgser
store handelsetableringer gkt konsum av handelsvarer i kommunen og regionen. Vi har ikke kunnet teste disse
to hypotesene empirisk i dette studiet, men har benyttet annen forskning og empiri til & belyse disse
forklaringsvariablene:

Tidligere studier viser at reiseavstand, det lokale handelstilbudet, kjspesenterkonkurransen og kjppesenterets
stgrrelse er avgjgrende for folks tilstremming til kjgpesentre (T@I 2010). Transportgkonomisk institutt viser her
at halvparten av nedslagsfeltet for et kjgpesenter ligger innenfor 3 km (ibid.). Intervjuer vi har gjennomfgrt
med senterledere samt gjennomgang av nyhetsartikler indikerer imidlertid at enkelte av sentrene i var studie
besgkes av en del kunder som reiser langt for 8 handle pa kjgpesenter.

Like fullt er det hypotesen om at kjgpesentre og storhandelskonsepter skaper et visst merkonsum av
handelsvarer i sitt nedslagsfelt som virker mest plausibel all den tid var studie stort sett omfatter utvidelser av
naersentre med en mer lokal profil. Forskning fra USA og England viser at kjgpesentre faktisk genererer gkt
etterspgrsel: «Klynger» av butikker under samme tak utlgser mer omsetning totalt sett enn butikkene ville
gjort hver for seg. Dessverre tillater ikke dette prosjektet noen videre testing av disse hypotesene.

Var konklusjon for na ma bli at det trolig «stjeles» noe omsetning fra naboregionene, men at det fgrst og
fremst utlgses gkt konsum lokalt. Dette argumentet styrkes av at omsetningsgkningen blir relativt liten per
person i kommunen; én kvadratmeters gkning fordeles pa 18,6 personer eller en gkning pa 200 til 300 kroner i
aret per person.

Hvem sitter igjen med nettogevinstene av store handelsetableringer?

Vi har altsa pavist at store handelsetableringer gir gkt netto verdiskaping lokalt og regionalt. Hvor blir s3 disse
verdiene av? Det er en kjent sak at kjppesentereiere nyter godt av de hgyeste marginene i «verdikjeden»,
gjerne med marginer pa over det dobbelte av hva butikkene i senteret kan hape pa. Er det slik at den gkte
verdiskapingen og ringvirkningene som kjgpesentereierne skaper gjennom store handelsetableringer, likevel
ikke kommer kommunen til gode, fordi verdiene som hentes ut av eierne er stgrre enn merverdien av a
organisere handelen i et senter?

Vare beregninger viser at det ikke kan vaere tilfelle. Dette skyldes fgrst og fremst at effektene av store
handelsetableringer primaert kommer gjennom den gkte omsetningen i sentrenes butikker. Kjgpesentereieren
tar ifglge vare beregninger for var populasjon cirka fire prosent av omsetningen i senterets butikker i leie. Dette
skal sa i sin tur dekke lokale kostnader knyttet til drift av senteret som skattlegges av kommunen gjennom
inntektsskatt for ansatte og leverandgrer, samt lokale avgifter, eiendomsskatt med mer.

Selv med en margin pa i beste fall tjue prosent (snittet ligger pd 15% driftsmargin) og halvparten av dette igjen
til direkte utbytteutbetaling til eier (snittet ligger pa 30%, 70% reinvesteres i virksomheten lokalt), vil
halvparten (utbytte) av 20% (overskudd) av 4% (husleie) bety at kjppesentereier far utbetalt 0,4 prosent av
butikkenes omsetning. Nettoeffektene av storhandelsetableringer vi har beregnet er sveert store. Det faktum
at kjppesentereiere «stikker av med» 0,4 prosent av merverdien av a fa en storhandelsetablering i kommunen,
blir dermed lite vesentlig for eksempelvis beslutningstagere i kommuneledelse i forbindelse med
reguleringsplaner. Det aller meste av den ekstra verdiskapingen som genereres i forbindelse med store
handelsetableringer forblir lokal og skattelegges lokalt.

Vi har ogsa kartlagt eierforholdene til samtlige av sentrene som er med i var populasjon og funnet at 45
prosent av kjppesentrene er lokalt eide.
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Selv om den lokale verdiskapingen som genereres gjennom store handelsetableringer dpenbart er en viktig
samfunnsgkonomisk effekt, har vi ogsa funnet andre viktige effekter som fglge av store handelsetableringer.
Kjppesentre, og da kanskje saerlig sdkalte naersentre i lokalmiljget (som det er flest av i Norge) representerer en
viktig infrastruktur for lokalsamfunnet, viser var studie?. Ofte huser sentrene mange ulike leietagere ut over
varehandel, og representerer et bredt utvalg av publikumstjenester pa ett sted: Kommunale tjenester som NAV
og bibliotek, helsetjenster som lege, tannlege og andre offentlige og private helsetjenester, treningssentre,
restauranter, servicevirksomheter osv. | mange tilfeller er dette den mest kostnadseffektive Igsningen for bade
tilbyder av tjenestene (for eksempel kommunen, som far lavere kostnader enn ved 3 bygge eget) og
innbyggerne (som bruker mindre tid pa transport osv.).

Kjppesentre er avhengig av a skape lojalitet lokalt i sitt nedslagsfelt, bl.a. i konkurranse mot andre kjgpesentre,
netthandel og annet konsum. Tiltak som dokumenteres gjennom denne studien er ulike former for lokalt
engasjement, som stgtte til ulike foreninger og «gode formal» og tiltak for a skape en mgteplass for
lokalbefolkningen gjennom arrangementer etc. Dette er ogsa samfunnsgkonomiske effekter av store
handelsetableringer, men de tallfestes ikke i denne rapporten.

2 N&r man snakker om at Norge har flest kjgpesentre per innbygger i verden er det viktig a huske at var geografi og demografi gir mange

sma enheter. Et kjppesenter er definert som et bygg pa 2500 kvm eller mer, hvorav store deler altsa kan vaere publikumstjenester ut over
butikker.
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2. Empirisk analyse av store handelsetableringer

2.1. Datagrunnlag

2.1.1. Handelsregioner

Var analyse er gjennomfgrt med bakgrunn i tall for perioden 2007 til 2012. Vi analyserer 15 av landets 85
handelsregioner. Handelsregioner er en geografisk inndeling som er utarbeidet av Institutt for Bransjeanalyser
og mye benyttet i regionale handelsstudier. Inndelingen er en modifisering av SSBs bo- og
arbeidsmarkedsregioner.

De utvalgte regionene er som fglger:

Handelsregionen Alta
Handelsregionen Bergen
Handelsregionen Asker og Baerum
Handelsregionen Drammen
Handelsregionen Kristiansand
Handelsregionen Lillehammer
Handelsregionen Namsos

Handelsregionen Grenland

W K NOUL R WDNRE

Handelsregionen Sandefjord

[EnN
o

. Handelsregionen Sarpsborg

[y
[y

. Handelsregionen Sogndal

[any
N

. Handelsregionen Stavanger

[N
w

. Handelsregionen Tromsg

[Eny
N

. Handelsregionen Trondheim

[ERN
(%2}

. Handelsregionen Alesund

Appendiks D gir en fullstendig oversikt over handelsregionene i vart utvalg og hvilke kommuner disse bestar av,

samt en gjennomgang av kjgpesenterstrukturen og dens utvikling i hver av handelsregionene.

2.1.2. Menons regnskaps- og aktivitetsdatabase

Menons database er basert pa foretakenes rapportering til Foretaksregisteret i Brgnngysund. Dataene er
bearbeidet av bade Menon og Soliditet. De inneholder kun foretak som obligatorisk eller frivillig rapporterer til
foretaksregisteret i Brgnngysund. Ikke-rapporteringspliktige foretak, som sma ansvarlige foretak, sma
enkeltmannsforetak og sma foreninger, er derfor ekskludert pa grunn av manglende regnskapsinformasjon. Disse

bedriftene star for en sveert liten andel av verdiskapingen i norsk nzeringsliv pa under fem prosent.

Databasen inneholder fullstendige regnskapstall for alle foretak som er rapporteringspliktige til
foretaksregisteret i Brgnngysund fra 1992 til 2011. Til hvert organisasjonsnummer knytter det seg standard
regnskapsinformasjon, som verdiskaping, sysselsetting, omsetning, Ignnskostnader, bokfgrt kapitalmengde med

videre.

2.1.3. Data pa kjgpesenter og storhandelskonsepter

Informasjon om eksisterende sentre i Norge er hentet fra Araplan, en database med kjgpesentre og tilhgrende

butikker, drevet av Andhgy AS. Data om sentrenes beliggenhet, organisasjonsnummer, kontaktinformasjon, samt
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inndeling av kommuner i handelsregioner er hentet fra araplan.no. Alle som kaller seg kjgpesenter i det norske
markedet er i Andhgys registre oppfgrt som et «senter». Dette er en vidtfavnende definisjon som fanger opp
mindre sentre enn andre ofte brukte definisjoner. Per 2012 har de registrert 536 kjgpesentre mot IBAs drgyt 400.
180 av disse ligger i handelsregionene som er fokus for denne rapporten. Bruksarealtall for sentre for perioden
2007 til 2012 ble innhentet fra Araplan, men disse var til dels sveert mangelfulle. Rundt 20 prosent hadde ikke
arealtall og ved flere anledninger viste endringer som |a inne i datamaterialet seg a ikke representere faktiske
ned- og utbygginger. Eksempelvis viste det som i datamaterialet sa ut som stgrre utbygginger seg ved flere
anledninger kun a veaere parkeringsareal som fgrst ikke var inkludert for sa a inkluderes i bruksarealet senere.
Slike malefeil kunne potensielt skapt stor skjevhet i estimatene presentert i kapittel 2. Av den grunn matte

arealtallene til hvert enkelt av sentrene manuelt kvalitetssikres fgr datasettet kunne tas i bruk.

Araplan har ikke arealtall for storhandelskonsept, ogsa kjent som «big-box» eller «plasskrevende handel».
Arsrapporter, offentlig informasjon pa nett, mail og telefonintervjuer med senterledere og kjeder ble brukt for &
kvalitetssikre kjgpesenterarealtallene, samt innhente informasjon om storhandelskonseptetableringer og
utvidelser. Storhandelskonsepter er definert som stgrre frittliggende butikker med over 2 499 kvadratmeter

bruksareal.

Tabell 1 illustrerer bredden i typen kjgpesentre som er analysert. De minste ti prosent-prosentene er svaert sma
lokalsentre pa under 3 000 kvadratmeter som sjeldent hadde flere enn 5 butikker, medianen er et mellomstort
naersenter pa cirka 10 000 kvadratmeter og rundt 30 virksomheter, mens de stg@rste ti prosent har over 35 000
kvadratmeter og samler ofte over 75 butikker og serveringssteder. Til sammenligning har Oslo City et bruksareal
pa 26 500 kvadratmeter og 87 virksomheter. Videre er det verdt & merke seg at gjennomsnittsstgrrelsen pa

kigpesentrene gkte med naermere 2 500 kvadratmeter fra 2007 til 2012.

Tabell 1- Deskriptiv statistikk for kjspesentre og big-boxer

10 prosent- Median 90 prosent- Gjennomsnitt Standardavvik
prosentilen prosentilen
2007 2 700 kvm 9 000 kvm 35 600 kvm 13 498 kvm 14 077 kvm
2012 3000 kvm 10 000 kvm 38 000 kvm 15 924 kvm 17 036 kvm

Tall for sentre | handelsregionene nevnt over.

Som man kan se av Tabell 2 har det funnet sted et betydelig antall store handelsetableringer og —utvidelser i
studieperioden. Utvidelsene har god spredning i stgrrelse, og er i tillegg jevnt fordelt, bade geografisk og over
tid, hvilket er svaert viktig for a sikre gode estimater av effekten av utbygginger pa omsetning, verdiskapning og

sysselsetting.

Tabell 2— Deskriptiv statistikk for handelsutvidelser og -etableringer

10 prosent- Median 90 prosent- Antall Gjennom- Standard-

prosentilen prosentilen snitt avvik
Utbygginger 1539 kvm 3977 kvm 18 045 kvm 48 7 267 kvm 8 419kvm
Nybygg® 3500 kvm 12 000 kvm 50 000 kvm 18 17 124 kvm 16 817kvm
Riving/nedbygging® -14 000 kvm -4 000 kvm -800 kvm 5 -6 360 kvm -5 463kvm
Alle nybygg, ned- og 800 kvm 4 539 kvm 22 000 kvm 71 8806 kvm 12 403kvm

utbygginger
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@ Nybyggene i Avenyen i Sgrlandsparken er talt som et nybygg/en utvidelse til tross for at den bestdr av flere
mindre storhandelskonsepter med samlet nytt areal 50 000kvadratmeter. ” Riving og nedbygging skjedde ved alle
tilfeller for G gjare plass til utvidelser/nybygg.

2.1.4. Data pa sysselsetting, befolkningsstgrrelse og inntekt

Sysselsettingstall, befolkningstall og inntektsmal er hentet fra Statistisk sentralbyrd (SSB) sin statistikkbank.
Sysselsetting i varehandelen er hentet fra SSBs registerbaserte sysselsettingsfiler pa kommuneniva for all
detaljhandel (NACE to-siffer 47). Her har vi, i motsetning til resten av datasettet, kun data fra 2008 til 2012.
Befolkningstallene er hentet fra SSB og er malt som antall innbyggere i kommunen og inntektsmalene er malt
som medianinntekten i husholdningene i kommunen.

2.2. Forskningsspgrsmal

De to sentrale forskningsspgrsmalene i var empiriske analyse er:

1. Hva er nettoeffekten av store handelsetableringer pa detaljhandelen i kommunen der utbyggingen
skjer?
2. Har store handelsetableringer en fortregningseffekt — eller formulert pa en annen mate — hvordan

pavirker store handelsetableringer detaljhandelen i handelsregionen under ett?

Vare ambisjoner er a svare sa godt som mulig pa disse to forskningsspgrsmalene ved a kombinere regnskapsdata
for alle rapporteringspliktige norske bedrifter med detaljerte data pa utvidelser av kjgpesentre og «big-boxer» i
perioden 2007 til 2012. | tillegg bruker vi registerbaserte sysselsettingsdata for detaljhandelen fra SSB for arene
2008 til 2012. Dermed kan vi analysere effekten av store handelsetableringer3 pd omsetning, verdiskaping og
sysselsetting i detaljhandelen, bade i de kommunene hvor utbyggingene skjer og i andre kommuner i
handelsregionen.

3| det fglgende brukes begrepene utbygginger, kjgpesenterutvidelser tidvis istedenfor store handelsetableringer og -utbygginger. Dette
gjores kun for a sikre bedre flyt i spraket og i alle tilfeller mener vi med dette utbygginger og nybygg av kjgpesentre og big box-er, slik disse
er definert i kapittel 2.4.
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IDENTIFIKASJON AV KAUSALE EFFKTER AV STORE HANDELSETABLERINGER

A identifisere effekten av store handelsetableringer pa kommunal og regional aktivitet krever avanserte statistiske
metoder. Om man kun ser pa forskjellen mellom kommuner i et gitt ar, vil man ikke vite om sammenhengen mellom
antall kvadratmeter kjgpesenter og omsetning i detaljhandelen kan tolkes som en arsakssammenheng. Grunnen til
dette er at det kan veere underliggende egenskaper ved kommunene som bade bestemmer antall kvadratmeter

kjppesenter og omsetningen i detaljhandelen i kommunen.

En tilnaerming som bgter pa disse problemene og dermed tar oss naermere en kausal (arsakssammenheng) tolkning
av sammenhengen er a benytte seg av gjentatte observasjoner for hver kommune over tid, sakalt paneldata. Pa
denne maten kan vi se pa sammenhengen mellom antall kvadratmeter kjgpesenter og omsetningen i detaljhandel
samtidig som vi holder effekten av egenskaper ved kommunene som er faste over tid utenfor. | tillegg kan det finnes
underliggende egenskaper ved ar som pavirker bade antall kvadratmeter kjgpesenter og omsetningen i
varehandelen likt for alle kommuner, slik som finanskrisen. Hvis man ikke tar hgyde for slike arsfaste effekter vil
man ikke kunne tolke estimatene som en arsakssammenheng. Ved a legge til arndummier» som forklaringsvariabler

kan effekten av for eksempel konjunkturendringer og prisstigning holdes utenfor.

Det er viktig a veere klar over hva estimatene i vare regresjonsanalyser maler og hva det vil si at forklaringsvariabler
er inkludert i regresjonene. Hva estimatet for effekten av en gkning pa en kvadratmeter kjgpesenterareal pa
omsetning prgver a estimere kan illustreres pa fglgende mate: La oss se for oss at det finnes en kopi av alle
kommunene i utvalget vart, og at kopiene har ngyaktig de samme egenskapene, som er faste over tid, samt hadde
de samme verdiene for alle forklaringsvariablene som originalene, med ett eneste unntak: | kopiene blir det bygget
ut én kvadratmeter mer kjgpesenter enn i originalene. Estimatet er et mal pa hvor mye hgyere eller lavere
omsetningen i kopiene ville veert relativt til originalene. Ved a legge til flere gode forklaringsvariabler vil man ha
stgrre sjanse for at det eneste som skiller kopiene og originalene faktisk er den ene kvadratmeteren med
kjgpesenterareal. Dermed kommer man naermere a isolere effekten av kjgpesenterutbygginger pa omsetning uten

at man plukker opp effekten fra andre variabler som kovarierer med bade utbygginger og omsetning.

Fremgangsmaten var er naermere beskrevet i appendiks A.

2.3. Resultater

2.3.1. Nettoeffekter av handelsetableringer og utbygginger i kommunene

Som nevnt tidligere er ett av forskningsspgrsmalene hvordan store handelsetableringer og utbygginger pavirker
varehandelen i kommunen hvor utbyggingen eller etableringen finner sted. Vi analyserer hvordan samlet
omsetning, verdiskaping og sysselsetting i detaljhandelen for hver kommune utvikler seg nar antall kvadratmeter

bruksareal i kjgpesentre og big-box endrer seg over tid.

| Tabell 3 viser vi resultatene for analysen der vi har analysert sammenhengen mellom bruksareal i kjgpesentre
og storhandelskonsepter med de respektive utfallsvariablene omsetning, verdiskaping og sysselsetting.
Observasjonsenheten er kommune og bruksareal er malt i kvadratmeter, omsetning og verdiskaping er malt i
tusen kroner og sysselsetting i antall sysselsatte. Vi har lagt inn dummyvariabler for ar og benytter oss av en

paneldataregresjon med faste effekter pa kommuneniva.

For hver av utfallsvariablene har vi kjgrt regresjonene med antall kvadratmeter kjgpesenter og
storhandelskonsept i kommunen, antall innbyggere i kommunen, antall innbyggere i resten av handelsregionen,

medianinntekten i kommunens husholdninger og antall kvadratmeter kjgpesenter i resten av handelsregionen
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som forklaringsvariabler. Vi mener at @ ha inkludert disse forklaringsvariablene og samtidig tar hgyde for

kommunefaste effekter at vi ikke har problemer med forventningsskjevhet grunnet utelatte variabler.*

Den estimerte effekten av en gkning pa en kvadratmeter bruksareal medfgrer en gkning i omsetning pa 4 070
kroner, en gkning i verdiskaping pa 1 140 kroner og en gkning i sysselsetting pa 0,0036 ansatte. Effektene pa
verdiskaping og sysselsetting er signifikant forskjellige fra null pa 99 prosent signifikansniva og effekten pa

omsetning er signifikant forskjellig fra null pa 95 prosent signifikansniva.

Tabell 3 — Analyse pa kommuneniva, kommunefaste effekter

Omsetning Verdiskaping Sysselsetting

Bruksareal 4.07** 1.14%** .00355***

(2.03) (.26) (.00056)
Bruksareal andre .077 .016 .00023
kommuner i
handelsregionen

(.825) (.106) (.00023)
Antall innbyggere 126.2%** 23.97%** -.03559%**

(9.78) (1.25) (.00282)
Antall innbyggere -4.06* -.94% ** .00137**
andre kommuner i
handelsregionen

(2.41) (.31) (.00069)
Medianinntekt i .013 .007 -.00003
hush.

(.463) (.059) (.00011)

Ar-dummier Ja Ja Ja
Konstantledd Ja Ja Ja
RA2 414 .628 .328
N 636 636 530

Signifikansniva: * 90 prosent ** 95 prosent *** 99 prosent. Standardfeil i

parentes.

Regresjonsanalyse med kommunefaste effekter for drene 2007 til 2012 (2008-
2012 for sysselsetting). Omsetning, verdiskaping er malt for detaljhandelen
uten postordre (nace 47, med unntak av netthandel/postordre nace 47911-
47919). Sysselsetting er malt for detaljhandelen med postordre (nace 47).

Kun kommuner i de utvalgte handelsregionene er en del av utvalget.

Hva er tolkningen av disse resultatene? Fgrst og fremst at det finnes positive nettoeffekter for
utbyggingskommunen av kjgpesenter- og big-box-utbygginger pa alle utfallsvariablene. Vi kontrollerer her for

befolkningsutviklingen og en rekke andre variabler, noe som betyr at store handelsetableringer genererer

4 Det er spesielt viktig 3 at endringer i kundegrunnlag er tatt med som forklaringsvariabel, ettersom befolkningsutvikling er sterkt positivt
korrelert med bade gkonomisk aktivitet innen varehandel og med store handelsetableringer og -utbygginger. Som fremgar i appendiks A,
pker estimatet for effekten av en kvadratmeter ekstra kjgpesenterareal kraftig nar man ikke kontrollerer for befolkning. Dette kommer av at
den estimerte effekten i denne spesifikasjonen ikke lenger maler effekten av & bygge ut en kvadratmeter kjppesenter, men en komplisert
kombinasjon av effekten av befolkningsgkning og kjppesenterutvidelse.
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omsetning, verdiskapning og sysselsetting utover det som uansett hadde kommet som fglge av endringer i

kundegrunnlaget giennom befolkningsvekst.

Det viktig & vaere oppmerksom pa at resultatene ikke kan tolkes i retning av at en hvilken som helst kommune
kan forvente 3 oppleve positive nettoeffekter bare det bygges kjgpesenter i kommunen; i vart utvalg har
utbygginger kun skjedd i kommuner der det fantes gkende kundegrunnlag, og resultatene er derfor kun gyldige
for utbygginger som skjer i slike kommuner. Med andre ord det trolig ikke slik at en fraflyttingskommune med
befolkningsfattig omland kan gke verdiskapningen i kommunen kraftig ved at det bygges kjgpesenter i
kommunen. Det er heller ikke slik at en kommune med gkende kundegrunnlag vil kunne forvente positive
nettoeffekter, hvis vekstraten i kjgpesenterarealet er langt raskere enn vekstraten i kundegrunnlaget. Det faktum
at resultatene ikke er gyldige for disse situasjonene har i praksis liten betydning. Sa lenge kjgpesentersektoren
fortsetter sin rasjonelle strategi med @ kun bygge ut der det finnes kundegrunnlag for a tjene penger pa

utbygging, vil slike situasjoner sannsynligvis aldri oppsta.

STANDARDFEILENE KNYTTET TIL NETTOEFFEKTENE

De store standardfeilene i Tabell 3 skyldes trolig at antall kvadratmeter bruksareal i kjspesenter og big-box og
befolkningsstgrrelse henger tett sammen. Nar disse variablene endrer seg sammen over tid vil ikke-perfekt
kolinearitet veere et problem. Dette vil ikke pavirke de estimerte koeffisientene og modellen vil fortsatt veere
forventningsrett, men det vil pavirke standardfeilene til det enkelte punktestimat. Grunnen til dette er at
regresjoner er basert pa uavhengig variasjon i variablene for a estimere effekten av at en variabel endrer seg gitt at
den andre ikke endrer seg. Nar to variabler endrer seg simultant vil det veere mindre slik variasjon a benytte seg av
0og man oppnar mindre presise estimater. Effekten vil tilsvare & estimere modellen pd et mindre datasett. Ved

tilstrekkelig store datasett vil problemet med kolinearitet vaere mindre, siden den tilgjengelige variasjonen ofte er

stgrre. Se Mason og Perreault (1991) og Kennedy (2003) for utfyllende teknisk gjennomgang.

Vi har vist at man kan forkaste nullhypotesen om at store handelsetableringer fortrenger annen aktivitet i sa stor
grad at kommunen ikke opplever en nettoeffekt pa omsetning, verdiskaping og sysselsetting. Nar det er sagt,
skal man vare varsom med a uttale seg for konkret om stgrrelsen pa effektene. Grunnen til dette er at
standardfeilene er relativt store, noe som gjgr at intervallet som estimatene med stor grad av sikkerhet befinner
seg i ogsa er store. Vi har ingen grunn til a tro at estimatene er forventningsskjeve, men estimatenes presisjon

tillater oss ikke a trekke sterke slutninger om effektenes ngyaktige stgrrelse.

For vi gar videre til a studere eventuelle fortrengningseffekter i andre kommuner i handelsregionen, er det verdt
a sette den estimerte nettoeffekten i kontekst. Vare beregninger viser at stgrrelsen pa utvidelsene og nybyggene
er relativt beskjedne nar man ser dem i forhold til antall innbyggere i kommunen. | gjennomsnitt betjener hver
ekstra kvadratmeter i storhandelsetableringer og kjppesentre 18,6 innbyggere. Nettoeffekten vi finner skal i snitt
fordeles pa 18,6 personer, noe som tilsvarer 200 til 300 kroner i dret per person. Om hele denne effekten kommer
som fglge av gkt konsum vil det fortsatt tilsvare en hgyst marginal konsumgkning per innbygger i kommunen.
Nettoeffekten kan dermed ogsa stamme fra marginale endringer i konsumet av andre varer enn de som omsettes

i detaljhandelen, marginalt endret spareadferd eller sma endringer i arbeidstilbudet til kommunens innbyggere.

2.3.2. Fortrengningseffekter av handelsetableringer for utbyggingskommunen

Hva sa med fortrengning av eksisterende handelsvirksomhet innad i utbyggingskommunen som fglge av
utbygginger? Hva sier vare estimater om dette? Pa bakgrunn av estimatene i tabell 3 kan vi med stor sikkerhet
konkludere med at gkonomisk aktivitet gker mer i senteret som bygger ut enn den faller i eksisterende handel.

Utover dette sier vare estimater svaert lite om fortrengning innad i utbyggingskommunen. Dette kommer
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hovedsakelig av at var minste observasjonsenhet er gkonomisk aktivitet innen varehandel pa kommuneniva.
Uten datamateriale pa butikkniva, inkludert data pa hvilke butikker som til enhver tid har ligget i de forskjellige
sentrene er det ikke mulig a si noe om eller hvilke deler av eksisterende handel som evt. taper pa utbygginger.
For a sikre at vare resultater ikke feiltolkes, fglger en diskusjon rundt hva man med bakgrunn i vare resultater

har grunnlag for & si om fortrengning innad i utbyggingskommunen.

Hvis kjppesenter- og storhandelskonsept-utvidelser ikke medfgrte noen som helst fortrengning av eksisterende
handelsvirksomhet i utbyggingskommunen, ville man forvente at den estimerte nettoeffekten for kommunen
skulle veert lik den gjennomsnittlige omsetningsgkningen per nybygd kvadratmeter utbyggingene i kjppesentrene
i vart utvalgt medfgrte for disse sentrene. Da vi ikke har tall for omsetning i hvert av sentrene er det ikke mulig
a beregne dette. Det er sveert lite trolig at den estimerte nettoeffekten vi fant i tabell 3 er like hgy som enn den
gjennomsnittlige omsetningsgkningen per kvadratmeter nybygg sentrene i vart utvalg har sett. Dette kommer
av at en kjgpesenterutbygging vanskelig kunne veert profitabel, dersom omsetningen per nybygde kvadratmeter
var pa kun 4 070 kroner. Dermed fgrer store handelsetableringer og -utbygginger trolig til noe fortrengning av

annen handelsvirksomhet innad i utbyggingskommunen, selv om nettoeffekten altsa er positiv.

Man bgr her vaere klar over at fortrengning i denne sammenhengen tolkes svaert vidt. For det fgrste er det ikke
ngdvendigvis snakk om fortrengning i form av at annen handel far lavere omsetning: utbyggingene i vart utvalg
har utelukkende skjedd kommuner der kundegrunnlag var voksende. Vart estimat for omsetningsgkningen innen
varehandel per nye innbygger i kommunen er 126 200 kroner. Dette tilsier at fortrengningen i stor grad kommer
i form av at eksisterende handel ved utbygginger ender opp med en lavere andel av omsetningsgkningen som
kommer som fglge befolkningsvekst. Med andre ord er det snakk om fortrengning hovedsakelig i form at

eksisterende handel opplever noe svakere omsetningsvekst enn de ville gjort i fravaer av utbygginger.

For det andre er det viktig a veere klar over at man med bakgrunn i vare estimater ikke har mulighet til a si noe
om hvilken del av eksisterende handel i utbyggingskommunen som opplever lavere omsetningsvekst, enn de ville
hatt i fravaer av utbygginger. | mange tilfeller trolig veere slik at butikker som fgr utbyggingen 13 utenfor sentre
flytter inn i sentre og opplever omsetningsgkninger som fglge av flyttingen. Fenomenet der en bedrift flytter til
en mer profitabel beliggenhet kan vanskelig betegnes som fortrengning. | tillegg er det ikke mulig a si om det er
faghandel i sentrum, eksterne sentre, andre butikker i senteret som bygger ut som eventuelt taper pa utbygging.
Dette i kombinasjon med at en svaert stor andel av sentrene i vart utvalg ligger i sentrumsnare omrader, tilsier
at man heller ikke kan tolke den eventuelle fortrengningen som at sentrum taper til fordel for handel i randsonen
av utbyggingskommunen: Det kan like gjerne vaere snakk om at en utbygging av et bydelssenter kan fgre til noe

lavere omsetningsgkning i et randsonesenter som omvendt.

Vi har ikke tall pa gjennomsnittlig omsetningsvekst per nybygd kvadratmeter kjgpesenter. Dette betyr dette at
det ikke er mulig a tallfeste fortrengning innad i utbyggingskommunen pa bakgrunn av vare tall. Selv hvis det var
mulig 3 tallfeste dette ville fortrengningen av gkonomisk aktivitet i eksisterende handel som vare estimater
hadde malt innebefattet langt mer enn det som normalt menes med fortrengning, og dermed veert lite

informative. Konklusjonen blir med andre ord:

e Det skjer trolig noe fortrengning i form av lavere omsetningsvekst i eksisterende handel i
utbyggingskommunen som fglge av kjppesenterutbygginger.

e Det er uvisst hvilke deler av eksisterende handel innad i utbyggingskommunen som taper pa utbygginger
og om disse befinner seg i eller utenfor sentre og i sentrumsnaere eller -fjerne omrader.

e Omsetning, verdiskapning og sysselsetting innen varehandel i utbyggingskommunen gker totalt sett

som fglge av kjgpesenterutbygginger.
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2.3.3. Fortrengningseffekter av handelsetableringer i handelsregionen

Resultatene over tyder pa at kjgpesenterutbygginger gir en positiv nettoeffekt pa omsetning, verdiskapning og
sysselsetting i utbyggingskommunen. Det vil mest sannsynlig vaere noe fortrengning innad i
utbyggingskommunen, men hypotesen om at omsetningsgkning i kjgpesentre kun gar pa bekostning av

eksisterende varehandel finner ikke stgtte i vare tall.

Hva sa med fortrengning av eksisterende handel i andre kommuner i handelsregionen? Teoretisk sett kunne de
positive nettoeffektene pa utbyggingskommunen komme av at utbygginger fgrer til at konsumentene i
handelsregionen substituerer handel i omkringliggende kommuner med handel i den na mer attraktive

utbyggingskommunen.

La oss ga tilbake til i modellen pa kommuneniva i tabell 3, men na fokusere pa estimatene for bruksareal i andre
kommuner i handelsregionen. Disse maler hva som hadde skjedd med utfallsvariablene i en kommune hvis, alt
annet likt, det i en annen kommune i handelsregionen hadde blitt bygget ut en kvadratmeter kjgpesenterareal.
Hvis fortrengningshypotesen er riktig, bgr effekten av utbygginger i omkringliggende kommuner pa
utfallsvariablene vare vaere negativ. Estimatene for effekten av utbygginger i andre kommuner i handelsregionen
positive, men langt ifra signifikant forskjellige fra null. Dermed kan man forkaste hypotesen om at en
kjgpesenterutbygging i én kommune fgrer til fortrengning av omsetning, verdiskapning og sysselsetting i de

andre kommunene i handelsregionen.®

5> Disse estimatene er den gjennomsnittlige effekten av en kvadratmeters utbygging i andre kommuner i handelsregionen og tar derfor ikke
hgyde for hvilken av de andre kommunene i handelsregionen det bygges ut i. Det er naturlig a forvente at en fortrengningseffekten burde
vaere stgrre hvis nabokommunen bygger ut enn hvis en kommune i samme handelsregion som ligger legger unna bygger ut. At vi ikke har
testet direkte for effekten av utbygginger i nabokommunen(e) bgr ha liten innvirkning pa estimatene ettersom kommunene i en
handelsregion i de fleste tilfeller ogsa er nabokommuner for hverandre.
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STANDARDFEILENE KNYTTET TIL FORTRENGNING

Ettersom vi i tabell 4 ser pa effektene pa handelsregionniva istedenfor kommune gar vi fra @ ha informasjon pa 106
kommuner til 15 handelsregioner. Dermed har vi langt faerre datapunkter d estimere effektene pa bakgrunn av, og
i tillegg vil aggregeringen jevne ut deler av variasjonen og sannsynligvis fgre til sterkere sakalt «kolliniaritet» mellom
kjgpesenterareal og befolkning. Dette fgrer til en to- til tredobling av de allerede store standardfeilene relativt til
analysen pa kommuneniva, som bidrar til at estimatet for effekten pa omsetning i tabell 4 ikke er signifikant. Til
tross for dette vil vi pasta at vi med relativt stor sikkerhet kan konkludere med at det finnes positive nettoeffekter

ogsa pa handelsregionniva for alle utfallsvariablene, inkludert for omsetning.

Bakgrunnen for dette er fglgende: Effekten pa hele handelsregionen er lik summen av effektene pa hver kommune
i handelsregionen. Funnet om at kjgpesenterutvidelser i andre kommuner i resten av handelsregionen ikke pavirker
utfallsvariablene i en kommune, slik vi fant i tabell 3, tilsier at utbygginger kun har effekter pa
utbyggingskommunen. Summen av null effekt pa de andre kommunene i handelsregionen og den positive effekten
pa utbyggingskommunen er lik effekten pa utbyggingskommunen. Med andre ord tilsier resultatene i tabell 3 at
effekten pd handelsregion- og kommuneniva bgr vaere lik, som er ngyaktig det vi finner i tabell 3 og 4. | tillegg
framstar det sveert lite plausibelt at utbygginger ikke fgrer til gkt omsetning ogsa pa handelsregionniva gitt de

resterende signifikante estimatene knyttet til verdiskaping og sysselsetting (tabell 3 og 4).

o

Det framstar derfor trygt a8 konkludere med at det finnes positive nettoeffekter for omsetning ogsa pa
handelsregionniva, og den manglende signifikansen til omsetningsestimatet i tabell 4 kun kommer av at problemene

assosiert med det rent statistiske fenomenet kolliniaritet gker pa handelsregionniva.

Som en ytterligere test pd om utbygginger i en kommune fortrenger gkonomisk aktivitet i narliggende
kommuner aggregerer vi opp alle variablene pa handelregionniva og estimerer den tilsvarende modellen som i
tabell 3 pa nytt. Resultatene gjengis i tabell 4. Hvis fortrengningshypotesen er korrekt bgr vi ende opp med a ikke
finne en positiv nettoeffekt av utbygginger pa handelsregionniva, ettersom nettogkningen i
utbyggingskommunen vi fant i tabell 3 bgr nulles ut av tilsvarende fall i de resterende kommunene i
handelsregionen. Alternativt bgr estimatene for effekten pa handelsregionnivd vaere langt lavere enn pa

kommuneniva.

Den estimerte nettoeffekten for hele handelsregionen av a bygge ut en kvadratmeter kjgpesenter er 5028 kroner
for omsetning, 1 343 kroner for verdiskaping og 0,047 ansatte for sysselsetting. Punktestimatene er dermed
sveert like pa kommune- og handelregionniva. Effekten pa verdiskapning er signifikant forskjellige fra null pa 94
prosent-signifikansniva, sysselsettingseffekten er signifikant pa 99 prosent, mens effektene for omsetning ikke

er signifikant forskjellig fra null.

Hva er sa tolkningen av disse resultatene? | all hovedsak at kjgpesenterutbygginger ser ut til & gi positive
nettoeffekter pa omsetning, verdiskapning og sysselsetting ogsa for handelsregioner sett under ett. Som forklart
i tekstboksen over, kan man til tross for at omsetningsestimatet ikke er signifikant forskjellig fra null, kunne
konkludere med at det ogsa for omsetning finnes positive nettoeffekter. Dersom utbygginger i en kommune ikke
har noen effekt pa utfallsvariablene for andre kommuner i handelsregionen, slik vi fant i avsnittet over, bgr den
eneste effekten for handelsregionen totalt sett vaere effekten som kommer i utbyggingskommunen. Estimatene

er sa godt som identiske pa handelsregionniva som pa kommuneniva, hvilket understgtter dette funnet. Vare
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estimatene gir dermed ingen stgtte til hypotesen om at kjgpesenterutbygginger i en kommune fgrer til lavere

omsetning, verdiskapning eller sysselsetting i de resterende kommunene i handelsregionen.®

Tabell 4 — Analyse pa handelsregionniva, handelsregionfaste effekter

Omsetning  Verdiskaping Sysselsetting

Bruksareal 5.04 1.35%* .00463***
(4.71) (.69) (.00156)
Antall innbyggere 99.08%*** 16.69*** -.02090***
(17.86) (2.63) (.00628)
Medianinntekt i 1.91 .268 -.00056
hush.
(6.59) (.97) (.00186)
Ar-dummier Ja Ja Ja
Konstantledd Ja Ja Ja
RA2 414 .628 .328
N 636 636 530

Signifikansniva: * 90 prosent ** 95 prosent *** 99 prosent. Standardfeil i

parentes.

Regresjonsanalyse med kommunefaste effekter for arene 2007 til 2012 (2008-
2012 for sysselsetting). Omsetning, verdiskaping er malt for detaljhandelen
uten postordre (nace 47, med unntak av netthandel/postordre nace 47911-
47919). Sysselsetting er malt for detaljhandelen med postordre (nace 47). Kun

kommuner i de utvalgte handelsregionene er en del av utvalget.

2.3.4. Sammendrag av de empiriske beregningene

Var analyse av sammenhengen mellom lokal og regional varehandel og store handelsetableringer er, sa vidt vi
vet, den mest omfattende til dags dato. Vi ser pa sammenhengen mellom aktivitet i varehandelen og utbygging
av kjgpesentre og storhandeskonsepter i 106 kommuner og 15 handelsregioner over seks ar og finner at slike
utbygginger har en positiv nettoeffekt pa omsetning, verdiskaping og sysselsetting innen varehandel i kommunen
der utbyggingen skjer. | tillegg ser vi positive nettoeffekter pa regionniva samtidig som vi ikke finner tegn pa
redusert aktivitet i enkeltkommuner av at det bygges ut eller bygges nytt i andre kommuner i handelsregionen.

Vare funn tyder dermed pa at det ikke foregar fortrengning pa tvers av kommuner. Ettersom var minste
analyseenhet er kommuner, kan vi ikke utelukke at det foregar noe fortrengning av eksisterende bedrifter innad
i kommuner, men denne kommer trolig hovedsakelig form av lavere omsetningsvekst. | tillegg er det ikke mulig
a si noe om denne fortrengningen skjer i sentre eller faghandel, i sentrum eller periferi. Det vi i alle tilfeller kan
konkludere med er at nettoeffekten av handelsetableringer pa omsetning, verdiskapning og sysselsetting innen
varehandel er positiv, bade lokalt og regionalt. Vi finner ogsa at nettoeffekten er relativt liten nar man fordeler
den pa kommunens innbyggere og at endringene i adferd blant kommunens innbyggere som skal til for 8 oppna
effekten er relativt liten. Siden vi ikke finner tegn til regional fortrengning er det naturlig 3 tenke seg at sma

6 Vi har ikke testet for om utbygginger i en kommune eller handelsregion fortrenger gkonomisk aktivitet i nzerliggende handelsregioner. Det
er naturlig a regne med at fortrengning av eksisterende handelsvirksomhet burde vaere sterkere jo neermere denne befinner seg senteret
som bygger ut. Da vi ikke finner at utbygginger fgrer til fortrengning i andre kommuner i handelsregionen, framstar det lite sannsynlig at
utbyggingene fortrenger aktivitet i andre handelsregioner.
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endringer i spareadferd, konsummgnster og arbeidstilbud kan forklare nettoeffekten, selv om vi ikke har studert
disse underliggende forklaringene i denne rapporten.
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3. Ringvirkningsanalyse av store handelsetableringer

Gjennom Menons Internasjonale Totaleffektmodell (ITEM) er vi i stand til 8 beregne ringvirkningene av a etablere
eller utvide kjgpesentre eller big-box. | denne analysen benytter vi modellens nasjonale modul (NM). Den er
basert pa SSBs nasjonale krysslgp kvalitetssikret med Menons registerbaserte nazeringspopulasjoner. |
ringvirkningsanalysene har vi satt verdiene til 2012-priser gjennom en enkel deflatering’ basert pa
konsumprisindeksen. Siden basisaret i regresjonene er satt til 2007 er dermed input til ringvirkningsmodellen
justert noe®. Selv om vi har beregnet nettoeffekter av utbygginger og dermed implisitt tatt hgyde for fortrengning
gjelder dette kun fgrsteleddet. De resterende effektene er effekter der vi ikke har regnet inn en egen

fortrengningseffekt. Ringvirkningsmodellen er naermere beskrevet i appendiks C.

3.1. Ringvirkninger av selve utbyggingen

En utbygging av et kjgpesenter skaper to ulike vekstimpulser; investeringene knyttet til utbyggingen er fgrste
impuls og meromsetningen knyttet til et nytt kigpesenter er andre impuls. | dette delkapittelet gjennomgas
ringvirkningene fra fgrste impuls; investeringsfasen. Vi tar utgangspunkt i en utbygging av 1 000 kvadratmeter

kjppesenter.

| fgrste omgang beregner vi ringvirkningene av a bygge ut tusen kvadratmeter kjgpesenter. Basert pa
kjgpesenterutvidelser og nybygg i vare data der utbyggingskostnader er offentlig tilgjengelig finner vi en
gjennomsnittlig utbyggingskostnad pa 11 000 2012-kroner per kvadratmeter, altsa elleve millioner kroner per
1 000 kvadratmeter.

En ringvirkningsanalyse vurderer hvordan en investering eller omsetning skaper videre omsetning utover i
verdikjeden. Vare modellkjgringer tilsier at investeringer pa elleve millioner kroner i bygg- og anlegg skaper tjue
millioner kroner i omsetning, en verdiskaping pa atte millioner kroner og en sysselsetting pa tolv arsverk gjiennom
hele verdikjeden. Vi har ikke gjort geografiske beregninger pa hvor stor andel av disse effektene som tilfaller

kommunen der utbyggingen skjer. Merk ogsa at dette er en engangseffekt og ikke en varig endring i produksjon.

Tabell 5 — Totale ringvirkninger av en utbygging pa tusen kvadratmeter

Investering Produksjon Verdiskaping Sysselsetting
Totale

L 11 mill. i 2012-kr. 20 mill. 2012-kr. 8 mill. 2012-kr. 12 arsverk
ringvirkningseffekter

Ifglge SSBs naeringskrysslgp benytter bygg- og anleggsnaeringen halvparten av omsetningen sin pa kjgp av varer
og tjenester fra underleverandgrer, hvorav 83 prosent kjgpes fra leverandgrer i Norge, mens 17 prosent
importeres fra utlandet.’ Stgrste underleverandgrnaeringen til bygg og anlegg, er bygg og anleggsnaeringen selv.
Dette er naturlig siden bygg- og anleggsnaeringen dekker store deler av verdikjeden, fra store

hovedentreprengrer som NCC, AF gruppen og lignende, til spesialiserte og mindre underleverandgrer som

7 A beregne en tidsserie i faste priser innebarer a korrigere for prisendringer. Det gj@r vi for & kunne si noe om de endringene som ikke
skyldes pris, og som vi ofte kaller volum- eller aktivitetsendringer. A korrigere for prisendringer kalles & deflatere.
8 Det er en naturlig innvending at konsumprisindeksen ikke ng@dvendigvis reflekterer utviklingen i spesielle naeringer, men i akkurat dette

tilfellet er omsetningen vi maler i form av konsumvarer. Det er mulig at sammensetningen av varene som selges i den aktuelle analysen er
en annen enn i «kurven» som konsumprisindeksen baserer seg pa, men vi anslar denne usikkerhetsmarginen til 3 veere sa lav at den er
ubetydelig i en sammenheng der andre usikkerhetsmomenter er store.

9 Sett bort i fra skatt og subsidier.
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elektrikere, VVS og glassarbeid. Det faktum at naeringen altsa bestar av komplementaere tjenesteleverandgrer
og mange smabedrifter, bidrar til hgy internleveranse innad i nzeringen. En kjgpesenterinvestering pa elleve
millioner kroner bidrar derfor til 15 millioner kroner i omsetning, 5,5 millioner kroner i verdiskaping og 8 arsverk

innen bygg- og anleggsnaeringen. Resterende ringvirkningseffekter kommer fra andre underleverandgrnaeringer.

Det er usikkert hvor store andel av ringvirkningene fra investeringsfasen som blir igjen lokalt. Store nasjonale og
til dels internasjonale aksjeselskap star ofte som entreprengrer ved kjgpesenterutbygginger, noe som naturlig
nok innebaerer at overskudd fra lokale utbygginger trekkes ut av regionen, og at utbytteutbetalingene gar til
eiere i inn- og utland. Samtidig star Ignnsutbetalinger til ansatte for 74 prosent av verdiskapingen i naringen, en
andel som er hgyere enn de fleste andre naeringer i Norge og hgyere enn gjennomsnittet for naeringslivet. Det
faktum at tre fjerdedeler av verdiskapingen gar til Iannsutbetalinger, innebaerer sannsynligvis at en stor del av
verdiskapingen forblir lokalt. Dette av den enkle arsak at arbeidsplassene innen bygg og anlegg er stedbundet;
de ansatte ma befinne seg i omradet der utbyggingen finner sted for & kunne delta i arbeidet og at inntektene
innen naeringen i stor grad gar til forbruk lokalt.

VERDISKAPING

«Verdiskaping» er i denne studien definert som Ignn + driftsresultat + avskrivninger. En annen mate a si det
pa er at det er inntektene knyttet til all virksomhet som genereres (av store handelsetableringer) fratrukket
kostnaden knyttet til vare- og tjenestekjgp. Man kan ogsa si at det er resultatet (overskudd) + Ignn, der
resultatet skattlegges med bedriftsbeskatning etc. mens Ignn beskattes med inntektsskatt. Det viktigste ved
definisjonen er at den gir et godt mal pa hva samfunnet sitter igjen med, fordi den ogsa inkluderer Ignn. Dette
i motsetning til hva bedrifter vil kalle verdiskaping, hvor Ignn tas med som en naturlig kostnad fgr det hele

oppsummeres i overskudd/verdiskaping for eierne.

3.2. Arlige ringvirkninger av omsetningsgkningen

| analysen av arlig samlet effekt inkludert ringvirkninger av en utbygging av tusen kvadratmeter tar vi
utgangspunkt i de estimerte effektene i tabellen under. Her estimerer vi effekten av 1 000 ekstra kvadratmeter
kigpesenter eller storhandelskonsept i kommunen til sju millioner 2012-kroner i aret giennom hele den norske
delen av verdikjeden.

Tabell 6 — Arlige totale ringvirkninger av en utbygging pa tusen kvadratmeter

Nedre 90 Punktestimat @vre 90

prosent prosent
Produksjon (mill. 2012- kroner) 1.3 7 14
Verdiskaping (mill. 2012- kroner) 0.6 4 6
Sysselsetting (arsverk) 1.7 10 18

I tabellen over viser vi de beregnede arlige totale ringvirkningseffekten av tusen kvadratmeter gkning i bruksareal
i kjppesenter eller storhandelskonsept i kommunen. Siden estimatene er relativt usikre hva den eksakte
stgrrelsen angar, har kjgrt beregningene pa tre forskjellige tall. Det ene er basert pa punktestimatet 4,04

millioner 2007-kroner, som er 4,49 millioner kroner i 2012-kroner, mens vi i tillegg har beregnet ringvirkninger
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for den nedre og gvre grensen pa 90 prosent-konfidensintervallet. Disse anslagene er henholdsvis 775 000 2012-
kroner og 8,2 2012-millioner kroner i meromsetning av utbygging. Som diskutert tidligere er det relativt stor
usikkerhet for punktestimatets stgrrelse, noe som reflekteres i forskjellen mellom det gvre og det nedre anslaget.

Vi mener det er viktig a fa fram denne usikkerheten ogsa i de beregnede ringvirkningene.

Vare beregninger viser at vi kan ansla de totale effektene av tusen ekstra kvadratmeter til 7 millioner kroner gkt
produksjon arlig. Nedre og gvre estimat er henholdsvis en og 14 millioner kroner. For verdiskapingseffekten er
den estimerte arlige gkningen 4 millioner kroner med et nedre anslag pa en million kroner og et gvre anslag pa
seks millioner kroner. Sysselsettingseffekten anslar vi til a ligge pa 10 arsverk med et nedre anslag pa 1,7 arsverk

og et gvre anslag pa 18 arsverk.

Det er viktig a se pa de beregnede totaleffektene som grove anslag. For det fgrste ser vi at fgrsteordenseffektene
pa verdiskaping og sysselsetting er hgyere i ringvirkningsmodellen enn i effektene vi beregner i den empiriske
studien. Dette skyldes nok delvis at ringvirkningsmodellen benytter seg av produktivitetsmal og sysselsettingsmal
for varehandelen som helhet, mens vi har beregnet effekter som fgrst og fremst kommer i en del av varehandelen
der forholdet mellom omsetning, verdiskaping og sysselsetting er annerledes enn i resten av varehandelen. Det
er sannsynlig at butikker i kjppesentre eller storhandelskonsepter har et stgrre volum per sysselsatt og lavere
verdiskaping per omsatt krone. Nar omsetningen vokser raskere enn verdiskapingen, betyr dette at vare- og
tjenestekjgpene ogsa gker. | neste omgang bidrar leverandgrimpulsene til stgrre ringvirkninger hos
underleverandgrer; en effekt som kan ha forekommet utenfor regionene undersgkt i de gkonometriske

analysene.

Hva om vi ser pa ringvirkningene med de estimerte fgrsteordenseffektene pa verdiskaping og sysselsetting i
stedet? For sysselsetting faller den forventede totaleffekten til seks arsverk og for verdiskaping faller den
forventede totaleffekten til 3 millioner kroner. Bade effekten pa sysselsetting og verdiskaping kan se ut til 3 veere
satt noe hgyt, seerlig for sysselsetting, men verdiene er godt innenfor det konfidensintervallet vi opererer med

og illustrerer at anslagene er relativt usikre.

Hvem tilfaller ringvirkningene fra omsetningsgkningen? Produktene solgt innen detaljhandel har en ofte
internasjonal verdikjede; klzaer, sko, utstyr og mgbler produseres som regel i utlandet, spesielt i lavkostland i Asia.
Like fullt, viser all fra SSB viser at verdiskapingen er pa 52 prosent av omsetningen innen detaljhandel, hvorav 93
prosent av verdiskapingen gar til Ignnskostnader. Dette betyr at, pa tross av varehandelens internasjonale
verdikjede, gar store deler av omsetningen innen detaljhandel til & betale ansatte lokalt hvor butikkene er
lokalisert. Blant de stgrste underleverandgrene til detaljhandelen finner vi bygg- og anleggsnaering, agentur- og
engroshandel og lagertjenester. Bygg og anlegg er relativ lokalt stedbundet, som diskutert i avsnittet over, mens

leveransene innen agentur- og engroshandel og lagertjenester er mer regionale og nasjonale nzringer.

3.3. Ringvirkningene fra kjgpesentre satt i kontekst

| ovenstaende delkapittel viser vi ringvirkningseffektene av henholdsvis bygge og drifte 1 000 kvadratmeter
kjppesenter. | fplgende delkapittel vil disse beregningene eksemplifiseres i form ringvirkningene fra investeringen
av nybygging og drift av et lite, median eller stort kjgpesenter i Norge. Tilslutt diskuteres fortregningseffekter i
bergrte naeringer.

Vare kjgringer av ringvirkningsmodellen har tatt utgangspunkt i kigpesenterutbygging pa 1 000 kvadratmeter,
men hvor stort er egentlig 1 000 kvadratmeter kjgpesenter? Et 1 000 kvadratmeter kjgpesenter er et sveert lite
senter, til sammenligning er Sandvika senter 55 600 kvadratmeter og har 196 butikker i senteret, City Syd er
38 000 kvadratmeter og har 72 butikker, mens Rykkinn senter er 9 000 kvadratmeter og har 30 butikker.
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Vi har med utgangspunkt i stgrrelsen pa nybyggede kjgpesenter i Norge fra 2007 til 2012 funnet stgrrelsen pa et
lite nybygget senter, definert ved den nedre 10-prosentilen, median stgrrelse og en stor utbygging, definert ved
den gvre 10-prosentilen. En mindre utbygging er da pa 3 500 kvadratmeter, median pa 12 000 kvadratmeter og
stor utbygging 50 000 kvadratmeter.

Deretter har vi multiplisert resultatene fra modellkjgringen med stgrrelsen pa kjgpesentrene. Dette er forenklet
mate a kvantifisere utbygging av kjgpesentre p3; vi har da antatt at sammenhengen mellom utbyggingsstgrrelse
og omsetnings-, verdiskapings- og sysselsettingseffekter er lineaer og at lokale forhold ikke pavirker effekten av
utbygging. Likevel er gvelsen interessant for a effektene av utbygging i kontekst i forhold til resten av nzerings-

og arbeidsliv.

I under framvises ringvirkningene av investering og bygging av nye kjgpesentre i Norge. Med utgangspunkt i at
det i giennomsnitt koster 11 000 kroner & bygge ut en kvadratmeter kjgpesenter viser vare beregninger at et stor
utbygging kan skape sa mye som en milliard kroner i omsetning utover verdikjedene med utgangspunkt i bygg
og anlegg. En slik omsetning vil bidra til 418 millioner kroner i verdiskaping og 591 arbeidsplasser.
Byggeinvesteringene gir naturligvis kun en midlertidig effekt pa naeringslivet og arbeidslivet. Se tabellen under

for ringvirkningseffekter investering i lite, median og stort kjgpesenternybygg.

Tabell 7 — Beregnede effekter pa omsetning, verdiskaping og sysselsetting av investering i nye kjgpesentre av liten, median
og stor stgrrelse. Kilde: Menon

Omsetning Verdiskaping Sysselsetting
(i mill. NOK) (i mill. NOK) (i arsverk)

Storrelse

3 500 kvadratmeter
12 000 kvadratmeter

50 000 kvadratmeter

| tillegg til investeringene ved bygging av nye kjgpesentre sa skapes det varig meromsetning som fglge av at
kjppesentre bidrar til hgyere omsetning, verdiskaping og sysselsetting i en kommune, ogsa nar man tar hgyde
for fortrengning. Var gkonometriske analyse av kjgpesenterutbygging viser at bygging av 1 000 kvadratmeter
kjppesenter skaper 4 millioner kroner i meromsetning pa kommuneniva. Ved & kjgre omsetningsgkningen
gjennom ringvirkningsmodellen analyserer vi hvor stor omsetning, verdiskaping og sysselsetting en slik
omsetningsgkning er forbundet med. Stgrrelsen pa meromsetningen samt ringvirkninger forbundet med en
kjgpesenterutbygging er sveert usikker; vare gkonometriske analyser, samt modellkjgringer indikerer at

omsetningseffekten ligger mellom 1 og 14 millioner kroner med forventningsverdi pa 7 millioner kroner.

Vi har med utgangspunkt i punktestimatet pa 7 millioner kroner beregnet de varige effektene pa omsetning,
verdiskaping og sysselsetting fra en utbygging av kjgpesentre. Vare beregninger viser at en utbygging av et stort
kjgpesenter pa 50 000 kvadratmeter da vil skape 375 millioner kroner i meromsetning, 181 millioner kroner i
verdiskaping og 486 arsverk. Denne omsetningsgkningen vil ha en effekt ogsa pa lengre sikt av arsaker som at
bedret varetiloud, mer egnede salgslokaler og mer effektiv drift skaper muligheter for lavere priser og gkt

konsum, noe som igjen bidrar til gkt omsetning, verdiskaping og sysselsetting.
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Tabell 8 — Beregnede effekter pa omsetning, verdiskaping og sysselsetting av drift av nye kjgpesentre av liten, median og
stor stgrrelse, 2012-kroner. Basert pa punktestimatene fra gkonometrisk analysen. Kilde: Menon

Omsetning Verdiskaping Sysselsetting
(i mill. NOK) (i mill. NOK) (i arsverk)

Storrelse

3500
kvadratmeter
12 000
kvadratmeter
50 000
kvadratmeter

Beregningene ovenfor viser at en mellomstort nybygget kjgpesenter i Norge skaper 90 millioner kroner i
omsetning, 43 millioner kroner i verdiskaping og 117 arsverk pa bakgrunn av arlig merproduksjon, i tillegg til

ringvirkningene fra investeringsfasen.

3.4. Fordeling av effekter i og utenfor handelsregioner

Vi har vist at handelsetableringer gir positive nettoeffekter pa omsetning, verdiskapning, og sysselsetting. Et
naturlig spgrsmal a stille i fortsettelsen av dette er: hvordan fordeler gevinstene av utbygginger seg geografisk
og mellom aktgrer? Forblir mesteparten av gevinsten lokalt? Det er ikke mulig 3 gi eksakte anslag pa dette uten
a giennomfgre en sveert arbeidskrevende datainnsamlingsjobb, der ngyaktig hvilke butikker som har flyttet inn
og ut av hvilke sentre blir kartlagt. Man kan likevel ansla hvor stor andel av verdiskapningen som legges igjen

lokalt, basert pa strukturen i naeringen.

| figur 1 vises vart forsgk pa en dekomponering av omsetningen og verdiskapningen i et kjpesenter i om denne
tilfaller handelsregionen eller ikke. Se tekstboks under for kilder pa fordelingen pa forskjellige poster. Hver av
sirklene inneholder tall pa andelen av den totale omsetningen og verdiskapningen i et kjgpesenter som fordeles
pa de forskjellige postene, mens tallene i pilene representerer hvor stor andel av omsetningen/verdiskapningen
i sirkelen et ledd fgr som gar til neste sirkel. De lilla sirklene representerer aktivitet i sentervirksomheten. Som
man kan se blir ifglge vart konservative anslag 58,9 prosent av omsetningen og 90 prosent av verdiskapningen

igjen i handelsregionen.

Forskjellen i to tallene kommer hovedsakelig av at butikkenes vare og tjenestekjpp utgjgr en stor andel av
omsetningen og at denne i liten grad er kjgpt lokalt. Grunnen til at den lokale andelen ender opp med a veere
sapass hgy kommer av at varehandel er en svaert arbeidsintensiv sektor og at arbeidskraften ma rekrutteres
lokalt. En annen ting man bg@r merke seg er at hvis alle sentre hadde veert lokaleid, ville dette kun fgrt til en gkning
av lokal andel av omsetning og verdiskapning pa henholdsvis 0,6 prosent og 1,1 prosent. Dette skyldes i stor grad

at sentervirksomhetenes omsetning kun utgjgr 4 prosent av den totale omsetningen pa senteret.
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Figur 1 — Dekomponering av omsetning (oms) og verdiskapning (vs) lokalt og ikke lokalt
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Som nevnt over er verdiskapingsandelen innen varehandel 52 prosent, mens de resterende 48 prosent er vare-
og tjenestekjgp. Vare data tilsier at 4 prosent av den totale omsetningen i et kjgpesenter betales i leie til
sentereier, som tilsier at 44 prosent av omsetningen i butikkene i sentre gar til andre vare- og tjenestekjgp. Et
konservativt anslag pa andelen av butikkenes varekjgp som er lokale (bygg- og anlegg, transport, lager og noe
vareinnsats) er 20 prosent, mens resten gar til importert vareinnsats med mer. Som nevnt over gar 93 prosent
av verdiskapningen innen varehandel til Isnnskostnader, og det er rimelig & regne med at denne arbeidskraften
er 100 prosent lokal. For driftsresultatet for butikkene har vi tatt utgangspunkt i at neermere halvparten gar med
til nasjonal skatt og kapitalkostnader og at kun ti prosent av butikkene er lokalt eid. Videre har vi tatt den
konservative forutsetningen at butikkenes kreditorer ikke legger igjen noe lokalt. | sum ender man dermed med

at kun fem prosent av butikkenes driftsresultat legges igjen lokalt, som bgr kunne anses som meget konservativt.

Nar det gjelder fordelingen av selve sentervirksomhetenes andel av omsetningen har vi tatt utgangspunkt i
arsrapporter fra den stgrste senteraktgren i Norge, Amfi eiendom. Amfis tall bgr vaere representative for store
deler av kjgpesentersektoren, og hvis noe er det stgrre sannsynlighet for vi ved a ta utgangspunkt i Amfi
undervurderer hvor mye som blir igjen lokalt. Vifinner her en verdiskapningsandel lik 63 prosent, en Ignnsandel
av denne pa 11 prosent og at 80 prosent av denne Ignnskostnaden gar til lokalt ansatte, inkludert senterledere,
ansatte i administrasjonen, vaktmestere med flere. Vi har tatt utgangspunkt i at 75 prosent av sentrenes vare-

tjenestekjgp er lokale, ettersom disse i meget stor grad er utgifter til bygge- og vedlikeholdsarbeid og lignende,
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som i all hovedsak kjgpes lokalt. Kun 36 prosent av driftsresultatet er igjen som overskudd og lokal skatt etter a

ha trukket fra kapitalslit, netto kapitalkostnader og nasjonale skatter.

Vi har videre koblet senterne opp mot var eierskapsdatabase og funnet hvilke sentre som er lokalt eid. Ettersom

vi ikke har data pa hvilke butikker som befinner seg i hvilke sentre, var det dessverre ikke mulig 3 fordele ut

sentervirksomhetsoverskuddet i lokalt og ikke lokalt. Som en tilnaerming har vi derfor brukt andelen av det totale

kigpesenterarealet som er lokalt eid som en proxy pa hvor stor andel av overskuddet som blir lokalt. Fordelingen

vises i tabellen under.

Kjgpesenterareal
Annet eierskap 1696659 kvadratmeter
Lokalt eierskap 667974 kvadratmeter

Totalt
2364633 kvadratmeter

Prosent
kjgpesenterareal
72 prosent

28 prosent

100 prosent

Antall
Sentre
89

74

163

Prosent
Sentre

55 prosent
45 prosent
100

prosent
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4. Gjennomgang av teori og empiri knyttet til stgrre
handelsetableringer — diskusjon av mulige forklaringer

| dette kapittelet vil vi ta utgangspunkt i de grunnleggende forutsetningene som Kommunal- og
moderniseringsdepartementet beskriver i sin tilbudsinvitasjon: Det er de lokale (kommune) effektene som skal
males, og ikke de nasjonale. De samfunnsgkonomiske analysene vil sdledes vurdere eventuelle
fortregningseffekter etc. i den lokale «gkonomien». Det er naturligvis slik at kommuner og regioner konkurrerer
med hverandre om detaljhandelsomsetning og tilhgrende verdiskaping, bade i form av Ignnskostnader og
driftsresultat. Noen vil selvsagt hevde at dette er et nullsumspill pa nasjonalt niva. Flere forhold trekker imidlertid
i retning av at etablering av handelssentre har en addisjonell effekt i tillegg til fortrengningseffekten. Disse
effektene knytter seg til gkt konsum, redusert import og gkt produktivitet. Alle er forhold som trekker i retning

av hgyere verdiskaping.

4.1. Kan etablering av store handelssentre gke den totale omsetningen i
kommunen?

Vart utgangspunkt for studien av store handelsetableringer har veert a avdekke hvorvidt store
handelsetableringer kan gi positiv totaleffekt for omsetning og verdiskaping innen handel i en kommune, og i
regionen rundt. Fgr vi gikk i gang med oppgaven sa vi pa litteraturen som eksisterer pd omradet — internasjonal

teori og empiri.

Grovt sett kan det rent logisk vaere to kilder til omsetning nyetablerte kjgpesentre og storhandelskonsepthandel

«forsyner seg av»:

1. Stjele fra annen handel

2. @ke handelskonsumet

La oss f@rst se pa hva teori og empiri sier om «kanibalisering», fgr vi deretter gar inn i diskusjonen om hvorvidt

kjgpesentre skaper merkonsum og hvorfor.

4.1.1. «Stjele» fra annen handel

Man kan se for seg fire ulike kilder det kan «stjeles», ogsd omtalt som «kapres», fra:

a. Sentrumshandel
b. Handel utenfor sentrum (for eksempel andre kjgpesentre) i samme kommune
c. Handel i omkringliggende kommuner (samme handelsregion)

d. Handel utenfor handelsregionen

Da vi satte i gang dette FoU-prosjektet var vi oppmerksomme pa et par studier som viste at det kan vaere grunn
til @ tro at kjppesentre kan gke totalomsetningen i en kommune, altsd skape en mervekst ut over det
kjgpesenteret eventuelt stjeler av omsetning fra annen detaljhandel. Vi har szrlig sett pa den omfattende

studien som ble gjort i Sverige i 1999, «Ar externa képcentra ett hot mot cityhandeln?» (Bergstrgm, 1999).

Denne studien finner at utbygging og utvidelser av kjgpesentre utenfor sentrum gker handelsomsetningen i den
angjeldende kommune i vesentlig: Hvis omsetningen i kigpesentre utenfor sentrum gker med 500 kroner per
innbygger, sa utlgser dette en netto gkning varehandelen i kommunen 170 kroner per innbygger. Med andre vil
det for hver krone ny kjgpesenteromsetning skapes 30 gre i netto meromsetning i butikkene i kommunen, ifglge

studien.
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Figur 2 Okad total forsiiljning per capita i en kommun om forsiiljningen okar i
det externa kipcentrumet med 500 kronor.
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Kilde: Bergstrgm, 1999.

Det er ogsa tidligere gjort tilsvarende studier i Norge. Per Gunnar Rasmussen i Institutt for Bransjeanalyser fulgte
23 kjppesentra spredd i alle landsdeler i perioden 2002 til 2008 og vurderte utviklingen bade for senterets egen
del og for vertskommunen (Senterboken 2011). Funnene viste at nyetablerte kjgpesentre oppnar sterk
omsetningsvekst, men ogsa at gvrig handel i kommunene vanligvis vokser, selv om veksten er noe lavere enn for

kjgpesentrene.

Per Gunnar Rasmussens norske studie viste ogsa at kjgpesentre etablert i kommuner hvor det tidligere ikke er
etablert kjgpesentre, bidrar til en vekst i kommunenes detaljhandelsomsetning som er langt hgyere enn
landsgjennomsnittet (Senterboken 2011). Denne studien tar ikke hgyde for at kjgpesentre i stgrre grad etableres
i kommuner med hgy forventet vekst. Kommunene der det ble etablert kjgpesentre ville derfor trolig hatt hgyere
vekst enn landsgjennomsnittet uavhengig av kjgpesenteretableringen og overestimerer dermed sannsynligvis
effekten av etableringene. Til tross for at denne studiens resultater dermed ikke kan tolkes kausalt, er de
konsistente med vare funn: Denne, trolig overestimerte, effekten er sterkt positiv, mens vare estimater, som er

justert for kommunefaste effekter og vekst i kundegrunnlag, viser en moderat positiv effekt.

Pedersen (2014) gar gjennom forskningslitteraturen om «big box»-etableringer (storhandelskonsepter) og
sammenfatter resultatene fra 46 forskningsartikler pa omradet. Sveert fa av disse tester modeller som er direkte
sammenlignbare med var modell. Blant de mest relevante er en svensk studie av effekten av IKEA-etableringer
pa varehandelssektoren. Den er metodisk relativt sterk i det den, som var studie, i stor grad tar hgyde for at det

ikke er tilfeldig hvilke kommuner som opplever store handelsetableringer (Daunfeldt et al, 2014):

| fire svenske kommuner ble det etablert IKEA-varehus i perioden 2000-2011. Istedenfor @ sammenligne
utviklingen i alle kommuner med de som har fatt IKEA, sammenlignes situasjonen i etableringskommunene fgr
og etter etableringen med kommuner som sett fra IKEAs stasted likegodt kunne ha blitt valgt som
etableringskommuner. Her tas det hensyn til bade kommunespesifikke trender og ars- og kommunefaste
effekter. Dette gir god grunn til & tro at effektene kan tolkes som arsakssammenhenger. Studien finner at
etableringen fgrer til 19,7% og 17,4% gkning i henholdsvis omsetning og sysselsetting innen varige forbruksgoder
for etableringskommunen. Effekten pa de samme variablene for nabokommunene til etableringskommunen var
negative, men i fa tilfeller signifikant forskjellige fra null og i alle tilfeller svaert sma. De totale effektene for

etableringskommunene og deres nabokommuner er henholdsvis 17,9% og 17,1% for omsetning og sysselsetting.
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Resultatene i denne studien er dermed sveert like resultatene presentert i denne rapporten: Det pavises en netto
positiv effekt, som i stor grad bare kan forklares med at folk i regionen handler mer (og sparer mindre eller bruker

mindre penger pa andre ting) som en konsekvens av store handelsetableringer.

Utover Daunfeldt et al (2014) finnes kun én annen artikkel blant de 46 som gjennomgas i Pedersen (2014) som
tester nettoeffekter for etableringskommunen. Artz & Stone (2012) finner ved bruk av lignende empiriske
metoder som Daunfeldt et al (2014) en nettogkning pa omtrent 11% i varehandelsomsetning som fglge av
Walmart-etableringer i lowa, USA. De tester ikke hvordan dette pavirker varehandelen i naerliggende kommuner
og det er ikke gitt at Walmart-etableringer i USA kan sammenlignes med store handelsetableringer i Norge, men
kvalitativt er resultatene like de vi finner. Studiene av totale sysselsettingseffekter som gjennomgas omhandler
ogsa effektene av Walmart-etableringer i USA, men her er resultatene sprikende og det er funnet bade positive

og negative nettoeffekter.

4.1.2. Kan etablering av handelssentre gke konsumet?

Nar det gjelder eventuelle lokale fortregningseffekter vil disse fgrst og fremst bli malt ved a analysere endringer
i det gvrige naerings- og arbeidsliv i regionen i forbindelse med store handelsetableringer. Vi vet fra tidligere
studier av storhandelsetableringer (IBA 2008) at disse etableringene gjennomgaende fgrer til gkt omsetning og
sysselsetting innen detaljhandelen samlet sett i «vertskommunen»: Kommunens handelsbalanse med
omkringliggende kommuner snus nesten alltid fra minus til pluss. Omsetningsgkningen kommer i stor grad ved
at man «stjeler» naboens konsumenter. Men vi vet ogsa fra studier i bade inn og utland at store
handelsetableringer bidrar til gkt varehandel per innbygger innad i vertskommunen. Dette er blant annet
dokumentert i det Menon-tilknyttede prosjektet «Et konkurransedyktig Norge». | rapporten «En
konkurransedyktig varehandel» (Reve m. fl. 2012) benyttes klyngeteori til a forklare hvordan butikker som er
samlet under ett tak gker sin konkurranseevne og utlgser mer salg. Kjppesenteret fungerer som en opplevelse,
og dette utlgser mer-konsum. Butikkene, men ogsa ikke minst serveringssteder og andre serviceleverandgrer

som er lokalisert i senteret, skaper sammen med sentereieren en addisjonalitet.°

4.1.3. Kan etablering av handelssentre redusere importen av varer fra utlandet?

Empiri som viser at det ikke er samfunnsgkonomisk likegyldig hvordan detaljhandelen utvikler seg nasjonalt, og
at konkurranse mellom regioner og aktgrer spiller en rolle her. Kortversjonen er at norsk detaljhandel, inkludert
lokal, detaljhandelsbasert verdiskaping og arbeidsplasser, utsettes for gkt konkurranse fra utenlandsk
netthandel, grensehandel, samt alternativ anvendelse av konsumentenes ressurser, blant annet utenlandsreiser
og opplevelsesbasert konsum fremfor varekonsum. Konsumentenes alternativer er saledes ikke slik de var
tidligere mellom ulike sentre og butikker i en region, men mellom disse, ved kjgp i utlandet og kjgp via nettet.

Konkurranseflaten mellom butikk og netthandel har blitt sterkere de senere ar, indikert i figuren nedenfor:

10 Dette er dokumentert i flere internasjonale vitenskapelige publikasjoner. Begrepene addisjonalitet og etterspgrsels-eksternaliteter knyttet
til sakalt aggloramasjons-gkonomier (klynger) benyttes gjerne om hverandre i denne sammenheng. En god gjennomgang av empiri finnes
blant anneti Shon-Te You et al (2013) «The management of positive inter-store externalities in shopping centers: some empirical evidence»
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Figur 2: Prosentvis vekst i butikkhandel og netthandel fra perioden tidligere. Kilde: Distansehandel Norge, Posten Norge
og SSB
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Som det fremgar av figuren stiger netthandelen markant sterkere enn butikkhandel. Innen enkelte varegrupper,
slik som elektronikk, kleer og velveereprodukter har veksten veert sterkere enn andre varegrupper, men vi ser en
gjennomgaende vekst i svaert mange grupper. Valget mellom handel i butikk og netthandel avgjgres med
utgangspunkt i forhold som pris, tilgjengelighet, service og kjgpsopplevelse. | denne konkurransen er ikke
eksistensen av sentre versus en mer spredt ansamling av butikker uvesentlig. Gjennom a ha en bredt sortiment
av varer og tjenester kan sentrene tilby kundene en effektiv handel hvor en med mindre innsats kan foreta kjgp
ved 3 se varen eller tjenesteutfgrelsen rent fysisk. For konsumenten blir valget mellom kjgp pa senter versus
handel pa nett eller i utlandet saledes et valg mellom effektiv handel med umiddelbar levering versus et bredere

sortiment med senere levering med trolig ogsa noe lavere pris.

4.2. Store handelsetableringer og forholdet mellom sentrumshandel og
randsonehandel

4.2.1. Det finnes flest kjgpesentre i sentrum

Spgrsmalet om folk fglger handelen i sentrum eller hvorvidt handelen fglger folk er en interessant hgna-eller-
egget-debatt som pa mange mater har tatt en ny vending de senere arene sa vidt vi kan se: Mens man fgr antok
at sentrumshandel var det som fikk folk til 3 strgmme til sentrum, ser man na gjennom store internasjonale
forskningsprosjekter — for eksempel ved Centre for Cities (UK) — at de store byene har vitale sentrumsomrader
pga. et stort antall kunnskapsarbeidsplasser. Dette fgrer til boligvekst. Stgrre avkastning pa bolig enn
naeringseiendom fgrer til at for eksempel Thon konverter naeringseiendom til bolig i Karl Johans gate i Oslo i dag.
@kt befolkning i sentrum fgrer i sin tur igjen fgrer til gkt lokal etterspgrsel etter varer. Centre for Cities-studiene
viser at dette ogsa kan vaere veien & ga for de mindre byene, og dette er et av temaene Menon vil se naermere
pa i et annet prosjekt vi nd er i gang med pa oppdrag fra Kommunal- og moderniseringsdepartementets

regionalpolitiske avdeling, der vi skal studere samspill mellom by og omland.
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Det som er viktig & ha med seg i denne studien er at var populasjon inneholder like mange kjgpesentre i bysentra
som i periferi, rett og slett fordi det faktisk er flest kjgpesentre i sentrum av byer og tettsteder i Norge.
Tallmaterialet fra Senterboken 2013 (Institutt for Bransjeanalyser 2012) viser at sentrumslokaliserte kjgpesentre
har stgrst andel av landets samlede butikkomsetning. Denne fgrsteplassen har de hatt helt siden 1985.
Avstanden til neste gruppe, eksternt beliggende kjgpesentre, har gkt svakt de senere ar. Kjgpesentre i
randsonene har hatt tilnaermet stabil andel av totalomsetningen i Norge siden 1998 (fgr kjgpesenterstoppen ble
innfgrt).

Det er bydelssentrene som «taper». Disse hadde sin storhetstid pa 1970- og 1980-tallet. Her har andelen av
totalomsetning vaert relativt stabil og lav siden 1995, landet under ett. Sentrumslokaliserte kjgpesentre er altsa
ikke et nytt fenomen. Tidligere rikspolitisk bestemmelse for kjgpesentre fra 1999 til 2004 tillot utvikling av
kjgpesentre i sentrumsomrader og for forretninger som solgte plasskrevende varer utenfor sentrum. Som vi ser

av figuren under ble det faktisk etablert flest kigpesentre i Norge i nettopp denne perioden.

Figur 3 — Antall kjgpesentre i Norge i 2012. Kilde: Institutt for bransjeanalyser (2012)

420

(=]

400
38
36

403
397 397 397
394 392
380

. 368
. 356

346
| 338 I

34
32
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

o

(=]

o

Det er ogsa viktig a konstatere er at gjiennomsnittssenteret i Norge er relativt lite:

Hovedvekten av kjgpesentrene i landet har en omsetning pa mellom 101 og 200 millioner. Hele 78 prosent av
sentrene hadde i 2011 en omsetning pa under 401 millioner kroner. De stgrste kjgpesentrene, med en
butikkomsetning pa over 700 millioner, utgjgr kun 8,9 prosent av antall sentre, men over en tredjedel av den

samlede omsetningen (Senterboken 2013).

4.2.2. Bransjeglidning bidrar til a flytte handel fra tradisjonelle sentrumsbutikker til

kjppesenter og storhandelskonsepter

Det har foregatt en betydelig omveltning i norsk detaljhandel de siste par tiarene der noen bransjer vokser pa
bekostning av andre. S& mye som 30 mrd. kroner i omsetning «er pa vandring» mellom bransjer, hovedsakelig
fra tradisjonell faghandel som sko og jernvare og til nye bransjer som «bredt vareutvalg» (Nille, Europris og sa
videre) og bransjer som i stor grad er drevet av storhandelskonsepter, som elektro og sport. Dagligvare og apotek

er ogsa bransjeglidningsvinnere (Virke 2013).
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Figur 4 — Bransjeglidning i norsk varehandel. Kilde: SSB, Hartmark/Ultima 2012.
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Grafen viser beregnet netto bransjeglidning for et utvalg bransjer innenfor detaljhandelen i 2011. Tallene er beregnet basert pa trender og utviklingstrekk innenfor de ulike bransjer, tidligere =

analyser.Netto bransjeglidning fremkommer ved differansen mellom beregnet avgang og tilgang i forhold til hva som er bransjenes hovedvaregrupper. Kilde: SSB, Hartmark ULTIMA 2012,

Det er to viktige drivkrefter her som er relevante for analysen av store handelsetableringer:

1. Den tgffe konkurransen og bransjeglidningen fgrer til at «alle» gar inn i kjedestrukturer, og aller helst til
kjeder som hovedsakelig finnes pa kjgpesentre, fordi Iennsomheten er best der (se figur under).

2. Storhandelskonsepter vokser raskere (neste figur) og har betydelig hgyere Isnnsomhet enn tradisjonell

faghandel.

Totalt sett gir disse drivkreftene en bevegelse i norsk handel, fra tradisjonell faghandel (ofte lokalisert i sentrum)
og til storhandels- og kjgpesenterbasert handel. Dette har ogsa kj@pesentereierne nytt godt av, med vesentlig

hgyere driftsmarginer enn sine leietagere (figur under).

Figur 5 — Driftsmarginer i kjedebutikker i og utenfor kjgpesenter, og for kjgpesenteraktgrene, i perioden 2008-2011. Kilde:
Hartmark/Ultima 2012.
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Men flere av disse trendene er na i ferd med 3 stoppe noe opp: Vi ser at skillet i Isnnsomhet mellom faghandel
utenfor kjgpesenter og faghandel pa kjgpesenter begynner & krympe (figur 5). Og vi ser at
stormarkedene/storhandelskonseptenes omsetningsvekst gar ned (figur 6). Bransjeglidningen har ogsa generelt

avtatt noe de siste tre til fire arene.

Figur 6 — Omsetningsvekst for storhandelskonsepter og tradisjonell varehandel (faghandel), 2008-2011. Kilde:
Hartmark/Ultima 2012.

OMSETNINGSVEKST

1,2% 1.1%
2008 2009 2010 2011

I stormarked Faghandel

Menon Business Economics EEN Rapport



4.3. Kjppesentrenes samfunnsbidrag

Akkurat som for alle andre virksomheter som jobber med samfunnsansvar kommuniserer kjppesenteraktgrene
at deres viktigste samfunnsbidrag er & skape jobber og verdiskaping lokalt, samt & bidra til fellesskapet gjennom
skatter og avgifter. Det kan imidlertid se ut som om kjgpesenteraktgrene i liten grad har jobbet bevisst med a
kommunisere gvrige samfunnsbidrag og sitt fokus pa samfunnsansvar (CSR) overfor myndigheter og media. Nar
vi gjennomfgrte intervjuer med ledende aktgrer i bransjen fikk vi oftest som svar at de ikke hadde noen bevisst
strategi pa dette omradet, med ett unntak; miljg- og energitiltak.

4.3.1. Klima/miljo

Alle de stgrste kjgpesenteraktgrene i Norge, som Thon, Sektor, Steen & Strgm, Obos, KLP og Salto, har egen
rapportering pa samfunnsansvar og satsinger pa energieffektivisering og sertifisering i henhold til ISO 14001 og
BREEAM-standarden for miljg. Dette inkluderer ogsa fokus pa lokalmiljg, for eksempel illustrert gjennom Steen

& Strgms strategi for baerekraft «Godt valg»:

«Vi har fokus pG baerekraftig stedsutvikling hvor handel bare er ett av mange tilbud, og ma integreres med gvrige
behov i naeromrddet. Dette innebaerer god integrasjon med kollektivtilbud og @vrig infrastruktur, kultur - og

fritidstilbud, kontorer, servicetilbud og boliger.»

Steen & Strgm har miljgfyrtarnsertifisert samtlige kjgpesentre inkludert 300 leietakere. Malet til Steen & Strgm
er 3 sertifisere hele virksomheten i henhold til ISO 14001- standarden. | tillegg skal Steen & Strgms fremtidige
prosjekter ogsa klassifiseres etter den internasjonale BREEAM-standarden. Steen & Strgm har videre et mal om
a oppna 75 prosent gjenvinning av alt avfall giennom oppgraderte miljgstasjoner med minimum 19 fraksjoner

og gode systemer for matavfall og kompostering.

KLP Eiendom har i sin satsing pa Fornebu en liknende maklsetning. Allerede fgr dpningen har Fornebu Senter blitt
karet til verdens mest miljgvennlige kjgpesenter ved den sdkalte sertifiseringen Breeam Outstanding. Blant annet
gjennom bevisste materialvalg som trefasader og lavkarbonbetong, solcellepaneler pa taket, og godt tilrettelagt

parkering for bade sykler og elbiler.

«Vi skal veere et kigpesenter for fremtiden — bdade gjennom et klart miljgfokus i alle ledd, og med tanke pa hvilket
innhold og spekter av varer, produkter og tjenester vi skal tilby vdre fremtidige besgkende. Det er viktig for oss G
lytte til kundene vare for G bli en god nabo og samfunnsaktar i neermiljget, sier senterleder Elisabeth Selvik Hjelle

pa Fornebu senter.»

Det bringer oss over til vurderingen av kjgpesenterets rolle i naermiljget.

4.3.2. Kjopesentrenes rolle i neermiljget

De aller fleste kjppesentre i Norge er lokalt orienterte og relativt sma sentre. Hvis vi ser pa gjennomsnittsaret for
var referanseperiode, 2008, sa var bare 16 prosent av sentrene sakalte eksterne sentre, mens de gvrige 84
prosent var bysentre, bydelssentre eller naersentre i sentrumsrandsonen. Disse sentrene spiller ofte en viktig
rolle i nermiljget. Mange har en stor og gkende andel leietagere innen publikumsrettet offentlig og privat
virksomhet, som legesenter, tannlege, NAV, kommunale tjenester, treningssentre osv. Publikasjoner fra Institutt
for Bransjeanalyser (IBA 2009) bekrefter en klar trend i deres historiske tall for leietagere pa norske kjgpesentre,

at det er en gkende andel helse, velvaere, kultur, private og offentlige servicetjenester samt opplevelser pa
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kigpesentrene. Det samme gjgr en fersk masteroppgave fra Bl. Den viser at servering og service utgjgr omtrent
en fjerdedel av leietagerne malt i omsetning i norske kjgpesentre (Hauge 2013). Dette er for eksempel fire ganger
mer enn hva dagligvarebutikkene utgjgr i norske kjgpesentre. Disse tjenestene, samt mgteplassen som

kigpesentre representerer, er kanskje en undervurdert del av kigpesentrenes betydning for lokalbefolkningen.

«Fgr gikk man ikke i kirken bare for G ga pG gudstjeneste, men ogsa for G mgte folk pa kirkebakken. NG er
kigpesentrene den nye kirkebakken. Man kommer ikke bare for G handle, men for 6 mgte andre. Arne Holm,
forsker ved Norsk institutt for by- og regionforskning», NIBR.

Vi fikk mange interessante historier nar vi snakket med noen av kjgpesenteraktgrene og lokale myndigheter. | de

fglgende delseksjonene gir vi noen eksempler:

Kjopesenterets rolle for lokale ungdomsmiljg — Saupstadsenteret i Trondheim

Wahl Eiendom har de siste arene satset pa flere narsentre i Trondheim, deriblant pa Saupstad. Wahl kjgpte her
et mindre senter midt pa 2000-tallet og mgtte straks pa sosiale utfordringer i naermiljget: Det var et belastet
ungdomsmiljg som holdt til rundt senteret, som blant annet huset en ungdomsklubb i kjelleren. Utvidelsen av
senteret bidro til en styrking av ungdomsklubben, som fikk tilfgrt ressurser fra senteret. Sentereier etablerte en
direkte dialog med de mest belastede ungdommene i naermiljget og tilbgd ulike jobber pa senteret. Na er
senteret en sentral brikke i et kommunalt Igft for hele naermiljget pa Saupstad, der senteret er tenkt utvidet for
a dpne enda mer opp mot byggene og omradene rundt (skoler, basseng, kommunale tjenester, boliger osv.) og
dessuten huse et nytt bibliotek samt helse- og omsorgstjenester spesielt tilpasset beboere i eldreboligene som
ligger rundt senteret. Disse tiltakene i naermiljget hadde det trolig ikke vaert mulig a realisere pa samme niva for

kommunen uten samarbeidet med Saupstad senter og Wahl Eiendom.

Hvilke rolle spiller egentlig kigpesentrene for barn og ungdom lokalt? Vi har spkt etter teori og empiri pa dette
omradet og bare funnet én slik kartlegging i Norge: «Barn og unges bruk av kjgpesenter», kartlegging i Sandnes

kommune (Diakonhjemmet hgyskole, 2012). Rapporten konkluderer som fglger:

«Utifra de resultatene vi har fatt av kartleggingen var, velger vi a ikke se pd barn og unge sin bruk av kjgpesenter,
som bekymringsverdig. De barn og unge vi har snakket med, har virket reflekterte og klar over egen bruk av
kjgpesenter og hvorfor de er der. Kjppesentrene byr ogsa pa flere muligheter som en ikke finner hjemme i stua,
i folge ungdommene. Her kan de ga ut for a kikke pa klzer eller sko, ta seg en matbit, treffe flere venner eller ga

pa kino.»

Bydelssenter for befolkningen med kino, bibliotek og treningssenter — Lambertseter senter

Senteret, som har 83 butikker, kino, treningssenter og bibliotek innenfor sine vegger, ble gjendpnet 11. oktober
2010, og bestar av 42 000 kvadratmeter. Det opprinnelige senteret dpnet i 1958 og var da ett av landets fgrste
kjppesentre.

Da vi dpnet biblioteket i oktober 2010, hadde vi en enorm gkning. Tallene ble doblet, og det gker for hver dag.
Avdelingsleder pa Deichmanske bibliotek, Lambertseter filial, Heidi Scarth Stene i Telemarksavisa 23/4-2013.

Avdelingslederen for biblioteket forteller at samarbeidet med senteret og lokale foreninger er viktig.

«Vihar god dialog med senterledelsen, og det er helt sentralt for a skape interesse blant dem som bor i omradet.
Det er ogsa fint at vi kan dra inn lokale foreninger inn i biblioteket og pa den maten kan vise fram kulturen

naermiljget har 3 tilby», sier hun til avisen.

Det finnes mange kjgpesentre med offentlige bibliotek i dag, og flere planlegges.

Menon Business Economics EEl Rapport



Ambisjonen om a vaere «den gode nabo» — Gullskogen senter og Vinterbro

I konkurransen med andre kjgpesentre, netthandel og annet konsum (bade varer og opplevelser) utvikler
kigpesentrene stadig nye strategier for a skape gkt lojalitet og tilknytning i lokalsamfunnet. Dette kan oppleves

som gkt samfunnsnytte av senterene lokalt. To eksempler:

Gulskogen senter

«Vi ma ha en tettere integrasjon til samfunnet, vaere mer malrettet og ha flere funksjoner», sier Henrik Larsen,
Corporate Development Director i Steen & Strgm, som eier og driver Gulskogen senter. Derfor knytter Gulskogen
Senter seg til det lokale historielag, fotballklubben Strgmsgodset og lokale artister som Donkeyboy
(Drammenstidende 25. mars 2013).

| fplge senterleder Stine Sgsveen satser senteret nd hardt pd a veere en arena for det lokale miljget. Senteret
deler bl.a. ut 200.000 kroner i aret til ulike initiativ i lokalmiljget og samarbeider med Gulskogen skole om ulike

lokale arrangementer pa og rundt kjgpesenteret.

Vinterbro senter
Vinterbro senter har nylig utvidet og inneholder na bl.a. et bredt helsetilbud samt et nytt dggnapent
treningssenter. Bibliotek er ogsd etablert i senteret. | tillegg dpner omradets eneste restaurant med

skjenkebevilling som ogsa vil holde apent utenom senterets apningstid.

«Vi er den gode naboen som alltid er der og har det gjestene trenger», sier senterleder Peder Halgunset i et

intervju med Kjedemagasinet no. 6 2013.

Konklusjon

Det ligger en betydelig mulighet i a8 skape synergi mellom ulike kommersielle og offentlige aktiviteter i et
kigpesenterbygg. Senterbygget er som oftest det stedet som besgkes av flest i nabolaget (med utgangspunkt i
matinnkjgp). Den kanskje viktigste samfunnsnytten store handelsetableringer kan bidra med kan rett og slett se
ut til @3 veere en effektiv infrastruktur for publikumstjenester som helsetilbud, kommunale tjenester,
treningssenter, restaurant osv., samt en mgteplass, initiativtager og stgttespiller lokalt. Kjgpesenteret kan sies a

fylle litt av rollen som bade hjgrnesteinsbedrift og «kirkebakke» i det moderne lokalsamfunn rundt om i Norge.
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5. Forslag til videre studier av handelsetableringer

Denne rapporten avdekker en netto positiv effekt pa omsetning, verdiskaping og sysselsetting i
vertskommunen knyttet til utbygging av kigpesenter og storhandelskonsepter. Selv om vi ikke finner
signifikante resultater som tyder pa fortrengning i resten av handelsregionen er det indikasjoner pa at vekst i
omsetning i kjppesenter og storhandelskonsepter medfgrer en viss fortrengning i kommunen der utbyggingen
skjer.

Nar det er sagt er det ikke klart hvilken form denne fortrengningen tar. Det kan tenkes at nye eller utvidede
kigpesentre/storhandelskonsepter tar omsetningsvekst fra eksisterende butikker, men ikke omsetning fra disse
butikkene. Den kan ogsa tenkes a ta omsetning direkte, eller kun fgre til at butikker flytter inn i sentrene.
Videre studier av hvilken form en slik fortrengning tar ville veert svaert verdifullt for a fa et komplett bilde av
kigpesentre og storhandelsetableringers pavirkning pa kommuner og handelsregioner. Slike studier vil matte ga
ned pa butikkniva, for a identifisere hvordan utbygginger og nybygg pavirker butikker forskjellig, avhengig av
om de er kjedebutikker eller nisjebutikker, eller om de befinner seg i sentrum eller utenfor sentrum. Andre
aspekter, som konkurranse mellom sentre vil ogsa vaere nyttig og krever at man studerer fenomenet pa
butikkniva.

| tillegg ville en studie som inkluderer alle handelsregioner i Norge gjort utvalget stgrre, noe som muliggjgr en
finere inndeling av typer kommuner og handelsregioner. Effektene kan godt tenkes a variere med kjennetegn
som stgrrelse og sentralitet, noe som ville veert verdifullt og interessant a belyse naermere.
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6. Appendiks A: Metode

| det fglgende redegj@r vi for metodevalg i mer detalj.

6.1. Faste effekter

En stor utfordring man mgter nar man skal male effekten av en variabel pa en annen, for eksempel antall
kvadratmeter kjgpesenterareal i en kommune og varehandelens omsetning i kommunen, er at man potensielt
star overfor uobserverbare variabler med betydning for sammenhengen. Sagt pa en annen mate, sa kan man si
at det finnes uobserverbare egenskaper ved kommuner som bade pavirker utbyggingen av kjgpesentre og
omsetningen i varehandelen i kommunen. Eksempler pa slike uobserverbare variabler kan vaere innbyggernes
kigpekraft eller innkjgpsvaner. Ved a benytte seg av paneldata, altsa data hvor hver kommune observeres over
flere tidsperioder, kan vi benytte metoder for @ unnga problemer med uobserverbare egenskaper som er faste

over tid.

Metoden gar ut pa benytte seg av variasjon i de aktuelle utfalls- og forklaringsvariablene over tid innad i hver
observasjonsenhet. Man kan tenke pa det som en dummyvariabel for hver observasjonsenhet. En slik variabel
vil fange opp sammenhengen mellom utfallsvariabelen og alle forskjeller mellom observasjonsenhetene som er
faste over tid. | praksis vil man heller benytte seg av en metode der man transformerer data til avvik fra snittet
over tidsperioden for hver observasjonsenhet. Man ser altsa pa sammenhengen mellom forklaringsvariablenes
avvik fra snittet i hver observasjonsenhet og utfallsvariabelens avvik fra snittet i hver observasjonsenhet. Siden
de faste effekten for hver kommune antas ikke & endre seg over tid, vil de ikke avvike fra snittet og de faste

effektene tas i praksis ut av spesifikasjonen.
Formelt kan man spesifisere problemet pa fglgende mate:
Yie = a+xf+pi + €&

y;: er utfallsvariabelen, a er et konstantledd, x;; er hgyresidevariabelen vi er interessert i 3 estimere effekten
av og &;; er et feilledd som er uavhengig og identisk fordelt over tid og observasjonsenheter. Det som skiller
denne spesifikasjonen fra en vanlig regresjonslikning er den uobserverbare variabelen p;. Denne variabelen er
varierer over observasjonsenhetene, men er fast over tid. Siden den er uobserverbar kan man ikke kontrollere
for den i tradisjonell forstand og man vi ikke fa forventningsrette estimater av f om man forsgker a estimere
sammenhengen mellom x;; og y;; med den tradisjonelle formen for minste kvadraters metode. Siden man ikke
kan observere p; og dermed ikke kan inkludere den i modellspesifikasjonen vil effekten av p; pd y;; tilskrives x;;

og estimatet av 3 blir feil.

Nar man benytter seg av sakalte fasteeffektregresjoner, altsd at man tar hgyde for faste effekter ved
observasjonsenheten, ser man i praksis kun pa sammenhengen mellom endringer i variablene over tid for hver
enkelt observasjonsenhet. En enkel transformasjon, der man endrer alle variabler til avvik fra snittet innad i

observasjonsenheten, illustrerer metoden.
ie —¥) = (@—a@) + (xie —x)B + (p; — pi) + (& — &)

Siden den faste effekten ikke endrer seg over tid innad i hver observasjonsenhet blir avviket fra snittet i hver

periode 0, sitter man igjen med fglgende uttrykk a estimere:

Uie =¥ = (xie — X)B + (& — &)
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Den uobserverbare variabelen er ikke lenger en del av uttrykket og estimatet av effekten av (x;; — X;) pa
(i — i) er forventningsrett. For en mer utfgrlig forklaring, se Angrist og Pischke (kap.5, 2009) og Greene
(2002).

Et problem man ikke ngdvendigvis unngar ved a bruke regresjon med faste effekter er forskjellige tidstrender pa
tvers av kommuner. Om trendene er uobserverbare vil de kunne skape store problemer ved at man feilaktig
tilegner sammenhengen en kausal tolkning. Her er ikke like apenbare Igsninger tilgjengelig, utover a inkludere
variabler vi antar fanger opp de viktigste trendene i datasettet. For a se hvor godt vi fanger opp underliggende

tidstrender foretar vi noen tester i appendiks B.

6.2. Kontrollvariabler

For hver av utfallsvariablene har vi kjgrt regresjonene med antall kvadratmeter kjgpesenter og big-box i
kommunen, antall innbyggere i kommunen, antall innbyggere i resten av handelsregionen, medianinntekten i
kommunens husholdninger og antall kvadratmeter kjgpesenter i resten av handelsregionen som
forklaringsvariabler. Befolkningsvariablene er tatt med ettersom gkt befolkning medfgrer gkt omsetning
uavhengig av kjgpesenterareal, samtidig som kjgpesentre bygges ut der det finnes gkende kundegrunnlag. Hvis
disse ikke var inkludert i regresjonene ville estimatet for effekten av kjgpesenterutbygginger pa omsetning ikke
kunne tolkes som en arsakssammenheng, men ville vaert en kombinert effekt av befolkningsvekst og endring i
antall kvadratmeter.Tabell A.1 under illistrerer hvor stor innvirkning det har pa estimatene vare det hadde hatt
hvis vi malte denne kombinerte effekten istedenfor arsakssammenhengen presentert i kapittel 2.3, | fgrste
kollonne for hver utfallsvariabel estimeres den kombinerte effekten mens andre kolonne viser estimatene fra
Tabell 3. Tabell A.1 inneholder i tillegg estimatene for ardummiene og konstantleddet som ikke ble rapportert i
Tabell 3.

Tabell A.1 - Analyse pa kommuneniva, kommunefaste effekter, med og uten kontrollvariabler, alle estimater

Omsetning Omsetning Verdiskaping Verdiskaping Sysselsetting Sysselsetting

Bruksareal 17.79%*** 4,07** 3.77*** 1.14%** .00035 .00355***
(1.99) (2.03) (.29) (.26) (.00060) (.00056)
Bruksareal andre .077 .016 .00023
kommuner i
handelsregionen
(.825) (.106) (.00023)
Antall innbyggere 126.2%** 23.97*** -.03559%**
(9.78) (1.25) (.00282)
Antall innbyggere -4.06* =94 % ¥ .00137**
andre kommuner
i handelsregionen
(2.41) (.31) (.00069)
Medianinntekt i .013 .007 -.00003
hush.
(.463) (.059) (.00011)
2007 0 0 0 0
() () () ()
2008 25373 15647 -3999 -5572 0 0
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(32293) (31869)

2009 30904 9021
(32431) (33939)
2010 88782%** 52202
(32587) (39231)
2011 121416*** 70243
(32812) (46612)
2012 140696*** 86062
(33511) (56618)
Konstantledd 975966*** -392278
(45728) (395965)
RA2 222 414
N 636 636

(4719)
2907
(4739)
13775%**
(4761)
18466***
(4794)
22657%**
(4897)
160588***
(6682)
357

636

(4081)
-553.1
(4347)
7892
(5024)
10164*
(5970)
14029*
(7251)
-75348
(50711)
628
636

()
-23.3%xx
(7.61)
-24.8%%*
(7.64)
-29.1%%*
(7.69)
-34.0%%*
(7.89)
(13.5)
.051
530

()
-21.3%**
(6.71)
-19.9%**
(7.64)
-20.8%*
(9.21)
-26.1%*
(11.7)
1168***
(118.7)
328
530

Signifikansniva: * 90 prosent ** 95 prosent *** 99 prosent. Standardfeil i parentes.

Regresjonsanalyse med kommunefaste effekter for arene 2007 til 2012 (2008-2012 for sysselsetting). Omsetning,

verdiskaping er malt for detaljhandelen uten postordre (nace 47, med unntak av netthandel/postordre nace

47911-47919). Sysselsetting er malt for detaljhandelen med postordre (nace 47). Kun kommuner i de utvalgte

handelsregionene er en del av utvalget.
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7. Appendiks B: Robusthetssjekker

7.1. Pre-trender

Det er tenkelig at omsetning og kjgpesenter areal begge blir pdvirket av uobserverbare prosesser som vi ikke har
tatt hensyn til i vare beregninger. Hvis disse medfgrer at kjppesenterareal og omsetning fglger en felles trend
over studieperioden var vil den kausale tolkningen av resultatene vare sta for fall: Den positive nettoeffekten av
kigpesenterutbygginger vil i sa fall ikke vaere et utrykk for at disse i seg selv fgrer til gkt omsetning, men at
kommuner som har sett utbygginger av andre grunner har en hgyere trendvekst i bade omsetning og
kigpesenterareal, ogsa etter 3 ha justert for befolkningsvekst. Hvis det finnes en kausal sammenheng mellom
utbygginger og vare utfallsvariabler og var modell er riktig bgr ikke kjgpesenterutbygginger et ar kunne forklare
omsetningsgkninger aret fgr. Hvis kjgpesenterareal og omsetning derimot fglger en felles trend, bgr gkt

kigpesenterareal i ar ssmmenfalle med omsetningsgkning ikke bare i det samme aret, men ogsa aret for.

Som en robusthetssjekk tester vi dette direkte ved a kjgre en regresjon der omsetning er utfallsvariabel og
kigpesenterareal, befolkning og medianinntekt aret etter er forklaringsvariabler. Dataene er pa kommuneniva
og regresjonen kontrollerer for ars- og kommunefaste effekter. Som man kan se av estimatene i tabell 6, har
kjgpesenterareal ett ar ingen forklaringskraft pa omsetningen aret etter, gitt at man har kontrollert for
befolkningsutvikling; Estimatet for bruksareal er svaert naerme null, og ikke i naerheten av signifikant forskjellig
fra null. | tilsvarende sjekker for verdiskapning og sysselsetting er konklusjonen den samme og vi rapporterer

derfor ikke disse.

Befolkningsvekst og pretrenderSom vist i kapittel 2 er befolkningsvekst en viktig forklaringsfaktor for utviklingen
av omsetning. | resultatene gjengitt i tabell A.2 har befolkningsutviklingen et ar i tillegg en sterk effekt pa
omsetningen aret fgr. Det faktum at omsetningen et ar skal pavirkes av befolkningsveksten aret etter kan framsta
lite plausibelt, men dette resultatet har en svaert naturlig forklaring: Innenfor hver kommune er befolkningsveksten
i et hvilket som helst ar sveert hgyt korrelert med befolkningsveksten i de andre arene. Hgy befolkningsvekst et ar
innebaerer hgy befolkning aret fgr som igjen betyr gkt omsetning aret fgr. Denne sammenhengen vil gjgre seg
gjeldende ogsa i modellen gjengitt i tabell 7, selv om mekanisme her heller er at handelsaktgrer velger a bygge ut

neste ar basert pa veksten i kundegrunnlaget i ar, som er korrelert med veksten i kundegrunnlaget i fremtiden.

Tabell A.2 — Analyse av pretrender omsetning, Tabell A.3 - Analyse av pretrender bruksareal,
kommunefaste effekter kommunefaste effekter

Omsetning aret for

Bruksareal .84
(2.45)

Antall innbyggere 121.6***
(12.3)

Medianinntekt i hush. 11
(.48)

Ar-dummier Ja
Konstantledd Ja
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R"N2 .29

N 530 Bruksareal
Omsetning aret fgr .0006
(.0001)

Antall innbyggere aret fgr 2.03%**
(.25)

Medianinntekt i hush. aret for .0003
(.0097)

Ar-dummier Ja
Konstantledd Ja
RA2 .25
N 530

I modellen i tabell 7, som igjen kontrollerer for &rs- og kommunefaste effekter, stiller vi et naert relatert spgrsmal:

Kan omsetning, justert for antall innbyggere, et ar forklare utbygginger aret etter?

Som man kan se av estimatene er svaret nei; estimatet for omsetning er ogsa her svart narme null, og pa ingen
mate signifikant forskjellig fra null. Hvis omsetning et ar hadde kunnet forklare utbygginger aret etter hadde vi
potensielt hatt et problem med to-veis kausalitet, det vil si at hgy omsetning hadde fgrt til utbygginger, og
utbygginger hadde fgrt til hgyere omsetning, som igjen hadde fgrt til utbygginger osv. | et slikt tilfelle ville man
ikke kunne tolke nettoeffektene vi fant i kapittel 2 som at utbygginger fgrte til gkt omsetning, ettersom gkt
omsetning var det som fgrte til utbyggingen. | vart tilfelle er dette dog, ikke et problem ettersom det kun er

endringer i kundegrunnlag innad i kommunen som ser ut til 3 drive utbygginger.

Konklusjonen blir dermed at resultatene av sjekkene i tabell 6 og 7 ikke gir noen stgtte til at til effektene vi fant
i kapittel 2 drives av hverken felles pre-eksisterende trender to-veis kausalitet mellom utfallsvariablene vare og
kjgpesenterareal og vi kan av den grunn med veere relativt sikre pa at vi har identifisert en kausal sammenheng.
Det er likevel en mulighet for at punktestimatene vare er pavirkes sterkt av multikolinearitet og utvalgets

sammensetning. Vi utforsker denne muligheten videre i neste underkapittel.
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8. Appendiks C: Ringvirkningsmodellen

Menons internasjonale totaleffektmodell, forkortet «ITEM», er en internasjonal ringvirkningsmodell utformet
for a@ synliggjgre ringvirkninger gjennom verdikjeden. Modellen beregner ringvirkningene i ulike deler av
verdikjeden, fordelt pa land og naeringer, i form verdiskaping, omsetning, sysselsetting og skatteinntekter.
Modellen er i utgangspunktet en bruttoringvirkningsmodell, og nettobidragene vil avhengig av pavirkningen pa

verdiskaping per sysselsatt og sysselsetting.

ITEM bestar av to moduler — Norgesmodulen, forkortet «NM» — og verdensmodulen, forkortet «VMp». | tillegg
bestar modellen av modellbroer mellom modulene. NM benytter Statistisk sentralbyras krysslgpsmatriser for
vare- og tjenestekjgp mellom naeringer, men VM benytter seg av tilsvarende matriser fra OECD, sa vel som en
rekke kilder for naeringsdata og makrodata for hvert enkelte land. Broene mellom modulene er utformet ved

hjelp av handelsstremninger mellom land, bade med basis i nasjonale og internasjonale kilder.

8.1. Den Norske Modulen (NM)

Menon har utviklet en avansert ringvirkningsmodul for norsk gkonomi, Den norske modulen (NM). Modulen tar
utgangspunkt i en utvidet versjon av Statistisk sentralbyras krysslgpsmatriser for innenlandsk produksjon og
import fra 2010.!

Krysslgpsmatrisene gir et overblikk over alle vare- og tjenestekjgp mellom naeringer, sa vel som ngkkelstgrrelser
for produksjon og konsum for alle naeringer, samt andre anvendelser. Nar flere aktgrer i ulike deler av
verdikjeden behandles samtidig, tas dette hgyde for kjgp mellom disse, slik at vi unngar dobbeltelling. Vare
beregninger tar utgangspunkt i ringvirkninger med basis i naeringsspesifikke ngkkelforhold mellom vare- og
tjenestekjgp og bruttoproduksjon, bruttoproduksjon og sysselsetting, bruttoproduksjon og verdiskaping, samt

bruttoproduksjon og skatteinngangen, fordelt pa seks skatteformer.

Skatteformene er inntektsskatt for privatpersoner, inntektsskatt for selskaper, merverdiavgift,
arbeidsgiveravgift, netto produksjonsskatter avhengig av produksjonsvolum og andre nettoproduksjonskatter.
Estimatene baserer seg pa nasjonale gjennomsnitter for hver neering, justert for fylkesvise forskjeller.

Prinsippene for ITEMs modellberegninger er vist i figuren under.

n Presisjonsnivaet gker ved fire splittinger; «fiskeri og havbruk» er splittet til «fiskeri og havbruk», «bergverk» er splittet til
«petroleumsutvinning», «petroleumsrelaterte tjenester» og «g@vrig bergverk», «sjgfart» er splittet i «innenriks sjgfart» og «utenriks sjgfart»
og «landtransport med rgrtransport» er splittet i «landtransport» og «rgrtransport».
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Purchase from industry 1,..,N = Revenues generated in industry 1,...N

Revenues generated * value added / revenues

Revenues generated * employment [ revenues

Revenues generated * taxes / revenues

Revenues generated * purchases [ revenues

Alle forholdstall er oppnadd ved en kombinasjon av Menons database og data fra Statistisk sentralbyra. For a ta
innover seg at noen enkeltnaeringer skiller seg fra nzringslivet for gvrig med hgyere verdiskapingsrater per

sysselsettingsenhet, benytter vi Menons aktivitets- og regnskapsdatabase for norsk naeringsliv.

8.2.  Verdensmodulen (VM)

Modellen verdensmodul er ikke brukt i dette prosjektet og dermed ikke relevant her.
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9. Appendiks D: Mer om de 15 utvalgte kommunene og
tilhgrende handelsregionene

Datamaterialet som er brukt i denne rapporten er geografisk spredd over 15 av totalt 85 norske handelsregioner.
Inndelingen i handelsregioner, utarbeidet Institutt for Bransjeanalyser, er basert pa handelsmgnstre og
kjgreavstander. Handelsregioner er dermed et naturlig utgangspunkt for a se pa fortrengning mellom kommuner
og en naturlig geografisk ytre avgrensning for hvor stort omrade en utbygging kan tenkes a fgre til fortrengning.

Handelsregionene i vart utvalg og deres tilhgrende kommuner vises i tabell D 1 under.

Tabell D 1 - Oversikt over handelsregioner og kommuner i utvalget

Handelsregion Kommuner

Alta Alta, Guovdageaidnu/Kautokeino, Hasvik,
Karasjohka/Karasjok, Kveenangen, Loppa

Asker og Baerum Asker, Baerum

Bergen Askgy, Austevoll, Austrheim, Bergen, Fedje, Fjell, Fusa,

Gulen, Kvam, Lindas, Masfjorden, Meland, Modalen,
Os (Hordaland), Ostergy, Radgy, Samnanger, Sund,
Vaksdal, @ygarden

Drammen Drammen, Hurum, Lier, Modum, Nedre Eiker, Rgyken,
Sande (Vestfold), Sigdal, Svelvik, @vre Eiker

Grenland Bamble, Nome, Porsgrunn, Siljan, Skien

Indre Sogn Balestrand, Leikanger, Luster, Laerdal, Sogndal, Ardal

Kristiansand Birkenes, Iveland, Kristiansand, Lillesand, Songdalen,

Sggne, Vennesla

Lillehammer Gausdal, Lillehammer, @yer

Namsos Flatanger, Fosnes, Hgylandet, Namsos, Overhalla
Sandefjord og Larvik Lardal, Larvik, Sandefjord

Sarpsborg og Fredrikstad Fredrikstad, Hvaler, Rakkestad, Sarpsborg
Stavanger og Sandnes Finngy, Forsand, Gjesdal, Hjelmeland, Kvitsgy,

Randaberg, Rennesgy, Sandnes, Sirdal, Sola,

Stavanger, Strand

Tromsg Balsfjord, Karlsgy, Lyngen, Storfjord, Tromsg

Trondheim Kleebu, Malvik, Melhus, Midtre Gauldal, Rissa, Skaun,
Trondheim

Alesund Giske, Haram, Norddal, Sandgy, Skodje, Stordal,

Stranda, Sula, Sykkylven, Alesund, @rskog

Gjennomgang av de 15 utvalgte handelsregionene

De 15 handelsregionene som er analysert i denne rapporten er fordelt fra nord til sgr, har et bredt spekter av
befolkningsst@rrelse, utstrekning, senterstruktur og har ikke minst hatt sveert forskjellige utbyggingsrater.
Arealtallene for kjppesentre og storhandelskonsepter er samlet inn og kvalitetssikret med tanke pa 3a fa estimert
effektene av handelsetableringer og —utvidelser mest mulig presist. Som forklart i kapittel 2.1.3 er det kun
stgrrelsen og tidspunktet for endringer i areal som innvirker pa estimatene presentert i kapittel 2.3. Av den grunn

har vi hatt hovedfokus pa a sikre at alle arealendringer er riktig registrert i vare data. Det kan derfor forekomme
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mindre avvik i de absolutte tallene som presenteres under. Arealer knyttet til store storhandelskonsepter er kun
inkludert hvis de ble bygget eller utvidet i studieperioden. Totaltallene i casene under for 2007 maler dermed

kjgpesenterareal mens tallene for 2012 maler kjgpesenterareal pluss nybygde storhandelskonsepter.

12 KJPPESENTRE | OLAV THON GRUPPEN/AMFI N@KKELTALL FOR 2013. Hentet fra http://www.amfi.no/om-
oss/omsetningstall-2010/

13 Arsrapport Amfi Drift 2011. http://www.olavthon.no/Global/OTG/AmfiDrift_Aarsrapport_2011.pdf

14 Altaposten (2014), Neaeringssjefen er forngyd med byens vekst, publisert 20. februar 2014, besgkt 2. mai 2014,
http://www.altaposten.no/lokalt/nyheter/article9187147.ece
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15 Arealtallene vi operer med for IKEA er 53% av bruttoarealet. Dette kommer av at en stor andel av IKEAs areal
er lager. Kjgpesentre innehar generelt fa lagerfunksjoner og vi har av den grunn justert IKEAS bruttoareal for a
sikre at disse er sammenlignbare med kjgpesenterareal. Kilde: Pal Walberg, utviklings- og eiendomssjef IKEA
Norge (2014), kontakt per epost.
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Sandvika Storsenter (2014): senteret, besgkt 28.04.2014:
ing.no/kjo esentre sandvnka storsenter sentermfo om- sentret

18 http://www.dt.no/nyheter/guIskogen-okte-omsetningen-i-fjor-1.8238739
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http://www.thonshopping.no/kjopesentre/sandvika-storsenter/senterinfo/om-sentret
http://e24.no/naeringsliv/sandvika-storsenter-paa-omsetningstoppen-i-fjor/22733189

» Balanza (2014): Fylkets stgrste kippesenter i Sogndal, bespkt 28.04.2014:
http://www.balanzagruppen.no/nyheter/fylkets-storste-kjopesenter-i-sogndal

20 KJPPESENTRE | OLAV THON GRUPPEN/AMFI N@KKELTALL FOR 2013. Hentet fra http://www.amfi.no/om-
oss/omsetningstall-2010/
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http://www.balanzagruppen.no/nyheter/fylkets-storste-kjopesenter-i-sogndal

21 http://www.sektor.no/index.php/Kjoepesenter/Strandtorget
22 |kke kjppesenter i Lillehammer sentrum, Kjedemagasinet, publisert:25.mars -2014. Bespkt 30. April 2014.
http://www.kjedemagasinet.no/Default.aspx?ID=108&M=News&PID=219&News|D=5377
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HANDELSREGIONEN NAMSOS

2007 2012
Omsetning i NOK 1510 000 1 590 000
(hele handelsstanden)
Bruksareal i m? 29 150 29 150
(kjspesentrene)
Kommuner Flatanger, Fosnes,

Hgylandet, Overhalla og
Namsos (Nord-Trgndelag)

Namsos Storsenter. Kilde: Wikipedia (2013)

Handelsregionen Namsos ligger midt i Namdalen, nord i Nord-Trgndelag. Regionen huser 20 000 mennesker,
hvorav 13 000 bor i Namsos og 7 000 bor i kommunene rundt. Namdalseid og Steinkjer i Handelsregionen

Steinkjer er heller ikke langt unna.

Handelsregionen Namsos omfatter tre kjgpesentre, hvorav samtlige ligger i Namsos. Det stgrste er Namsos
Storsenter pa 18 200 kvadratmeter og 43 butikker. Det nest stgrste senteret er Amfi Namsos @gst i Namsos,
mens ABC Stormarked midt i Namsos Sentrum utgjgr det tredje senteret. 2003 var starten en konflikt mellom
Amfi Namsos og eierne av Namsos Storsenter, som begge gnsket a satse pa a drive kjgpesenter i kommunen.
Konflikten endte i 2005, da Amfi kjgpte ut alle andre aksjonaerer i storsenteret. Siden har Amfi drevet begge
de to kjgpesentrene. Namsos Storsenter omsatte for i underkant av 400 mill. kroner i 2013, mens Amfi Namsos
omsatte for 220 mill. kroner samme &r.2 Ingen av sentrene i Namsos utvidet i perioden 2007-2012.

HANDELSREGIONEN TROMS®

2007 2012
Omsetning i NOK 5530 000 6230 000
(hele handelsstanden)
Bruksareal i m? 80 256 152 857
(kjgpesentrene)
Kommuner Balsfjord, Karlsgy, Lyngen,

Storfjord og Tromsg (Troms)

Jekta Storsenter. Kilde: AMB Arkitekter (2013)

Handelsregionen Tromsg er Nord-Norges stgrste handelsregion med 84 000 innbyggere, hvorav 71 000 bor i
Tromsg og 13 000 bor i kommunene rundt. Det er ikke sa mange kjgpesentre i handelsregionene rundt, men
store avstander og lave befolkningstall medfgrer at beboerne i naboregionene likevel ikke |gfter

handelsstanden betraktelig. Alle av handelsregionens sju kjgpesentre ligger i Tromsg kommune — seks pa

Tromsgya og et i Tromsdalen.

23 KI@PESENTRE | OLAV THON GRUPPEN/AMFI N@KKELTALL FOR 2013. Hentet fra http://www.amfi.no/om-
oss/omsetningstall-2010/
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24 Eriksen, L.V. (2014): Se hvem som ble arets handels- og servicebedrift, iTromsg, publisert: 01.04 2014 19:54,
besgkt 29.04.2014: http://www.itromso.no/nyheter/article9434477 .ece

% http://www.nordlys.no/naring/article7079047.ece

26 KJPPESENTRE | OLAV THON GRUPPEN/AMFI N@KKELTALL FOR 2013. Hentet fra http://www.amfi.no/om-
oss/omsetningstall-2010/
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http://www.itromso.no/nyheter/article9434477.ece

27 Sarpsborg Arbeiderblad (2008), Rammes av statlig overprgving, publisert 15. oktober 2008, besgkt 2. mai 2014,
http://www.sa.no/lokale_nyheter/article3851621.ece

28| eder, Sarpsborg Arbeiderblad (2008), Bastard-kjgpesentrene, publisert 27. april 2008, besgkt 2. mai 2014
http://www.sa.no/lokale_nyheter/article3502133.ece

2 Snorre Huseby, Planavdelingen Fredrikstad Kommune, kommunikasjon per telefon (April 2014)

30 sarpsborg Arbeiderblad (2008), Rammes av statlig overprgving, publisert 15. oktober 2008, besgkt 2. mai 2014,
http://www.sa.no/lokale_nyheter/article3851621.ece

31 KJPPESENTRE | OLAV THON GRUPPEN/AMFI N@KKELTALL FOR 2013. Hentet fra http://www.amfi.no/om-
oss/omsetningstall-2010/
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32 psplan Viak (2013): Handel i og utenfor sentrum. Utg 3. Miljgverndepartementet. Oslo.
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3 NRK Sgrlandet, 3. januar 2014.

34 NRK Sgrlandet 6. januar 2012.

3 Hpydahl, E. og Rustad, @. (2009): Befolkning: Befolkningsvekst - men ikke overalt,

Statistisk sentralbyra, Samfunnsspeilet, 2009/5-6, publisert 07.12 2014, nettside bespkt 30.04.2014:
://ssb.no/befolkning/artikler-og-publikasjoner/befolkningsvekst-men-ikke-overalt

36 KIPPESENTRE | OLAV THON GRUPPEN/AMFI N@KKELTALL FOR 2013. Hentet fra http://www.amfi.no/om-

oss/omsetningstall-2010/
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http://ssb.no/befolkning/artikler-og-publikasjoner/befolkningsvekst-men-ikke-overalt

37 Tollaksen, T.G. (2008): Stavanger 2008: Nabolagshemmeligheter &pnet, Stavanger Aftenblad, publisert 01.05
2008, oppdatert 02.05 2008, nettside besgkt 30.04.2014:
http://www.aftenbladet.no/nyheter/lokalt/article633728.ece#.U2Dpzfl uao
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http://www.aftenbladet.no/nyheter/lokalt/article633728.ece#.U2Dpzfl_uao

38 http://www.thonshopping.no/kjopesentre/lagunen/informasjon/lagunen---bergensernes-forstevalg/
3 http://www.ba.no/nyheter/article7077387.ece

40 http://www.ba.no/nyheter/article7077387.ece og

4 http://www.sotrakystby.no/about.php.
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http://www.ba.no/nyheter/article7077387.ece

42 http://www.sb.no/nyheter/hvaltorvet-er-nest-best-1.7577988

# http://www.aberdeenutleie.no/news/62

4 http://www.op.no/jobb/article6383904.ece
://www.thoneiendom.no/Kjopesenter

Larvik», G. Myklebust (2013)
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http://www.thoneiendom.no/Kjopesenter/Vare-Kjopesentre/AMFI-Larvik/

46 http://www.bygg.no/article/103178
47 http://byavisa.no/2013/10/22/sirkus-solgte-for-600-millioner-kroner/

48 http://www.estatenyheter.no/index.php/5-nyhter/nyhter/2549-livselskapene-bak-en-tredjedel-av-

omsetningen

49
http://www.kjedemagasinet.no/Default.aspx?ID=108&Action=1&Newsld=239&currentPage=14&M=NewsV2&
PID=219

50 http://www.adressa.no/nyheter/trondheim/article6393175.ece

51 http://www.sektormedia.no/senter/

52 http://www.tillertorget.no/Om-senteret

53 Tall fra kjgpesenter i Trgndelag for 2012. Adresseavisen 14. januar 2013
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54 http://www.amfi.no/kjopesentre/amfi-moa/om-senteret/informasjon/
55 http://www.nrk.no/mr/heile-moa-blir-eitt-amfi-1.3964974

%6 http://www.nyttiuka.no/default.aspx?id=48816

57 http://www.bygg.no/article/1176395
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58 http://www.smp.no/nyheter/nordre/article445048.ece
5 http://www.byggfakta.no/herkules-har-landet-53444/nyhet.html
80 http://www.pd.no/lokale_nyheter/article6337860.ece
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81 https://www.porsgrunn.kommune.no/Nyheter/Presenterte-planer-for-Down-Town/
62 http://www.ta.no/jobb/article6955810.ece

8 http://www.thoneiendom.no/Kjopesenter/Vare-Kjopesentre/Brotorvet/

5 http://www.porselensfabrikken.no/om-oss/butikkene-paa-porselensfabrikken
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10. Appendiks E: Hva er store handelsetableringer — kjgpesenter
og storhandelskonsepter («big box»)

Storhandelskonsepter er definert som stgrre frittliggende butikker med over 2499 kvadratmeter bruksareal.
Mange fylker/kommuner skiller mellom sakalt plasskrevende, dvs. storhandelskonsepter, og ikke-
plasskrevende detaljhandel. Da kan de pa forhand definerte plasskrevende naeringsgruppene innenfor
detaljhandelen ligge utenfor sentrum. For eksempel kan Plantasjen fa lov til 3 etablere seg, mens eksempelvis
Biltema blir henvist til 3 ligge innenfor sentrumssonen.

Kjgpesentre defineres som bygg eller en samling bygg som er planlagt, utviklet, eid og drevet som en enhet. De
enkelte funksjoner/bedrifter er samlet i én bygning eller gruppert omkring et torg, gagate eller apen plass.
Salgsarealet skal vaere stgrre enn 2 499 kvadratmeter og senteret skal inneholde minst fem ulike
detaljhandelsenheter.

Kjgpesentre kan ellers klassifiseres ut i fra hvilket markedsgrunnlag det aktuelle senteret har. Senterboken
2013 (Institutt for Bransjeanalyser 2012 s.42) illustrerer tre typer sentre:

Lokalsenter
«Det typiske naersenteret». Senteret sgrger for a dekke de helt grunnleggende handelsbehov, og appellerer pa
slik mate til et avgrenset marked, gjerne en kommune, bydel eller boomradet.

Omradesenter
Kundegrunnlaget strekker seg som regel til en hel kommune, flere bydeler eller en stgrre del av en by. Her er
vareutvalget godt men ikke komplett.

Regionsenter

«Det typiske storsenteret». Varebredde og —dybde er godt representert innen de aller fleste handelsbransjer,
og skal kunne dekke de fleste handelsbehov. Markedsomradet kan omfatte flere kommuner, hele eller deler av
regionen rundt en by, eller en stgrre by.

Sentertype: konsept

En annen klassifisering gjort av Senterboken 2013 (Institutt for Bransjeanalyser 2012 s.43-44) er ut i fra
vareutvalg/butikktyper /tjenestetilbud eller profilering. Denne klassifiseringen er vesentlig for hvordan
leietakerstruktur ser ut, og hvordan sammensetningen blir seende ut.

Bransjesenter
Senteret tar utgangspunkt i en stor faghandelsaktgr med mer enn 80 prosent av senterets omsetning.
Resterende omsetning kommer fra mindre butikker, med et begrenset tilbud.

Dagligvaresenter
Senteret tar utgangspunkt i en stor dagligvarebutikk med mer enn 80 prosent av senterets omsetning.
Resterende omsetning kommer fra mindre butikker, med et begrenset tilbud.

Handelspark

Handelsparker eller «bransjesentre» kjennetegnes ved at det som regel er arealkrevende konsepter som
etablerer seg utenfor sentrum. Mange kjgpesentre inngar i handelsparker, mens en del handelsparker,
bransjesentre eller handelsomrader bestar at 3-5 storhandelskonsepter (”big boxes”).

Hypermarked
Rasmussen og Reidarson (2007 s. 199) definerer denne typen sentre som en stor butikk med mer enn 5 000
kvadratmeters salgsareal.

Multisenter

Denne typen senter er det kanskje flest nordmenn vil beskrive som et kjgpesenter. Her finnes andre tjenester
utover butikk og servicetjenester som; lege- og helsetjenester, biblotek, kino, kulturhus, hotell, annen
underholdningsvirksomhet m.v.
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Outlet-senter

Inntil senere ar har denne typen senter veert sa godt som fravaerende i Norge. Dette er sentre hvor de
enkeltstdende butikkene har til hensikt a tilbyr varer til redusert pris. Et klassisk eksempel pa et outlet-senter:
Norwegian Outlet i Vestby.

Senterboken opererer ogsa med fire kategorier kjgpesentre, avhengig av lokalisering:

Sentrumslokaliserte sentre: Tradisjonelle handelssentrum i by/tettsted, oftest omradesenter eller
regionsenter.

Randsonesenter: | eksisterende bebyggelse men utenfor tradisjonelt handelssentrum.

Eksterne sentre: Utenfor eller i ytterkant av eksisterende bebyggelse i by/tettsted. Gjerne tilknyttet overordnet
vegsystem. Fungerer ofte som regionsenter.

Bydelssentre: Sentre lokalisert i boomrader/bydeler, ofte i byens forsteder. Dekker daglige behov.
Populasjonen i var studie av 15 kommuner/handelsregioner i Norge inneholder alle disse typene

storhandelskonsepter. Vi har benyttet den bredeste definisjonen av kjgpesenter. | vart datasett finnes det
dermed 536 kjgpesentre i Norge. | tillegg kommer storhandelskonseptene.
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