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Inledning

Goteborgs stad planerar fér en 6kad koncentration av arbetsplatser och bostader i den centrala
delen av staden. De stérsta utbyggnadsomradena planeras runt centralstationen, utmed stédra
alvstranden samt i Frihamnen/Ringdn. Tillsammans benamns dessa

utbyggnadsomraden "Alvstaden”. Malsattningen &r att stora delar av de nya omradena ska kunna
vara utbyggda till ar 2035.

En central fraga i arbetet med planeringen av utbygganden ar hur stor efterfragan pa centralt
belagna arbetsplatser, framst kontorsarbetsplatser, kan forvantas vara till ar 2035? Hur stora
kontorsvolymer kommer att efterfragas i centrala Géteborg de narmaste 20 aren? En ytterligare
fragestallining ar hur efterfrdgan kan komma att variera mellan olika delar av den nya Alvstaden.
Vilka delar kan forvantas bli mest efterfrdgade och utgora sa kallade A-lagen och vilka delar kan
komma att méta en svagare kontorsefterfragan och istéllet bli B-lagen pa kontorsmarknaden?
Vidare finns fragor om hur stadens "karna” paverkas av att det planeras kontorsfastigheter i olika
delar av Goteborg samtidigt? Finns det risk att kartan 6ver karnan ritas om och vad innebér det i s&
fall for stadsutvecklingen i Alvstaden?

Denna rapport syftar till att diskutera och besvara dessa fragestallningar. For att kunna besvara
fragorna har analyserna och rapporten delats in i ett antal olika delar:

Nulage: Goteborgs kontorsmarknad

Det forsta avsnittet ger en oversiktlig bild av nulaget pa Goteborgs kontorsmarknad. Viktiga fragor
att besvara ar vilka geografiska omraden som moéter den storsta efterfragan pa kontorslokaler,
vilka hyres- och vakansnivaer som praglar olika delmarknader samt vilken efterfragan pa
nyproduktion som finns pa kortare sikt?

Naringslivets efterfragan pa kontorsfastigheter over tid i centrala Goteborg

Med den aktuella bilden av Géteborgs kontorsmarknad som bakgrund analyseras
kontorsefterfragans utveckling 6ver tid i Goteborg. De viktigaste fragorna ror hur sysselséattningen i
kontorsintensiva branscher utvecklats och hur kontorssysselséttningen kan férvantas vaxa i
framtiden. Med en god bild av férvantad sysselsattningstillvaxt kan man bedéma vilka
kontorsvolymer som successivt behover tillféras for att behalla rimligt laga vakansnivaer over tid.
En sadan bedémning av framtida efterfragan pa kontorsvolymer kan sedan sattas i relation till de
kontorsvolymer som totalt ryms i den nya Alvstaden. Ar planerade volymer tillrackliga?

Efterfragan pa kontor i olika omraden och miljéer

Givet att planerade volymer moter den bedémda efterfragan till ar 2035 diskuteras i detta tredje
avsnitt vilken geografisk inriktning efterfragan sannolikt far. Vilka delar blir A-lagen? En viktig
forutsattning for att planerade kontorsvolymer byggs ar att betalningsviljan hos naringslivet
Overstiger de kostnader som investeringar i nybyggda kontor medfor.

Effekter av stadsutveckling i prioriterade utvecklingsomraden

Det fjarde och sista avsnittet diskuterar i vilka miljoer i Alvstaden efterfragan kan forvantas vara sa
stor att framtida hyresnivaer matchar de kalkylkrav investerare har for att fatta beslut om
nyinvesteringar i kontorsfastigheter? | vilka miljéer blir sannolikt betalningsviljan lagre? Vad kravs
for att 6ka attraktiviteten och konkurrensformagan i sddana delar av Alvstaden? Vilka strategier ar
nodvandiga for att stadsutvecklingen anda ska kunna genomféras i sddana miljcer?



Nulage: Goteborgs kontorsmarknad

Kontorsmarknaden i Goteborgsregionen bestar av ett fyrtiotal olika kontors- och foretagsomraden,
fran renodlade kontorsmiljer i centrala Goteborg till foretagsomraden langre ut i regionen med ett
storre inslag av lokaler for lager och latt industri.

Hyres- och vakansnivaerna pa kontorsmarknaden paverkas over tid av hur efterfrdgan och utbudet
av nya kontor utvecklas. Den viktigaste efterfragevariabeln &r hur sysselsattningen i
kontorsintensiva branscher vaxer och utbudet paverkas av nyproduktion av kontorsytor. Nar
sysselsattningen vaxer okar den totala uthyrda kontorsytan, vilket i sin tur pressar ner vakansnivan.
Nar vakanserna faller stiger hyresnivan. Nar vakanserna ar tillrackligt laga och hyresnivan
tillrackligt hog motiverar det nyproduktion av kontorsytor. Nyproduktionen innebér da att
vakanserna (allt annat lika) ater stiger och ytterligare sysselsattningstillvaxt kravs for att vakans-
och hyresnivaer ater ska stimulera nyproduktionen. Med nuvarande produktionskostnadsnivaer ger
en enkel tumregel att genomsnittshyrorna i ett omrade b6r narma sig ca 2 000 kr/kvm/ar for att
nyproduktion ska komma till stand. Nyproduktionen har d& hyresnivaer som &r ca 400-
500kr/kvm/ar hogre eftersom betalningsviljan for moderna, yteffektiva kontorsprodukter ar hogre an
for genomsnittet i det aldre bestandet.

Naringslivets betalningsvilja for kontor med olika lagen i Géteborgsregionen framgar av figur 1.
Figuren visar att betalningsviljan uttryckt i hyra per kvadratmeter och ar varierar fran ca 600
kr/lkvm/ar i perifera omraden till ca 2 300 kr/kvm/ar i centrala Goteborg. De hogsta genomsnittliga
hyrorna noteras for delar av Géteborgs CBD som Kungsportsavenyn, centrum innanfor vallgraven
samt omradet runt centralstationen/Lilla Bommen. Ocksa Garda, Eriksberg och Lindholmen har
relativt hoga hyror med genomsnittvarden pa drygt eller knappt 2 000 kr/kvm/ar.

Genomsnittliga hyresnivaer samt Hyresutveckling p& Goéteborgs
topphyror for olika omraden pa kontorsmarknad
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Fig. 1 och 2. Genomsnittliga hyresnivaer, topphyror samt hyresutveckling for olika omraden pa Goteborgs
kontorsmarknad. Kéalla NAI Svefa och Evidens.



Toppnoteringarna for nya, moderna, A-produkter i delar av CBD, framférallt Kungsportsavenyn,
Ostra Nordstan, centralstationen och Lilla Bommen, uppgick varen 2014 till ca 2 800 kr/kvm/ar for
enskilda nytecknade kontrakt. Topphyror éver 2 500 kr/kvm noterades ocksa for Gullbergsvass och
nedre delen av Heden medan Garda samt Eriksberg noteras for toppnivaer runt 2 300 till 2 400
kr/kvm/ar.

Jarniygsmotet INOM
o VALLGRAVEI
Jrntorgsmotet JZET

 E45 B

Scandinavium (= 5 }

Svenska Massan (=

& g _ Kroksfatt

% ol %, = &
& %, 2 -
& % &
2 o \
< g
3 S

&

Karta 1. Omradesindelning pa Goéteborgs kontorsmarknad.

Analyserna visar att hyresnivaerna uttryckta i fast penningvarde har varit relativt konstanta over tid
men att hyresnivan stigit under de senaste tva aren, sarskilt i CBD, (figur 2 samt karta 1). Med
ovanstaende resonemang bor den noterade hyrestillvaxten bero pa att vakansgraden i dessa
miljoer fallit. En narmare analys av vakansdata visar att sa ar fallet. Oavsett om man lutar sig mot
marknadsdata fran konsult- och analysféretagen JLL, NaiSvefa eller Strateg fastighetskonsult,
visar vakansdata att vakanser i CBD fallit fran borjan av ar 2013 (fig. 3). Vakansgraden ar hosten
2014 lagre an 4 procent.

Med ett antagande om att kontorssysselsattningen vaxer med knappt 20 000 personer de
narmaste tre aren, vilket ar nagot snabbare tillvaxt &n de senaste tre aren, och att nyproduktionen
av kontorsytor under motsvarande period ar noll, visar prognosen att vakanserna faller snabbt (se
fig. 3). Givet att ca 10 000 kvm BTA kontor skulle fardigstéallas per halvar skulle vakanserna forbli i
princip oférandrade. Det kravs alltsa ett tillskott av kontor i CBD pa minst 20 000 kvm per ar for att
vakansnivan inte ska falla ytterligare. Det har dock inte gatt att utlasa av tillganglig statistik att en
sadan produktionsvolym skulle bli verklighet. Mycket tyder darfor pa att vakanserna sannolikt faller
de narmaste aren.

Man kan stélla sig fragan varfor vakanserna faller och hyresnivan stiger? Som konstaterats ovan
beror det pa att sysselsattningen i kontorsbranscher stigit snabbt i Géteborgsregionen de senaste
aren, sarskilt under 2012 och de tva forsta kvartalen under ar 2014 (fig. 4), samtidigt som utbudet
av nya kontor i CBD varit relativt litet i forhallande till sysselsattningstillvaxten.

En narmare analys av tillvaxttakten i kontorssysselsattningen i Goteborgsregionen (fig. 4) visar att
tillvaxttakten vaxlat upp efter finanskrisen. Sedan slutet av 2009 véxte sysselsattningen i
kontorsintensiva branscher snabbt fram till inledningen av 2012. Under 2012 avtog tillvéxttakten for
att ater skjuta fart vid arsskiftet 2013/2014. Sedan slutet av 2009 till andra kvartalet 2014 vaxte
kontorssysselsattningen i regionen med hela 30 procent. Det ar en betydligt snabbare takt &n bade
i Stockholms- och Malméregionerna. Tillvaxten under motsvarande period var ca 20 procent i



Malmo och endast knappt 15 procent i Stockholm. En bidragande forklaring &r sannolikt att
sysselsattningen i kontorsbranscher foll kraftigt i Goteborgsregionen under den forsta fasen av
finanskrisen 2008-2009 och att en del av tillvaxten de senaste aren saledes var en aterhamtning till
tidigare nivaer. Men aven om en del av tillvaxten var en aterhamtning framstar tillvaxten i
kontorssysselsattning i Goteborgsregionen som bade snabb och uthallig.
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Fig. 3 och 4. Prognos for hyra och vakansgrad i Géteborg CBD samt féréandring av antal sysselsatta inom
kontorsnaringar. Kélla: Marknadsrapporter, SCB och Evidens.

Ett litet utbud av nyproducerade kontorsytor i CBD de narmaste aren betyder att vakanserna
sannolikt forblir Iaga eller faller ytterligare under 6verskadlig tid. Det uppstar darmed ett tryck pa
nya kontorsytor i centrala Goéteborg.

Studerar man vakansutvecklingen i miljoer strax utanfor CBD, som exempelvis i Garda,
Lindholmen och Krokslatt finns ocksa i dessa miljder en tendens till fallande vakanser. Men
vakansnivaerna ar betydligt hogre an i CBD, runt 7 procent i borjan av 2014. Den stora skillnaden i
vakanser mellan CBD och 6vriga centrala miljder indikerar att den véxande hdgproduktiva
tjanstesektorn framforallt efterfrdgar nya moderna lokaler i CBD eller i dess absoluta narmiljo —
trots en hogre hyresniva. For manga moderna tjansteforetag ar produktivitetsfordelarna av en
sadan central lokalisering storre &n nackdelen av hogre hyra. Det talar for att den mest
marknadskonforma strategin fér staden &ar att efterstréva att tillskapa nya byggratter for kontor i
stadens absoluta centrum.

Fragan ar om trycket pa kontorshyresmarknaden i centrala Goteborg kan forvantas besta och hur
mycket kontorssysselsattningen kan forvantas vaxa de kommande 20 aren?



Naringslivets efterfragan pa kontorslokaler dver tid i centrala
Goteborg

En grundlaggande fraga i denna rapport ar hur stor sysselsattningstillvaxten i kontorsintensiva
branscher kan forvantas bli de narmaste 20 aren? For att kunna svara pa denna 6vergripande
fraga maste man:

1. definiera branscher dar den dominerande andelen sysselsatta har sin fysiska arbetsplats i
kontor

2. bedoma vilka grundlaggande tillvaxtfaktorer som paverkar sysselsattningen i
kontorsbranscher

3. utveckla prognoser eller scenarier for dessa faktorers framtida utveckling och darigenom
skatta antalet nya kontorssysselsatta

4. analysera hur mycket lokalyta varje ny sysselsatt absorberar

Med dessa utgangspunkter kan man slutligen géra en beddémning av hur stor naringslivets
efterfrdgan pa nya kontorsytor blir till ar 2035.

Vilka branscher ar huvudsakligen sysselsatta i kontor?

Det finns ingen officiell statistik for vilka branscher som har sin huvudsakliga sysselsattning i kontor.
For att narmare kunna identifiera hur stor kontorssysselsattningen ar maste man darfor forst
identifiera samtliga branscher i regionen med hjalp av Statistiska Centralbyrans branschregister. |
registret har varje bransch en sarskild sa kallad SNI-kod som ytterst definierar vilken naringsgren
branschen tillhér. Hur manga som &r sysselsatta i varje bransch mater SCB manatligen i sin
arbetskraftsundersokning (AKU). | ett andra steg maste man sedan bedéma om branschen i
huvudsak har kontor som arbetsmiljo eller om sysselsattningen framforallt sker i andra typer av
lokaler.

Av vidstaende tabell framgar vilka branscher enligt SCBs statistik som av Evidens identifierats med
en huvudsaklig sysselséattning i kontor (tabell 1).



Kontorsbranscher

Forlag

Forsknings- och utvecklingsinstitutioner

Radio- och TV-bolag

Reklam- och marknadsforingsbyraer;
marknadsundersokningsbyraer o.d.

Telekommunikationsbolag

Andra foretag inom juridik, ekonomi, vetenskap och teknik

Programvaruproducenter, datakonsulter o.d.

Arbetsformedlingar, rekryteringsforetag,
personaluthyrningsféretag o.d.

Informationstjénstféretag

Foretag for bevakning och sakerhetstjanst, detektivbyraer

Banker och andra kreditinstitut

Foretag for fastighetsservice samt skotsel och underhall av
gronytor

Forsakrings- och aterforsakringsbolag, pensionsfonder

Kontors- och andra féretagstjanstforetag

Serviceforetag till finans- och férsakringsverksamhet

Civila myndigheter och forsvaret

Fastighetsbolag och fastighetsforvaltare

Intresseorganisationer och religiésa samfund

Juridiska och ekonomiska konsultbyraer

Andra konsumenttjanstforetag

Huvudkontor; konsultbyraer inom PR och kommunikation samt
foretags organisation

Internationella organisationer, utlandska ambassader o.d.

Arkitektkontor, tekniska konsultbyréer, tekniska provnings- och
analysforetag

Tabell 1. Kontorsbranscher. Kalla: SCB.

En komplicerande faktor ar att exempelvis dotterbolag till tillverkningsforetag, men som utfor
tjanster, kan vara registrerade som tillverkning och inte tjanster. | analysen har de storsta
arbetsgivarna i regionen studerats sarskilt och i de fall dar dotterbolag (exempelvis Volvo

Information Technology) i tillverkningsindustrin som de facto &r kontorssysselsatta har identifierats
har dessa forts till branschgruppen kontorsysselsatta. Likasa har tjansteforetag som inte ar
sysselsatta i kontor (exempelvis Posten meddelande AB) exkluderats fran denna branschgrupp.

Med denna indelning i olika branscher kan bade den totala sysselsattningsutvecklingen och
sysselsattningsutvecklingen i kontorsbranscher i Géteborgsregionen studeras. Det ar ocksa majligt
att jamfdra utvecklingen i de tre storstadsregionerna. Den totala sysselsattningen i regionen véxte
fran ca 500 000 sysselsatta ar 1990 till ca 550 000 sysselsatta ar 2012. Analyserna visar att det ar
1990 fanns ca 75 000 sysselsatta i kontorsbranscher i regionen, att antalet foll med ca 10 000
under 1990-talskrsen for att sedan successivt oka till ca 147 000 ar 2012 (fig. 5). Det ar ocksa
tydligt att andelen kontorssysselsatta successivt 6kar, fran ca 15 procent av den totala
sysselsattningen i regionen i borjan av 1990-talet till knappt 30 procent ar 2012 (fig. 6).
Malmdoregionen redovisar en liknande utveckling medan Stockholmsregionen redan 1990
redovisade en hdg andel kontorssysselsatta. Av kvartalsdata enligt tidigare framgar ocksa att
okningstakten de senaste aren sedan 2012 varit mycket snabb (fig. 4). Det ar saldes tydligt att
Goteborgsregionen, med sin stora andel industriféretag, ocksa har en snabbt vaxande
tjanstesektor och kraftigt stigande kontorssysselsattning.



Total sysselséattning och Antal kontorssysselsatta/ totalt sysselsatta
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Fig. 5 och 6. Total sysselsattning och kontorssysselsattning i Goteborgsregionen och Géteborgs kommun, ar
1990-2012 samt Antal kontorssysselsatta/ totalt sysselsatta i Géteborgs-, Malmé- och Stockholmsregionen,
ar 1990-2012. Kalla: SCB och Evidens.

Scenarier for kontorssysselsattningen till ar 2035

En intressant fraga ar vilka faktorer som paverkar kontorssysselsattningen. Analyserna visar att det
framforallt ar tva faktorer som kan forklara utvecklingen av antalet kontorssysselsatta i regionen.
For det forsta handlar det om i vilken takt ekonomin vaxer. Normalt méts detta med BNP.
Erfarenheter visar emellertid att BNP ofta blir ett problematiskt matt pa regional niva. Bast
passning mot den faktiska sysselséattningsutvecklingen far man istallet genom att anvanda
regionens samlade Iénesumma. For det andra maste man ta hansyn till produktivitetsutvecklingen,
dvs. hur foradlingsvardet per anstalld utvecklas. Denna paverkas exempelvis bade av forandringar
av utbildningsnivan och av teknologi som IT-anvandning mm. Tillsammans kan tillvéaxt i
[6nesumman och produktivitetsutvecklingen i tjanstesektorn forklara en stor del av
sysselsattningsutvecklingen i storstadsregionerna 6ver tid. Den forra variabeln méats pa
kvartalsbasis av SCB och den senare av Konjunkturinstitutet, ocksa pa kvartalsbasis.

For att kunna beddéma hur stor tillvaxten i kontorssysselsattningen sannolikt blir pa lang sikt maste
man darfor dels gora ett antagande om den langsiktiga tillvaxttakten i den regionala I6nesumman
och dels anta en langsiktig genomsnittlig produktivitetsutveckling for tjanstesektorn. Pa grund av
den langa tidsperioden rader det en unik osakerhet om hur regionen kommer att véxa under de
narmaste 20 aren. For att nagorlunda gaffla in den mest sannolika utvecklingen har darfor tre
alternativa scenarier formulerats.

| det forsta scenariot antas den genomsnittliga arliga tillvaxten i lonesumma bli 2,7 procent per ar,
vilket motsvarar den genomsnittliga tillvaxttakten sedan ar 1990. Detta antagande inrymmer
darmed tva mycket kraftiga kriser, 90-talskrisen och finanskrisen. P4 motsvarande sétt antas



produktivitetsutvecklingen i genomsnitt utvecklas som de senaste dryga 20 aren, med en arlig
produktivitetsutveckling pa 1,4 procent. Detta scenario benamns "trend”. Med dessa antagande om
ekonomisk tillvaxt och produktivitetsutveckling stiger antalet kontorssysselsatta fran dagens
knappa 150 000 sysselsatta till knappt 250 000 ar 2035 — en 6kning med knappt 100 000 personer

(fig. 7).

| det andra scenariot antas en nagot langsammare ekonomisk tillvaxttakt men hogre produktivitet.
Ett motiv for ett sddant antagande ar att varldsekonomin och inte minst viktiga exportmarknader i
Europa kan antas vaxa langsammare de narmaste 10 aren pa grund av kvardrojande effekter av
finanskrisen och segdragna skuldséttningsproblem. Den genomsnittliga tillvaxttakten antas i detta
scenario vara 2,2 procent. Med en Iag tillvaxttakt och svag efterfragan kan man anta att
konkurrensen skarps ytterligare och att produktiviteten darfér 6kar nagot snabbare. Ett sddant
antagande drar ytterligare ner tillvaxten i sysselsattning nagot. | scenariot antas den arliga
produktiviteten 6ka med 2,5 procent. Detta, mer pessimistiska antagande, om tillvaxten ger en
nagot lagre tillvaxttakt i kontorssysselsattning — 6kningen begransas till ca 90 000 nya sysselsatta
till ar 2035. Skillnaden mellan de tva scenarierna blir darmed ca 10 000 sysselsatta till ar 2035.

| det tredje scenariot antas att den ekonomiska tillvaxten istéllet blir nagot snabbare an i scenario
Trend (Ibnesumma 3,1 procent per ar) men att produktivitetsutvecklingen samtidigt blir relativt svag
(0,4 procent per ar). Detta scenario ger en snabbare sysselsattningstillvaxt dar den totala
sysselsattningen vaxer med knappt 110 000 personer till r 2035.

Faktiskt kontorssysselsattning 1987-2013 och trendframskrivning
i Gbteborgsregionen 2013-2035
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Fig. 7. Faktisk kontorssysselsattning 1987-2013 och trendframskrivning i Géteborgsregionen 2013-2035.
Kélla: SCB och Evidens.

Var sker tillvaxten i kontorssysselsattning?

Trendframskrivningen enligt ovan baseras pa data for hela regionens utveckling. Studerar man den
centrala delen av regionens totala kontorssysselsattning kan man uttala sig om férvantad tillvaxt i
de viktigaste centrala kontorsmiljéerna, dvs. CBD, Ovriga innerstaden och Norra Alvstranden, se
karta 2.



| Alvstranden (Lindholmen)

Ovriga Inferstaden

Karta 2. Centrala kontorsmiljoerna CBD, Ovriga innerstaden samt Norra Alvstranden.

For att analysera kontorssysselséttningen i olika delar av regionen maste man anvanda SCBs
registerbaserade arbetsmarknadsstatistik (RAMS). Av RAMS statistiken fran ar 2011 framgar att
kontorssysselsattningen i hela Goteborgs kommun ar 2011 var ca 75 000 personer. Halften av
regionens kontorssysselsatta finns saledes i Goteborgs kommun. Vidare visar statistiken att Norra
alvstranden, Ovriga innerstaden och CBD totalt redovisar ca 41 000 kontorssysselsatta, se karta 2.
Denna centrala kontorsmarknad innehaller alltsd mer an halften av alla kontorssysselsattning i
kommunen.

Med en oférandrad marknadsandel av samtliga kontorssysselsatta 6kar sysselsattningen i dessa
centrala miljoer med ca 26 000 personer, eller 63 procent, till knappt 67 000 sysselsatta ar 2035
enligt scenariot Trend ovan (tabell 2).

Utveckling av antalet kontorssysselsatta enligt scenario “trend”.

Delmarknad Antal kontorssysselsatta 2011 | Antal nya kontorssysselsatta 2035* | Totalt antal kontorssysselsatta 2035
Norra Alvstranden 5364 3364 8728

Ovriga Innerstaden | 11 842 7 426 19 268

CBD 23 696 14 861 38 557

Summa 40 902 25 651 66 553

Tabell. 2. Utveckling av antalet kontorssysselsatta enligt scenario "trend”. Kélla SCB och Evidens.

Men man kan samtidigt pa goda grunder anta att den strukturomvandling som successivt sker,
med en allt stérre andel anstéllda i kontorsintensiva tjanstebranscher, innebar att de centrala
miljderna 6kar sin marknadsandel av total sysselsattning. Analyser av sysselsattnings-
utvecklingens geografi under perioden 2006-2010, som genomfdrts av BRG och GR, visar att den
centrala delen av regionen och de sa kallade straken successivt dkat sin andel av total
sysselsattning. Med dessa data som underlag kan man anta att tillvaxten i karnan blir ungefar 0,5
procentenheter snabbare. TillAmpar man effekten av denna 6kande koncentration till karnan
innebar scenariot "Trend” att tillvaxten i karnan blir ndgot stérre an de 26 000 nya sysselsatta enligt
ovan. Den samlade effekten av 6kad ekonomisk tillvaxt, stigande produktivitet och 6kad
koncentration till centrala miljéer, ar en 6kning av sysselsattningen i de centrala miljéerna CBD,



Ovriga innerstaden och Lindholmen med drygt 31 000 nya sysselsatta till &r 2035 (tabell 3).
Kontorssysselsattningen i de centrala miljoerna 6kar sdledes med i genomsnitt ca 1 500 nya
sysselsatta per ar de narmaste 20 aren. Totalt 6kar kontorssysselsattningen med dessa
antaganden till ca 72 000 kontorssysselsatta i de aktuella miljoerna. For 6vriga miljoer, framforallt
for strdken och stationssamhallen okar sysselsattningen mer modest med ca 30 000 nya
sysselsatta. Andra delar av regionen kan motas av fallande sysselsattning.

Utveckling av antalet kontorssysselsatta enligt scenario ”Trend” med 6kad marknadsandel for kadrnan.

Delmarknad Antal kontors-sysselsatta 2011 | Antal nya kontors-sysselsatta 2035 | Totalt antal kontors-sysselsatta 2035
Norra Alvstranden | 5 364 5047 13776
Ovr. innerstaden 11842 9109 24 317
CBD 23 696 16 544 43 605
Summa 40 902 30 699 71 601

Tabell. 3. Utveckling av antalet kontorssysselsatta enligt scenario "trend” med 6kad marknadsandel for
karnan. Kélla: SCB och Evidens.

Efterfragan pa nya kontor till &r 2035

Med en bedomning av hur stor sysselsattningstillvaxten i kontorsbranscher kan forvantas bli till ar
2035 kan man berakna hur stora kontorsvolymer som sannolikt maste tillféras for att mota
tillvaxten. Totalt fanns &r 2011 ca 24 000 kontorssysselsatta i CBD, fordelade pa en uthyrd yta pa
ca 800 000 kvm lokalarea (LOA) kontor. Det innebar att varje kontorsanstalld i genomsnitt
absorberade runt 30 kvm lokalarea. Men absorption av vakanser och krav pa mer yteffektiva
lokaler innebar att atgangstalen for nya kontorssysselsatta blir lagre. Studerar man volymen ny
uthyrd lokalyta i relation till antalet nya kontorssysselsatta aren 2008-2011 blir kvoten endast 24
kvm/anstalld. Och studerar man de senast byggda kontorsprojekten och intervjuar arkitekter som
nyligen utvecklat nya kontor visar det sig att projekteringen inriktats mot nyckeltal pa ca 14-15 kvm
per anstalld eller lagre.

Fragan ar vilket atgangstal som ar mest lampligt att basera berakningen om efterfragan pa ny
lokalarea pa? Med laga vakanser, inte minst i CBD, kan man knappast anta att utrymmet for
ytterligare lagre vakanser pa lang sikt ar sarskilt stort. Eftersom nyproduktionen successivt innebar
att stocken av uthyrd yta i allt stérre utstrackning bestar av yteffektiva kontor kommer sannolikt
atgangstalen successivt sjunka, jamfort med forandringen av antalet sysselsatta i forhallande till
uthyrd yta de senaste aren, som uppgick till 24 kvm lokalarea per ny sysselsatt. Det ar sannolikt
mer rimligt att anta att atgangstalen hamnar nagonstans mellan 14 kvm lokalarea i nyproduktionen
och de senaste arens genomsnitt for relationen mellan nya sysselsatta och ny uthyrd yta som varit
24 kvm lokalarea per sysselsatt. | huvudscenariot anvands darfor ett langsiktigt genomsnitt pa 18
kvm lokalarea per ny kontorssysselsatt.

Med atgangstal pa ca 18 kvm LOA per anstalld kravs ca 550 000 kvm lokalarea nya kontor till ar
2035 for att rymma de drygt 30 000 fler kontorsysselsatta enligt scenariot "trend” (tabell 4). Det
motsvarar knappt 700 000 kvm BTA. Om man istallet antar att den historiska relationen mellan
antalet nya sysselsatta och ny uthyrd yta, som varit 24 kvm lokalarea/ny sysselsatt, ocksa galler
under 6verskadlig tid, kravs ca 750 000 kvm lokalarea nya kontor, vilket motsvarar knappt 950 000
kvm BTA.




Mot bakgrund av dkad konkurrens, effektivare IT-anvandning och krav pa hogre produktivitet mm
talar det mesta for att atgangstalen snarare kommer att vara ca 18 kvm LOA &n 24. Slutsatsen ar
darfor att den framtida efterfragan pa nya kontorslokaler i de aktuella miljoerna &r ca 550 000 kvm
LOA eller knappt 700 000 kvm BTA.

Denna bedémning om ca 700 000 kvm BTA kan dessutom kompletteras. | trendframskrivningen
ligger den historiska nyproduktionsvolymen som inte motiverats av ny sysselséttning utan av
forslitning av kontorsbestandet. Det finns anledning att tro att denna forslitning okar nagot i takt
med forandrad kontorsefterfragan. Det ar daremot svart att kvantifiera hur stora volymer som
motiveras av sadana skal och har darfor inte kunnat beaktas.

Efterfrdgan kontorsvolym vid olika dtgangstal

Antal kvm som kravs vid 24,4 kvm | Antal kvm som kravs vid 18,0 kvm
Antal nya kontorssysselsatta per ny sysselsatt per ny sysselsatt
2035
LOA BTA LOA BTA
Norra Alvstranden 5000 123 000 154 000 91 000 114 000
Ovriga Innerstaden 9100 222 000 278 000 164 000 205 000
CBD 16 500 404 000 505 000 298 000 372 000
Summa 30 700 749 000 936 000 553 000 691 000

Tabell 4. Efterfragan kontorsvolym vid olika atgangstal. Kalla: SCB och Evidens.

Ett satt att validera det berédknade behovet av nya kontorsytor &r att studera den historiska
utvecklingen. | grunden bor inte det beraknat behovet avvika alltfor kraftigt fran den historiska
utvecklingen eftersom scenariot "trend” baseras pa historiska data 6ver ekonomisk tillvaxt och
produktivitet. Samtidigt kan man forvanta sig nagot 6kade volymer eftersom karnans
marknadsandel successivt okar.

Hur forhaller sig da den beraknade volymen till faktiskt utfall? Med hjalp av Varderingsdata kan
man identifiera hur stor produktionen av nya kontor varit mellan aren 2000 och 2012. En sadan
analys visar att den genomsnittliga nyproduktionen av kontor uppgatt till ca 22 000 kvm i CBD med
angransande omraden, inklusive Lindholmen. Enligt scenario "trend” och atgangstal pa ca 18 kvm
for nya kontorssysselsatta, blir den genomsnittliga bedomda efterfragan ca 27 000 kvm per ar. Det
betyder en beraknad arlig genomsnittlig 6kad efterfragan och produktion av nya kontor med ca 23
procent. Slutsatsen ar saledes att behovet av nyproduktion av kontor i de centrala delarna av
Goteborg sannolikt 6kar jamfort med vad som faktiskt byggts de senaste knappa femton aren. Den
pagaende 6kade geografiska koncentrationen av arbetsplatser till regionens karna stéller samtidigt
rimligen krav pa att kontorsstocken ska vaxa nagot snabbare an det senaste decenniet. Den
beraknade efterfragan forefaller darfor rimlig jamfort med den historiska utvecklingen.

Oversiktliga berékningar av mojliga byggnadsvolymer i de olika utvecklingsomradena i den sa
kallade "Alvstaden”, (karta 3) visar att ca 43 000 nya arbetsplatser i kontor kan tillskapas. Med ett
atgangstal pa ca 18 kvm LOA per sysselsatt summerar dessa planer saledes till drygt 750 000 kvm
LOA, vilket motsvarar ca 1 miljon kvm BTA nya kontor.

Givet en langsiktig tillvaxt och produktivitet som inte alltfor kraftigt avviker fran utvecklingen de
senaste 20 aren och darmed kraver mellan 700 000 och hogst 950 000 nya kvm BTA kontor, blir
slutsatsen att kontorskapaciteten i de nya omradena ar tillracklig. Denna slutsats starks ytterligare




av att en del av den prognostiserade tillvaxten av kontorssysselsattning i de centrala delarna
hamnar utanfér "Alvstaden”, sarskilt i de kontorsmiljéer som finns i Ovriga innerstaden i form av till
exempel Garda och Heden med flera miljoer. | dagslaget ar framférallt Garda och Heden mer
attraktivt for kontorsetableringar &n delar av "Alvstaden”, och i Garda kommer det byggas nya
moderna kontor inom kort. Delar av nybyggnadspotentialen av cirka 700 00 kvm kommer darmed
att absorberas i dessa miljder. Hur stor andel redan etablerade miljoer tar beror pa hur snabbt de
mest attraktiva delarna av "Alvstaden” kan bebyggas. Ett annat sétt att tolka resultatet av analysen
ar att en sddan omfattande stadsutveckling med tillhérande mycket stora investeringar helt enkelt
tar langre tid an fram till ar 2035.

Karta 3. "Alvstaden”.

Nasta intressanta fraga ar vilka omraden som sannolikt méter den storsta efterfragan och kommer
nagot eller nagra av de planerade omradena moéta en alltfor svag efterfragan och dar en
marknadsdriven utveckling darfor riskerar att utebli?



Efterfrdgan pa kontor i olika omraden och miljoer

Enligt tidigare kapitel finns tillrackliga kontorsvolymer i de planerade utbyggnadsomradena. De
planerade kontorsvolymer uppgar till drygt 1 miljon kvm BTA medan den uppskattade efterfragan
pa ca 700 000 kvm BTA. Fragan ar vilken geografisk inriktning den bedémda efterfragan far? Vilka
utbyggnadsomraden blir A-lagen? Vilka riskerar bli B-lagen?

En grundlaggande forutsattning for att planerade kontorsvolymer byggs &ar att betalningsviljan
bland foretag som ska hyra kontor 6verstiger de kostnader, inklusive rimliga avkastningskrav, som
investeringar i nybyggda kontor medfor. For att beddma om de planerade nya kontorsmiljoernas
attraktivitet och hyresniva blir tillracklig maste man forsoka forsta vilka faktorer som skapar
tillrackligt stor betalningsvilja hos foretagen. Exempel pa sadana faktorer ar lage, tillganglighet,
utbudet av service i narmiljon mm. Det &r uppenbart att féretagen i Goteborgsregionen varderar
olika miljoer utifran dess egenskaper: spridningen i hyresnivd mellan de mest attraktiva omradena i
centrala delar av CBD med hyresnivaer om ca 2 500 kr/lkvm och de mer perifera omradena med
hyror pa ca 600 kr/kvm ar stor (fig. 1). Fragan ar vad spridningen beror pa?

Det finns inga kanda studier om Goteborgs kontorsmarknad som pa ett mer konkret satt diskuterar
varfor betalningsviljan for kontor varierar kraftigt mellan olika miljéer och vad som kannetecknar
omraden med hog betalningsvilja. Inom ramen for detta arbete har darfor i ett forsta steg en modell
utvecklats som kan forklara skillnaderna i hyresnivaer mellan Géteborgs olika kontorsomraden.

Goteborgsforetagens betalningsvilja for kontor

For att kunna uttala sig om foretagens betalningsvilja for kontorslokaler maste man forsta
efterfrdgans omfattning och inriktning. Pa Géteborgsregionens kontorshyresmarknad finns ett stort
utbud av kontorslokaler med varierande egenskaper och kvaliteter, inte minst olika lages- och
omradesegenskaper. For beslutsfattande om nyproduktion av kontor och annan férnyelse av
foretagsomraden galler det att ha tillforlitiga kunskaper om vilken betalningsvilja uttryckt i kronor
per kvadratmeter som motsvarar foretagens varderingar av kontorslokaler med bestamda lages-
eller omradesegenskaper.

| avsaknad av offentlig statistik har en systematisk sammanstallning av genomsnittshyror for
nytecknade kontrakt sammanstallts. Nivaerna for respektive omrade har beddmts utifran olika
kallor, framst statistikdatabasen Datscha.

Lage

Att det geografiska laget spelar stor roll for att forklara variationer i hyresnivaer mellan olika miljcer
torde vara uppenbart for de flesta. Centrala lagen har hogre hyror &n miljoer langre ut fran centrum.
Den grundlaggande forklaringen till detta kan man aterfinna i urbanekonomisk teori. Enligt
urbanekonomisk teori lokaliseras framst kontaktintensiva foretag till stadskarnan. Stadskarnan &ar
en plats for interaktion mellan féretag och interaktion mellan individer, d.v.s. en moétesplats.
Kostnader for kontakter och interaktion kan forenklat beskrivas som en funktion av avstand mellan
tva aktorer som ska interagera eller som behover kontakt. For vissa typer av kontakter &r
interaktionskostnaden lag och 6kar mattligt nar avstandet mellan aktérerna 6kar, medan
kontaktkostnaden vaxer snabbt med avstandet for andra kontakttyper. Stadskarnan ar darfor
sarskilt vardefull som produktionsmiljo for féretag som ar beroende av intensiv interaktion med
andra vid sina olika transaktioner. Sadana verksamheter blir darfor sarskilt distanskansliga och
beroende av central lokalisering for att uppratthalla sin produktivitet. Det blir helt enkelt ekonomiskt
rationellt att betala en hog hyra for att atnjuta laga kontaktkostnader. Av detta foljer att



lagesvariabler som uttrycker respektive omrades centralitet eller grad av kontaktkostnader maste
testas i analysen.

Kluster och service

Det ar inte bara narhet till kunder och darmed forenade kontaktkostnader samt distanskénslighet
som skapar tydliga lokaliseringsvillkor. For olika typer av verksamheter kan det ocksa finnas
sarskilda fordelar vid lokalisering i narheten av andra foretag i samma eller beslaktade branscher,
genom olika former av relationer mellan varandra och genom att verka inom ett begransat
geografiskt omrade. Fordelarna med sadana kluster benamns ocksa lokaliseringsexternaliteter.
Foretagen eller branscherna kan vara bade vertikalt integrerade; inga i en féradlingskedja, och
horisontellt integrerade; i samverkan eller konkurrens verka pad samma niva i ett produktionssystem.

Utover dessa lokaliseringsexternaliteter brukar man ocksa tala om urbaniseringsexternaliteter, dvs.
en mangd olikartade verksamheter samsas om tillgang till avancerad infrastruktur, hégutbildad
arbetskraft, eller tillgang till specialiserad service till nytta for foretag i manga olika branscher. Kort
sagt: miljoer med hog koncentration av féretag och arbetskraft i samma och néraliggande
branscher samt branscher som pa nagot satt relaterar till dessa rymmer sarskilda
lokaliseringsfordelar som rimligen borde kunna utlésas i betalningsvilja och darmed i hyresnivan
jamfort med andra miljoer. Teori om agglomerationsférdelar pekar sammanfattningsvis mot att
variabler och matt som exempelvis beskriver storlek och branschkoncentrationer bor prévas i
analysarbetet.

Om urbanekonomisk teori forklarar hur olika foretag relaterar till och ar beroende av varandra ger
teori om agglomerationer insikter om att foretag och hushall relaterar till varandra eftersom
foretags lokalisering kan paverkas av tillgangen pa ratt utbildad arbetskraft. Ratt hushall maste
saledes kunna na arbetsplatser effektivt och samtidigt dra nytta av serviceutbudet i anslutning till
arbetet. Detta innebar att ocksa variabler som tillganglighet till boende och tillgang till service for
bade foretag och hushall rimligen &r variabler som bor testas i analysen.

Produktkvaliteter

Observationer av kontorshyresmarknaden genom analys av hyresnivaer for kontorslokaler med
moderna kvaliteter (A) jamfort med aldre kontor (B) visar att betalningsviljan ocksa varierar med
graden av modernitet. Moderna kontor redovisar normalt bade hogre hyresniva och lagre
vakansgrad. Intervjuer med marknadsaktorer bekraftar att dessa observationer ar representativa
for stora delar av Goteborgs kontorshyresmarknad. Forklaringen &r sannolikt att
kontorshyresmarknaden i grunden ar en marknad i balans dar produkter som inte fullt ut motsvarar
kunderna férvantningar maste "saljas” till ett lagre pris, dvs. hyras ut till en lagre hyra. | takt med att
allt fler moderna kontorslokaler tillférs marknaden okar vakanserna i det aldre bestandet.

Varfor ar dd moderna kontor s& mycket mer attraktiva? En viktig skillnad mellan moderna och
mindre moderna kontor &r mojligheterna till yteffektiv anvandning. Det kan vara ekonomiskt
rationellt for foretag att betala en hogre hyra per kvadratmeter om fler anstéllda ryms —
lokalkostnaden per anstalld blir i alla fall lAgre. Yteffektiva planlésningar som samtidigt erbjuder en
god arbetsmiljo ar darfor en viktig kvalitet i moderna lokaler och manga ganger svart att
astadkomma i aldre byggnader. Till detta ska laggas komforteffekter av moderna
installationssystem, estetiska effekter av modern arkitektur och materialval etc. | analysen bor
darfor variabler och matt som beskriver graden av modernitet utvecklas och testas.

Med denna sammanfattande genomgang av faktorer som rimligen forklarar skillnader i hyresnivaer
mellan olika omraden kan man framforallt testa ett antal olika matt for att forsoka forklara
hyresskillnaderna pa Goteborgs kontorsmarknad:

o Tillganglighet med bil och kollektivt
e Téathet/branschkluster



e Serviceutbud
e Grad av modernitet/genomsnittligt byggar

Till dessa faktorer kan dessutom laggas matt som beskriver graden av renodling som kontorsmiljo
eftersom ett antal av de identifierade omradena med kontor ocksa innehaller annan verksamhet
som lager och lattare industri.

Tillampad statistisk metodik

| analysarbetet har statistisk analys tillampats baserad pa regressionsanalys. En
regressionsmodell analyserar sambanden mellan kontorsomradenas olika egenskaper och
genomsnittliga hyresnivaer for kontorslokaler i varje omrade. Inom statistik ar multipel linjar
regression en teknik med vilken man kan undersdka om det finns ett statistiskt samband mellan en
beroende variabel (Y) och tva eller flera forklarande, oberoende variabler (X).

For att sortera ut vilka variabler som hypotetiskt kan forklara variationer i kontorshyror har i ett
forsta steg de sa kallade korrelationerna mellan olika egenskaper respektive hyror beraknats.
Korrelation ar ett begrepp inom statistik som anger styrkan och riktningen av ett samband mellan
tva variabler. Korrelationen uttrycks som ett varde mellan 1 och -1, dar 0 anger inget samband, 1
anger maximalt positivt samband och -1 anger maximalt negativt samband. Bade positiva och
negativa samband har varit intressanta i studierna.

De variabler som redovisar hdg korrelation med en beroende variabel, dvs. hyror, har sedan
testats med hjalp av multipel regressionsanalys i ett andra steg. De oberoende variablerna kan
ocksa uppvisa en hogre eller lagre korrelation med andra oberoende variabler. | det andra steget
galler det att forsoka isolera varje egenskaps unika (partiella) hyrespaverkande effekt. Om man
kan visa att en egenskap pa ett statistiskt signifikant satt kan forklara en viss variation i hyror starks
hypotesen att just den kvaliteten paverkar betalningsviljan. Ett signifikant samband innebéar att
slumpfaktorn kan uteslutas.

Nésta steg i analysen ar att addera ytterligare en egenskap (oberoende variabel). Om den
variabeln tillsammans med den forra variabeln kan ¢ka forklaringen av variationen i hyror och bada
variablerna redovisar ett signifikant samband med hyror utvecklas regressionsmodellen. Med minst
tva variabler kan man i regressionsekvationen utlasa respektive variabels unika paverkan pa priset
eller hyran. Betakoefficienterna i regressionsekvationen anger hur mycket en férandring med en
enhet i den oberoende variabeln paverkar den genomsnittliga hyran i ett omrade sedan man tagit
hansyn till paverkan fran évriga oberoende variabler (alla évriga redovisade egenskaper). Nar de
signifikanta oberoende variablerna kan foérklara upp emot 80 till 90 procent av variationen i hyror
har man identifierat de viktigaste paverkande kvaliteterna.

Modellresultat

Resultatet av regressionsanalysen av Goteborgs kontorsmarknad visar att fem variabler forklarar
90 procent av variationen i hyra mellan knappat 40 kontorsomraden i Goteborg med omnejd (fig. 8
och tabell 5):

e Tillganglighet med kollektivtrafik, dvs antalet personer som nar omradet inom 30 minuter
med kollektivtrafik

e Serviceutbudet matt med utbudet av butiksytor

e Andelen kontorssysselsatta i omradet

e Modernitet matt som genomsnittligt byggar for kontorsfastigheterna i omradet

e Graden av renodling som kontorsmiljé i forhallande till annan verksamhet méatt som andelen
lokalarea for industrilokaler i forhallande till total lokalarea. Denna variabel paverkar primart
ett fatal omraden i regionens periferi.



Faktisk och skattad hyra foér Variabler som Antagen Forandring i hyra

kontorsomraden i Goteborgs kommun med péverkgro forandring (kelkvm/Ar)
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Figur 8. Faktisk och skattad hyra for kontorsomraden i Goteborgs kommun med omnejd. Tabell 4. Variabler
som paverkar hyresnivan. Kalla: Datscha och Evidens.

Resultaten liknar i hég grad de resultat som framkom av en liknande studie som Evidens och
konsultféretaget Spacescape genomfdrde i Stockholmsregionen ar 2012. | Géteborg ger
exempelvis en tillganglighetsokning pa 100 000 personer inom 30 minuter med kollektivtrafik (allt
annat lika) en hogre hyresniva pa knappt 120 kr/kvm/ar (fig.8, tabellen). Motsvarande siffra for
Stockholm var 260 kr/kvm/ar men i Stockholmsregionen &r spridningen i hyresnivaer storre, mellan
ca 4 500 kr/kvm/ar till ca 700 kr/kvm/ar samtidigt som kollektivtrafikandelen ar hogre an i Géteborg.
Vid en jamforelse av resultaten mellan de bada studierna forefaller darfor skillnaderna som rimliga.

Med modellen som grund kan man uttala sig om hur forandringar av stadsmiljon paverkar
foretagens betalningsvilja for kontor. Om exempelvis tillgangligheten med kollektivtrafik till ett
omrade 6kar med 100 000 personer, dvs. fler nar omradet inom 30 minuter, stiger betalningsviljan
(hyresnivan) allt annat lika med ca 120 kr/kvm. Men det finns da samtidigt antagligen ocksa en
storre marknad for service och handel vilket betyder att betalningsviljan 6kar ytterligare. Om da fler
kontorsintensiva foretag valjer att lokalisera sin verksamhet till omradet 6kar andelen
kontorsanstallda vilket i sin tur driver upp nivan lite till. P4 sa sétt sker en dynamisk utveckling av
ett omrades attraktivitet pa kontorsmarknaden. P& samma satt kan kontorsmarknaden dra fordel
av en fortatning med bostader eller utbyggnad av handeln i ett omrade. Bada dessa faktorer
innebar att efterfragan pa service i narmiljon stiger vilket successivt 6kar serviceutbudet och
darmed driver upp aven kontorshyresnivan. Respektive variabels bidrag till forklaringen samt
variabelns matt och spridning redovisas i Appendix.

Den variabel som partiellt uppvisar det starkaste sambandet med skillnader i hyresniva mellan
olika omraden é&r tillganglighet inom 30 minuter med kollektivtrafik. Enbart denna variabel forklarar
ca 70 procent av hyresskillnaderna (fig. 9). Men sambandet forstarks sannolikt av att olika variabler
till stor del kan antas positivt samverka med variationen i tillganglighet. Dar kollektiv tillganglighet
ar god kan ocksa ett stort utbud av service vara lokaliserad vilket i sin tur inneburit att flera



investerare satsat pa nya kontor dar. Tillampad regressionsteknik isolerar darfor betydelsen av

varje enskild faktor.

En intressant fraga ror i vilken utstrackning tillganglighet med bil kan férklara hyresskillnaderna?
Analysen visar att biltillgangligheten inte kan forklara skillnaderna i samma utstrackning som
kollektiv tillganglighet, det partiella sambandet ger endast ca 30 procents forklaring jamfort med 70
procent for kollektiv tillganglighet (fig. 10). Den viktigaste forklaringen ar sannolikt att spridningen i
biltilganglighet mellan olika kontorsomraden i regionen &r relativt liten. Variationen i tillganglighet
uppgar endast till drygt 100 000 personer mellan det basta och samsta omradet. Tillgangligheten
ar i princip lika god vid Ostra Nordstan/Centralstationen dar de observerade hyrorna ar som hogst
som i Lindome med hyresnivaer pa drygt 1 000 kronor. Det tycks vara lika "svart” eller "1att” att
inom 30 minuter ta sig till de olika omradena med bil oavsett var de ligger. Den kollektiva
tillgangligheten redovisar betydligt storre spridning och bidrar darmed mer till forklaringen av

hyresskillnaderna.

Ett satt att testa hur robusta resultaten for biltillgangligheten ar att studera sambanden i den yttre
delen av regionen, dvs. exkludera de mest centralt belagna foretagsomradena. Rensas analysen
av bitillganglighet fran dessa observationer blir sambandet mellan kontorshyror och tillganglighet
ofdr&ndrad, den partiella forklaringsgraden blir oféréandrad runt 30 procent. Och nar man testar for
bade kollektiv tillganglighet och biltillganglighet i den yttre regionen samtidigt blir fortfarande endast
den kollektiva tillgangligheten signifikant. Slutsatsen att det framférallt ar kollektiv tillganglighet som
forklarar hyresskillnaderna ligger darmed fast.

Hyresniva i relation till tillganglighet med

bil 30 minuter
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Figur 9 och 10. Hyresniva i relation till tillganglighet med bil 30 minuter samt Hyresniva i relation till kollektiv
tillganglighet. Kélla: Goteborgs universitet, Datscha och Evidens.

Detta betyder naturligtvis inte att fragor om parkering och tillganglighet i mikromiljon &r ointressanta
pa kontorsmarknaden i Goteborg. For mojligheten att framgangsrikt hyra ut lokaler kan fragor som
biltillg&ngligheten i mikromiljon i form av parkering och angéring mm spela roll nar hyresgaster ska
valja sin lokalisering och effekterna kan darfor majligen aviasas i skillnader i vakansgrad. Men,
som sagt, biltillgangligheten forklarar inte skillnaderna i genomsnittlig hyresniva mellan de olika

omradena.



Som konstaterats tidigare kravs sannolikt en genomsnittlig omradeshyresniva runt 2 000 kr/kvm for
att motivera nyproduktion som da betingar hyror som ar minst ca 2 500 kr/kvm/ar. Med hjalp av
modellen ar det mgjligt att simulera férandringar i stadsmiljon och berékna effekten av dessa. Om
man tillfor tillganglighet, nya kontor med fler arbetsplaster som paverkar bade mojligheterna till
serviceutbud, modernitet och andel kontorsanstallda kan man berakna nya potentiella hyresnivaer
for ett omrade. Fragan ar vilka nya hyresnivaer som stadsutvecklingen av Sodra Alvstranden,
Frihamnen, Centralstationen m fl. omraden sannolikt far? Vilka omraden far den mest gynnsamma
utvecklingen och vilka kommer att svarare att bygga ut pa rena marknadsvillkor?



Effekter av stadsutveckling i prioriterade utvecklingsomraden

Vision “Alvstaden

Goteborgsregionens (GR) forbundsfullméaktige antog i juni 2013 mal- och strategidokumentet
Hallbar tillvaxt. Enligt detta ska befolknings-6kningen inom GR vara minst 10 000 invanare per ar.
Goteborgs lokala arbetsmarknad ska ar 2030 omfatta 1,75 miljoner invanare. Rent konkret innebar
detta bland annat att kdrnan ska starkas med ytterligare 45 000 boende och 60 000 arbetsplatser
till 2030. Det sammanhangande stadsomradet, huvudstrdken och kustzonens storre tatorter ska till
samma tidpunkt starkas med 135 000 boende och 50 000 arbetsplatser.

| syfte att nd dessa mal har staden planerat en omfattande utbyggnad av den centrala stadskarnan.
Det ar framforallt féljande omraden som avses byggas ut och fortatas kraftigt (fig. 11):

e Centralen omradet, inklusive delar av Gullbergsvass
e Sodra Alvstranden

e Frihamnen/Ring6n

e Backaplan

Effekter pa efterfragan i de nya utbyggnadsomradena

Fragan i detta avsnitt &r vilka av dessa nya och utbyggda miljoer som sannolikt blir mest attraktivt
pa kontorsmarknaden och i vilkka omraden kan en expansion ske pa marknadsvillkor? Hur val
stammer utbyggnadsplaneringen av Alvstaden med marknadens efterfrdgan? Vilken
utbyggnadsordning skulle naringslivet féredra?

Sammanvigda skattade hyresnivaer idag
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Figur 11 och 12. Sammanvéagda skattade hyresnivaer idag. Hyresutveckling enligt fardplan. Kalla: Datscha
och Evidens.
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For att svara pa dessa fragor kan man i ett forsta steg analysera hur val modellen enligt
foregdende avsnitt skattar den nuvarande hyresnivan i de olika omradena. Givet att modellen har
rimlig precision kan man i ett andra steg simulera hur de olika variablerna som forklarar
hyresskillnaderna férandras genom utbyggnaden och pa sa satt skatta potentiella hyresnivaer i de
nya utbyggda miljéerna. De miljoer som i en sadan skattning redovisar genomsnittliga hyresnivaer
pa runt 2 000 kr/kvm/ar kan sannolikt rékna med en marknadsdriven utveckling dar marknaden
successivt och takt med véxande kontorssysselséttning kan nyproducera kontor. Eftersom
nyproduktionshyrorna i ett sddant omrade sannolikt uppgar till minst ca 2 500 kr/kvm/ar i dagens
penningvarde moter en sadan hyresniva sannolikt normala produktionskostnader, inklusive rimlig
avkastning for investerare.

Det finns samtidigt undantag fran den normala marknadsmekanismen. Det finns exempel pa
investeringar i nya kontor i milier med lagre genomsnittliga hyresnivaer. En enskild investerare
kan av olika skal géra andra avvagningar an en genomsnittlig aktor pA marknaden. Omfattning av
sadana investeraringar blir dock sannolikt liten. Samtidigt finns exempel pa sa kallade "singel-
tennant’-kontrakt vid nyproduktion. Det betyderar att en enskild hyresgast, exempelvis ett stort
foretag, eller kanske vanligare, en statlig eller kommunal myndighet, behdver en stor mangd nya
lokaler pd samma stélle och den aktuella miljon av nagot skal passar just denna hyresgast sarskilt
val. | sadana fall kan en investering komma till stand aven i miljoer med lite lagre hyresnivaer.
Hyresgasten maste da normalt antingen sjalv vara byggherre eller teckna ett langt hyreskontrakt
for att kompensera fastighetsagaren for risken att std med tomma lokaler i en svag lokal
hyresmarknad.

Tillampar man modellen visar resultaten att den skattar dagens hyresnivaer relativt val i de aktuella
omradena (fig. 12). Modellen underskattar hyresnivan nagot i Centralenomradet och i
Gullbergsvass. | dessa fall beror det framst pa att modellens omraden ar mer detaljerade &n
utvecklingsomradena och raknar med en lite stérre geografi (med idag svaga marknadsvillkor) an
narmiljén runt de hyresobservationer som finns i dagslaget. Slutsatsen ar att modellen mycket val
kan anvandas for att skatta framtida potentiella nivaer i de utbyggda omradena. | nulaget ar det
rimligt att anta att marknaden framst kommer vara intresserad av att tillskapa nya kontorsvolymer i
storre skala i Centralenomradet, Stadskarnan samt pa Lindholmen dar forutsattningarna idag ar
bast. Runt centralen omradet och i stadskarnan ar det framforallt tillgangligheten med kollektivtrafik
och det goda serviceutbudet som ger hdga hyresnivaer medan Lindholmens enskilt stérsta styrka
ar moderna kontorsprodukter.

Hur forandras den potentiella hyresnivan i de olika omradena nar de ar fullt utbyggda? For att
svara pa denna fraga har data for de olika paverkande faktorerna beréknats utifran hur stora
kontorsvolymer och hur manga arbetsplatser som tillférs. Dessa antaganden baseras pa uppgifter
fran Fardplanen. Utifran dessa data har sedan ett mdjligt serviceutbud och genomsnittliga byggar
beraknats. Nar samtliga paverkande faktorer beraknats har modellen tillampats for att i ett sista
steg skatta nya potentiella genomsnittliga hyresnivaer. Resultatet visar att Centralenomradet
(inklusive delar av Gullbergsvass) och Lindholmen ar de miljder som sannolikt blir mest
efterfragande pa kontorsmarknaden (fig. 13). Dessa bada omraden bibehaller darmed en ledande
position ocksa efter utbyggnaden av samtliga omraden.

Teoretiskt forbattras ocksa marknadspositionen for évriga omraden, Sodra Alvstranden,
Frihamnen/Ringén samt Backaplan. Problemet &r att modellen skattar nya hyror for fullt utbyggda
miljoer samtidigt som de nuvarande marknadsvillkoren tyder pa att marknaden knappast i stérre
skala skulle initiera en storskalig nyproduktion av kontor. Det &r helt enkel for riskfyllt (far ldga hyror)
att nyproducera de forsta stora etapperna som kravs for att omradena ska kunna etableras som
attraktiva delmarknader pa kontorsmarknaden. Grundforutsattningarna pa kortare sikt finns

darmed sannolikt inte pa plats.



Nyproduktionshyror i utbyggnadsomraden
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Figur 13 och 14. Nyproduktionshyror* enligt fardplan samt logik fér en dynamiskt véxande kontorsmarknad.
Kélla: Datscha och Evidens.

Mer oséaker och riskfylld utveckling for nagra miljcer

Erfarenheterna visar att utgangslaget for de olika paverkande faktorerna ar avgorande for
mojligheter att skapa en dynamisk och marknadsdriven tillvaxt (fig. 14). Den viktigaste
grundforutsattningen ar enligt modellen en hdg tillganglighet for att miljon ska vara attraktiv for
féretag som kan utvinna produktivitetsfordelar av narhet till kunder, underleverantérer,
talangmarknad mm. Detta medfér att andelen féretag i kontorsintensiva och hogproduktiva
branscher i hog utstrackning valjer etableringsar som erbjuder hog tillganglighet. Pa denna punkt
ar villkoren runt centralstationen och 6vriga centralt belagna kontorsmiljoer gynnsamma. Detta
syns tydligt i Géteborg med stigande hyror i CBD och fallande vakanser enligt tidigare avsnitt. Nar
allt fler foretag valjer denna lokalisering far dessa miljoer ett 6kat underlag for utbudet av service,
som handel och restauranger. Hog tillganglighet och god service ger tillrackliga hyresnivaer for att
nyproduktionen redan idag kan motiveras i dessa omraden varpa ytterligare kontorslokaler kan
tillforas marknaden i den nu allt attraktivare kontorsmiljon. Den vaxande kontorsmiljon staller krav
pa ytterligare infrastruktur och kan detta tillgodoses ¢kar tillgangligheten ytterligare och darmed
okar attraktiviteten i &n hogre grad for "kontorsintensiva branscher”. Aven om inte ny infrastruktur
tillfors for att forbattra tillgangligheten kan 6kat utbud av handel och restauranger medféra 6kad
attraktivitet (den streckade linjen i figur 14).

Nar marknaden pa goda grunder kan anta att denna positiva och langsiktigt sjalvférstarkande logik
galler for milier som CBD, Centralenomradet och Lindholmen blir det sannolikt alltfor riskfyllt att
vara den aktor som tillfor de forsta stora nya kontorsvolymerna i de 6vriga miljderna. Modellen
visar att de skulle kravas betydande nya kontorsvolymer for att miljon ska bli tillr&ckligt attraktiv for
att motivera en marknadsdriven nyproduktion (tabell 5).



Variabel Tillford kvalitet Forandrad Forandring av index (utbud av handel
hyra, och restauranger) genom att nya
kr/kvm/ar kontorslokaler tillfors
Tillganglighet 50 200 50 Variabel Tillford
kvalitet
Butikstéthet Okar med drygt 33 130
enheter Area kontor Nyproduktion
av
Modernitet Okar med 56 ar 90 209 000 kvm
kontor
Andel anstallda i Okar med 66 490
kontorsintensiva procentenheter till Area butiker Nyproduktion
branscher 74% av
Andel LOA industri Minskar med 16 20 99 500 kvm
procentenheter butiker
Totalt 780

Tabell 5. Modelltillampning p& Backaplan. Kalkylexempel. Kélla: Evidens.
Simulering av effekter pa Backaplan och Sodra Alvstranden

Med hjalp av modellen kan man illustrera hur de olika paverkande faktorerna maste férandras for
att na tillrackliga hyresnivader som motiverar nyproduktion pa marknadsvillkor. For att illustrera vad
som kravs for att forbattra forutsattningarna for kontorsverksamhet vid Backaplan och lyfta
nuvarande hyresniva med ca 1 000 kr/kvm/ar (nédvandigt for att mojliggéra nyproduktion av
kontor), kan féljande scenario tecknas:

Tillgangligheten berédknas forbattras med drygt 50 000 personer genom nybyggnation i narmiljon.
Dartill &ndras faktorer som forklaras av tillford yta.

e Utbudet av butiker 6kar genom att 169 000 kvm tillférs. Samma relation LOA butiker/kontor
som i Fardplanen

e De nya lokalerna lyfter det omradets genomsnittliga byggnadsar fran 1954 till 2016

¢ Andelen anstéllda i "kontorsintensiva branscher” dkar till 81 %.

e Samtidigt faller andelen LOA industri med 19 procentenheter

For att na tillracklig hyresniva maste saledes nastan 170 000 kvm nya kontor tillféras. En sadan
omfattande nyproduktion kommer sannolikt inte till stand nar hyresnivan i dag ar lag for kontor och
marknaden rimligen priorietar investeringar narmare CBD.

Motsvarande analys kan goras for Sédra Alvstranden. Detta omrade paverkas positivt av
Vastlanken med ett stationslage i Haga. | Alvstadsvisionen pekas kraftsamlingen infor stadens
400-arsjubileum 2021 sarskilt ut men inom Alvstaden kommer utbyggnadsvolymerna att vara stora
aven efter 2022. Utbyggnadsordning och utbyggnadstakt samspelar med utbyggnad av
infrastruktur som t ex Hisingsbron (planeras klar 2020) och Vastlanken (planeras klar 2027).
Evidens scenarier visar att en kontorsetablering vid Sédra Alvstranden kommer att vara svar att
genomfora utan tydlig forbattring av tillgangligheten. Station Haga blir darfor valdigt viktig for att
kontorsetableringen ska kunna véaxa pa marknadens villkor.

Om man antar (tillganglighetsberéakningar saknas) att tillgangligheten vid station Haga blir lika god
som vid Centralstationen, ger det en tillganglighetsforbattring med cirka 110 000 personer inom 30
minuter med kollektivtrafik (totalt beraknas ungefar 75 000 av- och pastigande per dygn for
Vastlankens tre stationer, varav 20 000 vid Station Haga). Den skattade hyresnivan okar da med
125 kr/kvm/ar av forbattrad tillganglighet. Dessutom fortatas miljon runt om Sodra Alvstranden



vilket tillfér fler boende som oOkar tillg&ngligheten ytterligare. Totalt blir den nya tillganglighetens
bidrag ca 160 kr/lkvm/ar. Men nuvarande hyresniva ar endast knappt 1 500 kr/kvm/ar.

Med 6kad tillg&nglighet, fler kontorsanstéallda och boende i narmiljon dkar service och
butiksutbudet. De nya lokalerna lyfter omradets genomsnittliga byggar fran 1934 till 2004. Andelen
anstallda i "kontorsintensiva branscher” dkar till 59 %. Samtidigt faller andelen LOA industri med 3
procentenheter. For att nd en hyresniva om ca 2 000 kr/kvm/ar visar modellberdkningarna att

210 000 kvm nya kontor maste tillforas, vilket i likhet med berakningarna for Backaplan sannolikt &r
allt for riskfyllt for marknaden nér det finns battre mojligheter pa andra hall.

Trots okad tillganglighet ar saledes bidraget om ca 160 kr/kvm/ar ett alltfor litet bidrag for att
hyresnivan ska oka tillrackligt for att motivera nyproduktion och pa allvar konkurrera med
exempelvis CBD, Centralstationen och Lindholmen.

Slutsatser om stadsutvecklingseffekter for kontorsmarknaden

Slutsatsen av studien & sammanfattningsvis att naringslivets efterfragan pa kontor framférallt
riktas mot de redan idag mest attraktiva miljéerna i CBD, runt Centralstationen, delar av
Gullbergsvass samt Lindholmen. Huvudforklaringen till detta &r att det framférallt &r den hoga
tillgangligheten och det goda serviceutbudet som attraherar moderna tjansteféretag med
betalningsvilja som motiverar nyproduktion. | Lindholmen drivs marknaden framforallt av tillgang till
moderna kontor. Marknadens drivkrafter blir darfor sannolikt nagot kraftigare for de forra miljderna
eftersom tillganglighet och serviceutbud enligt modellen ger storre bidrag till potentiellt hogre
hyresnivaer an modernitet.

Att etablera exempelvis Frihamnen och Backaplan som stora kontorsmiljoer riskerar att bli alltfor
riskfyllt eftersom en framgangsrik kontorsmiljé kraver att relativt stora kontorsvolymer tillkommer
snabbt. Fragan ar da vem som ska produceras dessa initialt nar villkoren &r betydligt
gynnsammare i de nuvarande mest attraktiva omradena. Nar dessa omraden, framst omradet runt
Centralstationen och delar av Gullbergsvass ger stora méjligheter att producera relativt stora
kontorsvolymer i basta lage kommer dessa utgdra regionens A-lagen. Med goda forbindelser som
ger hog tillganglighet till det planerade broféastet pa Frihamnssidan av Gota Alv kan mojligen
utvecklingen pa sikt ocksa bli gynnsam dar.

Backaplans styrka forefaller framférallt vara mdjligheterna att utveckla handel och bostader. Att
precisera dessa mojligheter har dock legat utanfér ramarna for denna studie. For kontor indikerar
modellresultaten att omradet sannolikt blir mer av ett B-lage. Detsamma galler for Sodra
Alvstranden. P& Sddra Alvstranden finns sannolikt istéllet mojligheter att utveckla stadslivet i 6vrigt
med eventuella stdrre "single-tennant’-investeringar, dvs. kontorsbaserade foretag som av olika
skal vill vara lokaliserade i en viss miljoé pa grund av narhet till exempelvis hamn eller
farjeverksamhet mm, bostéder, handel och service samt andra typer av lokalanvandning som
kultur mm.

Den utbyggnadsordning som marknaden féredrar &r sammanfattningsvis att marknaden prioriterar
att tillféra kontor runt Centralstationen, delar av Gullbergsvass, Lindholmen och i den historiska
stadskarnan. Utvecklingen pa Sodra Alvstranden, Frihamnen och Backaplan och bér i férsta hand
drivas av andra segment: bostader, handel, service, kultur. Kontor blir mer ett komplement. En
mojlig strategi for att skapa en béttre dynamik ocksa for dessa omraden &ar att soka stora
etableringar av "Single-tennant’-karaktar. Finns stora foretag som av nagot skal vill etablera sig i
dessa omraden? Finns foretag som av olika skéal kan dra férdelar av narhet till dessa miljoer? Kan
nya lokaliseringar av statliga eller kommunala myndigheter astadkommas?

Om det inte &r mojligt att starta stérre nyproduktion i de mest efterfragade omradena talar den laga
vakansnivan for att nya kontor ocksa kommer att kunna byggas i de lite svagare miljoerna. Men pa



langre sikt blir d& den totala nyproduktionsvolymen lagre an vad som skulle vara fallet om
byggandet kunde starta i de mest attraktiva miljoerna.

En avslutande fragestallning har varit hur stadens "karna” paverkas av att det planeras
kontorsfastigheter i olika delar av Goteborg samtidigt, innan nyproduktionsmdjligheterna realiseras
i det nya A-lagena? Finns det risk att kartan 6ver karnan ritas om och vad innebar det i sa fall for
stadsutvecklingen i Alvstaden?

Analysen visar att dessa risker ar relativt sma, sett ur stadens perspektiv. Foretag i
kontorsbranscher ar relativt lattrorliga. Risken att kontor tillfors i nagot mindre attraktiva lagen faller
darfor pa investeraren/fastighetsagaren. | takt med att kontor fardstélls i de mest attraktiva lagena
kommer flyttstrommar soka sig dit och andra omradens konkurrensférmaga kan da falla —
vakanserna okar. Aven om en viss typ av aktorer har intresse av att driva kontorsutveckling ocksa i
sadana miljoer — kanske framst investerare som ocksa kan se affarsmajligheter i sjalva byggandet
av kontor — finns risken att 6vriga investerarmarknaden avvaktar byggratter i de mest efterfragade
lagena och att den totala nyproduktionen darfér blir mindre &n vad som annars skulle vara fallet.
Regionen skulle da ga miste om investeringsvilligt kapital som i princip skulle kunna soka sig till
centrala Goteborg. Sadant kapital riskerar da soka sig till andra regioner. Alltfor snabbt sjunkande
vakanser i CBD kan vara en indikation pa att en sadan utveckling.



Appendix — forklarande variabler

Fordelning: Kollektiv tillganglighet inom 30
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Fordelning: Index 6ver butikstathet

Skattad hyra med tva variabler
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Fordelning: Byggar

Skattad hyra med tre variabler
(Tillganglighet, service och byggar )
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Fordelning: Kontorssysselsatta

Skattad hyra med fyra variabler
(Tillganglighet, service, byggar och andel
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Fordelning: Industri
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