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SAMMANFAT TNING

Utifran Molndals méal om héallbar stadsutveckling
som ska vara viagledande i arbetet med ny 6versikts-
planen fér 2040 dr en mer blandad och titare stad
en viktig forutsattning. Studier i Goteborgregionen
visar ocksa pa att en hog blandning av boende och
arbetande inom gangavstand starker saval attrak-
tiviteten for nya kontor och for bostader (Goteborgs
stad et al 2017). Blandningen bidrar till en mer le-
vande stadsmiljo, att fler far potentiellt ndrmare sin
arbetsplats vilket minskar bilberoendet och att det
lokala serviceutbudet stérks.

Som underlag till den nya Oversiktsplanen &ar det
darfor viktigt att fa kdnnedom om det finns det finns
tillrackligt med attraktiva fortdtningsytor inom
Molndal stad for att den skattade kontorstillvixten
ska anses vara realistisk.

Med denna bakgrund har utredningen haft féljande
huvudsyften:

1. Undersoka sysselsdttningstillvaxten i kontors-
branschen och uppskatta den férviantade kontorsvo-
lymen fram till 2040 inom Mélndal stad

2. Identifiera ldgen for nyproduktion av kontor ge-
nom skattad kontorshyra och begrédnsningar for
kontorsfortatning fram till 2040

3. Ge rekommendationer om ldmpliga ldgen for ny-
produktion av kontor samt lokaler med utéatriktade
verksamheter ldngs gatuplan for att bade matcha
uppskattad sysselséttningstillvixt och bidra till en
levande och attraktiv stad

I det inledande kapitlet ”Tillvaxt i kontorsbran-
schen” skattas tillvixten i kontorsbranschen inom
Molndaltill 500 kontorsplatser per r. Detta motsva-
rar en kontorsvolym pé ca 9 000 m?lokalarea (LOA)
arligen. Utifran den planerade kontorsfortatningen i
Pedagogen Park och Forsédker s uppstar da ett behov
av ytterligare 6 500 kontorsplatser fram till 2040.

Kartlaggningen av kontorspotential visar pa att det
framfor allt 4r centrala Molndal som savél idag och
2040 ir det omréade som besitter potential for ny-
produktion utifran dess lageskvaliteter (serviceut-
bud, néarhet till kollektivtrafik och narhet till andra
kontorskluster). Vid sidan av centrala Molndal kan
givetvis ocksa enskilda mycket storskaliga kontors-
etableringar inom en specifik bransch skapa poten-
tial for nyproduktion, exempelvis det planerade Life
Science-klustretintill AstraZeneca. Dennasatsning
ar emellertid mycket specifik for en viss bransch och
kan ddrmed sigas ligga vid sidan av den forvantade
mer allméinna kontorstillvixten i Molndal.

Sett till de begransningar som finns for kontorsfor-
tatning (savil juridiska och fysiska) och utifran de
sedan tidigare identifierade lampliga ldgen for bo-
stader visar det sig att den stora kontorspotentialen
finns i de enligt staden omvandlingsbara verksam-
hetsomradenalangs Goteborgsviagen och delvis dven
inom Molndals Centrum.

Kartldggningen visar dessutom att den totala bygg-
bara ytan med marknadspotential (en skattad kon-

torshyra pa éver 2 200 kr) inom de omvandlingsbara
verksamhetsomradena racker till for att med rimlig
tomtexploatering (2,5) skapa minst 6 500 kontors-
platser.

Innebar detta da en risk fér att kommande kontors-
fortatning tranger ut andra verksamheter med lagre
betalningsforméga? Svaret ar troligtvis nej dd en
stor del av Molndals nuvarande lokaler dven fort-
sattningsvis kommer ha en 14g lokalhyra. Med fler
kontor uppstar snarare dn storre mangfald av kon-
torshyror, vilket i sin tur ger férutséattningar for ett
dynamiskt och varierat verksamhetsutbud.

Med skattad tillvixt av savil lokaler och bostédder
fram till 2040 beho6vs ocksa ett betydande tillskott
av lokaler for olika former av service. For att inte
minska serviceutbudet per capita behévs exempelvis
125 nya forskoleavdelningar, 120 lokaler for café och
restaurang och 13 lokaler for utatriktad kultur.

REKOMMENDATIONER

« Prioriteravidare kontorsutbyggnad till de omvand-
lingsbara verksamhetsomradena langs Goteborgs-
vigen ochiLackarebick

« Planera for utatriktade lokaler - i synnerhet dar
gangflodena forvantas var hoga

» Véarna ett dynamiskt utbud av lokaler i olika prisni-
vaer - for en mangfald av foretag och verksamheter
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BAKGRUND

Atthatillgdng tillmanga bostdder, arbetsplatser och
urbana verksamheter inom néra gangavstand har
visat sig vara viktigt for stadsdelars attraktivitet i
Goteborg och Moélndal (Goteborg stad et al 2017). En
tatare och mer blandad stad, i de delar av Molndal
som har forutsittningar for detta, dr ocksé en viktig
strategi for att uppnd mal om en mer hallbar stads-
utveckling i Mdélndals nya 6versiktsplan. Inte minst
kan en 6kad blandning avbostédder och arbetsplatser
leda till mindre avstand mellan bostad och arbete,
vilket 6kar forutsittningarna fér mer gang- och cy-
keltrafik. En 6kad blandning kan ocksé dka trygghe-
tenistadsmiljon.

Det finns darfor stora incitament for att planera for
lagen for arbetsplatser i samband med fortétning.

Spacescape och Evidens har i samarbete med bl.a.
Molndals stad analyserat vilka stadskvaliteter som
skapar varden pa bostads- kontors- och handels-
marknaden i det sammanhéingande stadsomradet
i Goteborg och Moélndal . Utredningen, "Véardeska-
pande stadsutveckling” (Goteborg stad et al 2017),
har nyligen offentliggjorts och ocksa anviants som
ett underlag i den fortatningsanalys for bostédder i
Moélndal som Spacescape genomforde under 2017. .

Som komplement till fortdtningsanalysen av bo-
stdder och som underlag till ny 6versiktsplan har
Molndals stad nu efterfragat en utredning om po-
tential for nyproduktion av kontor fram till 2040.
Utredningen ska bade undersoka forviantad syssel-
sattningstillvaxtinom kontorsbranschen men ocksa
med bakgrund i studien "Vérdeskapande stadsut-
veckling, kartldgga lampliga ldgen for denna tillvaxt
inom Molndals stad.

Framover kommer en allt storre del av arbetsmark-
naden ske inom branscher som efterfragar kontors-
lokaler. Det ar ocksa inom kontorssegmentet som det
forvéantas ske en storre utbyggnad avnya arbetsplat-
seriMolndal.

Som underlag till den nya Oversiktsplanen ar det
darfor viktigt att fa kinnedom om det finns det finns
tillrdckligt med attraktiva fortdtningsytor inom
Molndal stad for att den skattade kontorstillviaxten
ska anses vara realistisk.

Som tidigare ndmnts ar en av de stora fordelarna
med en tat och blandad stad att den 4ven genererar
ett attraktivt serviceutbud. For att uppméarksamma
detta och for att 4ven skatta det konkreta behovet av
nya lokaler for nagra av de vanligaste servicekatego-
rierna har en skattning av servicetillskott fram till
2040 dven utforts.

SYFTE

1. Undersoka sysselsédttningstillvixten i kontors-
branchen och uppskatta den férvintade kontorsvo-
lymen fram till 2040 inom Molndal stad

2. Identifiera ldgen for nyproduktion av kontor ge-
nom skattad kontorshyra och begrinsningar for
kontorsfortatning fram till 2040

3. Ge rekommendationer om ldmpliga ldgen for ny-
produktion av kontor samt lokaler med utatriktade
verksamheter lings gatuplan for att bade matcha
uppskattad sysselsdttningstillvaxt och bidra till en
levande och attraktiv stad

GEOGRAFISK AVGRANSNING FOR ANALYS
AV KONTORSPOTENTIAL



TILLVAXT | KONTORS-
BRANSCHEN FRAM TILL 2040

En avgdrande fraga i denna rapport ar hur stor sysselsattningstillvaxten i kontorsinten-
siva branscher kan forvédntas bli de ndrmaste aren, samt hur stor lokalyta den tillvdxten
krdver. For att svara pa denna fraga undersioks har grundldggande tillviaxtfaktorer for
verksamheter med kontorsbehov med hjdlp av genom prognoser och trendframskrivningar.



HUR SER TILLVAXTEN UT INOM OLIKA BRANSCHER | MOLNDAL?

SCB:s registerbaserade arbetsmarknadsstatistik
mellan 2010 och 2016 mojliggor analys pa sma geo-
grafiska enheter, sd kallade SAMS-omraden. Dessa
enheter har till héger summerats till olika foretags-
omraden i Mélndal. Har har Lackarback, Centrum,
Goteborgs-/Molndalsvigen och Riskulla studerats.

TILLVERKNING OCH UTVINNING MINSKAR
MEDAN HANDELN OCH TJANSTESEKTORN
OKAR

Statistiken visar att offentlig forvaltning idag ar
den dominerande branschen i framforallt Molndal
centrum, medan handeln ar viktigast i 6vriga exis-
terande omraden. Tillverkning och utvinning mins-
kar till forméan for handel och tjanstesektorn. Detta
ar ett monster som gar igen i hela landet.

TILLVAXTEN SKER IDAG FRAMST INOM
SMAFORETAG

Likvél vaxer framst arbetsstidllen med mindre 4n
10 anstéllda, med ett visst undantag fér Molndals
centrum.

Bransch

Byggverksamhet

Energi och miljo
Fastighetsverksamhet

Finans- och forsakringsverksamhet
Foretagstjanster

Handel

Hotell och restaurang

Information och kommunikation
Jordbruk, skogsbruk och fiske
Offentlig forvaltning

Okénd bransch

Personliga och kulturella fjanster, mm
Tillverkning och utvinning
Transport

Utbildning

Vard och omsorg

FORANDRING | ANTAL SYSSELSATTA PER BRANSCH MELLAN 2010 OCH 2016

Kdlla: SCB och Evidens.
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VILKA BRANSCHER EFTERFRAGAR KONTORSLOKALER?

Det finns ingen officiell statistik for vilka branscher
som har sin huvudsakliga sysselsittning i kontor.
For att ndrmare kunna identifiera hur stor kontors-
sysselsdttningen ar maste man darfor forst iden-
tifiera samtliga branscher i regionen med hjilp av
Statistiska Centralbyrans branschregister. I regist-
ret har varje bransch en sérskild sa kallad SNI-kod
somytterst definierar vilken ndringsgren branschen
tillhor. Hur ménga som ar sysselsattaivarje bransch
méter SCB manatligen i sin arbetskraftsundersok-
ning (AKU). I ett andra steg maste man sedan be-
déma om branschen i huvudsak har kontor som ar-
betsmiljo eller om sysselsdttningen framférallt sker
iandratyper avlokaler.

En komplicerande faktor ar att exempelvis dotter-
bolag och huvudkontor till tillverkningsforetag, som
utfortjanster, kanvararegistrerade somtillverkning
och inte tjdnster. I analysen har de storsta arbetsgi-
varnaikommunen studerats sarskilt ochide fall dar
dotterbolag eller huvudkontor (exempelvis f.d. SCA
Hygiene Products) i tillverkningsindustrin de facto
ar kontorssysselsatta har dessa forts till bransch-
gruppen kontorssysselsatta. Trots detta rader det
en del osédkerhet kring data 6ver kontorssysselséatt-
ningen, viktigt att haiminne dr dock att denna del av
analysen dr framatsyftande det vill séga ska ge ett
underlag kring hur mycket efterfrdgan pa moderna
kontor vaxer framgent.

Till hoger framgar vilka branscher som i denna stu-
die identifierats som kontorsbranscher.

Forlag - Forsknings- och utvecklingsinstitutioner - Radio- och TV-bolag

- Reklam- och marknadsforingsbyraer - marknadsundersokningsbyraer

- Telekommunikationsbolag - Andra féretag inom juridik, ekonomi, ve-
tenskap och teknik - Programvaruproducenter datakonsulter o.d. - Ar-
betsformedlingar, rekryteringsforetag, personaluthyrningsforetag o.d.
Informationstjanstfretag - Foretag for bevakning och sakerhetstjanst,
detektivbyraer - Banker och andra kreditinstitut - Foretag for fastighets-
service samt skotsel och underhall av grénytor - Férsakrings- och aterfor-
sakringsbolag, pensionsfonder - Kontors- och andra foretagstjanstforetag
- Serviceforetag till finans- och forsakringsverksamhet - Civila myndighe-
ter och forsvaret - Fastighetsbolag och fastighetsforvaltare Intresseorga-
nisationer och religiosa samfund - Juridiska och ekonomiska konsultbyraer
- Andra konsumenttjanstforetag - Huvudkontor; konsultbyraer inom PR
och kommunikation samt foretags organisation Internationella organisa-
tioner, utlandska ambassader o.d. - Arkitektkontor, tekniska konsultbyraer,
tekniska provnings- och analysfdretag

IDENTIFIERADE KONTORSBRANSCHER

Kdlla: SCB och Evidens.



HUR SER TILLVAXTPROGNOSEN UT FOR KONTORSBRANSCHEN | SVERIGE?

ANDELEN KONTORSSYSSELSATTA HAR FOR-
DUBBLATS DE SENASTE 30 AREN

Dentotalasysselsiattningeniregionenvaxtefran cir-
ka 500 000 sysselsatta &r 1990 till ca 550 000 syssel-
satta ar 2012. Analyserna visar att det &r 1990 fanns
ca 75 000 sysselsatta i kontorsbranscher i regionen,
att antalet foll med ca 10 000 under 1990-talskrisen
for att sedan successivt 6ka till ca 147 000 ar 2012.

Det ar ocksa tydligt att andelen kontorssysselsatta
successivt 6kar, fran ca 15 procent av den totala sys-
selsédttningen i regionen i borjan av 1990-talet till
knappt 30 procent ar 2012. Malmoregionen redovi-
sar enliknande utveckling medan Stockholmsregio-
nen redan 1990 redovisade en hog andel kontorssys-

selsatta.

Av kvartalsdata framgar ocksé att 6kningstakten de
senaste aren sedan finanskrisen varit mycket snabb,
sefigurtillhoger. Det ar saldes tydligt att Goteborgs-
regionen®, med sin stora andel industriforetag, ocksa
har en snabbt vixande tjainstesektor och kraftigt sti-
gande kontorssysselséttning.

*Ndr det i denna rapport refereras till Goteborgsregionen avses den loka-
la arbetsmarknadsregionen enligt 2008 ars indelning: Goteborg, Varberg,

Kungsbacka, Harryda, Partille, Ockerd, Stenungsund, Orust, Ale, Lerum,
Bollebyqd, Lilla Edet, Mark, Méindal, Kungélv, Alingsas, Falkenberg, Tjorn,
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Kalla: SCB och Evidens.
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REGIONENS LONESUMMA OCH PRODUKTI-
VITETSUTVECKLING FORKLARAR SYSSEL-
SATTNINGSTILLVAXT

Det ar framforallt ar tva faktorer som kan forklara
utvecklingen av antalet kontorssysselsatta i re-
gionen. For det forsta handlar det om i vilken takt
ekonomin vaxer. Normalt méts detta med BNP. Er-
farenheter visar emellertid att BNP ofta blir ett pro-
blematiskt matt pa regional niva. Bast passning mot
den faktiska sysselsidttningsutvecklingen far man
istéllet genom att anvinda Goteborgregionens sam-
lade I6nesumma.

For det andra maste man ta hansyn till produktivi-
tetsutvecklingen, dvs. hur forddlingsvirdet per an-
stdlld utvecklas. Denna paverkas exempelvis bade av
forandringar av utbildningsnivén och av teknologi
som IT-anvindning mm. Tillsammans kan tillvéixt
i lénesumman och produktivitetsutvecklingen i
tjanstesektorn forklara en stor del av sysselséatt-
ningsutvecklingen i storstadsregionerna over tid.
Den forra variabeln méts pa kvartalsbasis av SCB
och den senare av Konjunkturinstitutet, ocksa pa
kvartalsbasis.

For att kunna bedéma hur stor tillvixten i kontors-
sysselsdttningen sannolikt blir pa 1ang sikt méaste
man darfor gora ett antagande om den langsiktiga
tillvaxttakten i den regionala lonesumman och anta
en langsiktig genomsnittlig produktivitetsutveck-
ling for tjanstesektorn.

Pa grund av den genuint langa tidsperioden réader
det emellertid en stor osédkerhet kring hur regionen
kommer att vixa under de ndrmaste 20-25 aren.

I scenariot for 2040 antas den genomsnittliga arliga
tillvaxten i lonesumma bli 2,7 procent, vilket mot-
svarar den genomsnittliga tillvaxttakten sedan ar
1990. Antagandet inrymmer tva mycket kraftigakri-
ser, 90-talskrisen och finanskrisen. P4 motsvarande
sétt antas produktivitetsutvecklingen i genomsnitt
utvecklas som de senaste dryga 20 dren, med en arlig
produktivitetsutveckling pa 1,4 procent. Helt enkelt
ett scenario enligt trend.
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KONTORSBRANSCHEN | GOTEBORGSREGIO-
NEN KAN FORVANTAS VAXA MED 80 000
FRAM TILL 2040

Under antagandet att kontorssysselsédttningen vax-
er trendmaéssigt i samma utstrickning som tidigare
skulle det innebéra en sysselsattningstillviaxt i regi-
onen pa 3 300 personer arligen, vilket motsvarar en
tillvaxt pd 80 000 personer fram till ar 2040.

LA e T il N

KONTORSSYSSELSATTNING | GOTEBORGSREGIONEN 1987-
2016 SAMT TREND 2017-2040

Kdlla: SCB och Evidens.
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FORVANTAD KONTORSTILLVAXT | MOLNDAL TILL 2040

Trendframskrivningen pa foregdende sida base-
ras pa data for hela Goteborgsregionens utveckling.
Studerar man olika delar av regionens totala kon-
torssysselsattning kan man uttala sig om férvantad
tillvaxt i de olika kontorsmiljéerna, och har med ett
fokus pa Mélndals kommun.

For att analysera kontorssysselsidttningen i olika
delar av regionen anviands hér bade sch:s register-
baserade arbetsmarknadsstatistik (RAMS) och ar-
betskraftsundersokningen (AKU). Av RAMS-sta-
tistiken fran ar 2015, vilket nir denna rapport togs
fram ar den senast tillgdngliga statistiken, framgéar
det att kontorssysselsittningen i hela Géteborgsre-
gionen var drygt 160 000 personer. Halften av dessa
aterfanns i Goteborgs stad. Vidare visar denna sta-
tistik att Molndal redovisar knappt 8 000 kontors-
sysselsatta.

MOLNDAL FORVANTAS FA 11 000 FLER KON-
TORSSYSSELSATTA FRAM TILL 2040

Okar kontorssysselsdttningen i regionen pa kort
sikt enligt prognos och Mdélndals marknadsposition
fortsétter att forbattras kan det innebéra en 6kning
i antalet kontorssysselsatta i Molndal med i genom-
snitt drygt 500 personer under de kommande aren.
Detinnebar att antalet kontorssysselsatta i Molndal
kan forviantas 6kamed 11 000 mellan 2018 och 2040.
Detta antagande kan ske pa goda grunder med tanke
pa den strukturomvandling som successivt sker.
Med en allt storre andel anstéllda i kontorsintensiva

tjanstebranscher, innebér det att de centrala miljo-
erna, varav atminstone de centrala delarna av Moln-
dal kan ségas vara en del av, 6kar sin marknadsandel
avtotal sysselsédttning. Analyser av sysselséttnings-
utvecklingens geografi under perioden 2006-2010,

som genomforts av BRG och GR, visar ocksé att den
centrala delen av Goteborgsregionen och de sa kall-
lade straken successivt 6kat sin andel av total sys-
selsattning.

Kontsyss Goteborg kv

—T T Ts =]

KONTORSSYSSELSATTNING | GOTEBORGSREGIONEN 1987-2016 SAMT PROGNOS 2017-2019

Kdlla: SCB och Evidens.
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BEHOV AV KONTORSVOLYM FOR ATT MOTA FORVANTAD SYSSELSATTNINGSTILLVAXT TILL 2040

Utifran en bedéomning om hur stor sysselsattnings-
tillvaxten blir i kontorsbranscherna fram till ar
2040 berdknas har hur stor den tillkommande kon-
torsvolym, métt i kvadratmeter lokalarea, behover
vara for att matcha forviantad tillvaxt.

LOKALAREA PER NY KONTORSSYSSELSATT
KAN BERAKNAS TILL 18 KVM

I den mest kontoriserade miljon i regionen (Gote-
borgs stadskédrna) fanns totalt i borjan av 2010-ta-
let knappt 25 000 kontorssysselsatta, fordelade pa
en uthyrd yta pa ca 800 000 kvm lokalarea (LOA)
kontor. Det innebir att varje kontorsanstélld i ge-
nomsnitt absorberade runt 30 kvm lokalarea. Men
absorption av vakanser och krav pa mer yteffektiva
lokaler innebar att atgdngstalen for nya kontorssys-
selsatta blir ligre. Studerar man volymen ny uthyrd
lokalyta irelation till antalet nya kontorssysselsatta
under senare ar blir kvoten 24 kvm/anstélld. 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 anstélld eller lagre.

I vart scenario anviands darfor ett langsiktigt ge-
nomsnitt pa 18 kvm lokalarea per ny kontorssyssel-
satt.

BEHOV AV 220 000 KVM LOKALAREA FRAM
TILL 2040

Med atgangstal pd ca 18 kvm LOA per anstalld kravs
ca 1,5 miljoner kvm lokalarea nya kontor till &r 2040
for att rymma de drygt 80 000 fler kontorssysselsat-
ta i Goteborgsregionen. For Molndals del skulle det
innebdra knappt 10 000 nya kvm lokalarea arligen
och totalt 220 000 kvm fram till 2040. Detta skulle
innebéra att ungefir 15 procent av regionens totala
produktion av nya kontor tillkommer i Mélndal.

Avraknat de ca 5 500 planerade kontorsplatserna i
Pedagogen Park och Forsaker behovs alltsé ett till-
skott pd 120 000 m? lokalarea for att ge plats till yt-
terligare 6 500 kontorsplatser i Mélndal.

BERAKNAD EFTERFRAGAN FOREFALLER
RIMLIG SETT TILL DEN HISTORISKA UTVECK-
LINGEN

Ett sitt att validera det berdknade behovet av nya
kontorsytor ar att studera den historiska utveck-
lingen. Med hjalp av fastighetsregistret gar det att
identifiera hur stor produktionen av nya kontor varit
mellan dren 2000 och 2015. Statistiken visar att den
genomsnittliga nyproduktionen av renodlade kontor
(rensat for fastigheter med stora inslag av industri)
under en 15 ars period uppgatt till drygt 100 000 kvim
i centrala Molndal och angriansande omraden. En-
ligt trendframskrivningen pa foregaende sida och
atgangstal pa ca 18 kvm for nya kontorssysselsatta,

blir den genomsnittliga bedémda efterfragan har ca
10 000 kvm per ar. Det betyder en beraknad arlig ge-
nomsnittlig 6kad efterfragan och produktion av nya
kontor med ca 30 procent.

Slutsatsen ar saledes att behovet av nyproduktion
av kontor i Molndal sannolikt 6kar jamfort med vad
som faktiskt byggts de senaste femton dren.

Den pagéaende 6kade geografiska koncentrationen av
arbetsplatser till regionens kdrna stéller samtidigt
rimligen krav pa att kontorsstocken ska vaxa nagot
snabbare 4n det senaste decenniet. Den beriknade
efterfragan forefaller darfor rimlig jaAmfort med den
historiska utvecklingen.

Néista intressanta fraga ar vilka omraden som san-
nolikt moter den storsta efterfragan. Och kommer
nagraav de planerade omradena mota en alltfor svag
efterfrdgan och dar en marknadsdriven utveckling
déarfor riskerar att utebli?
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ATTRAKTIVA
KONTORSLAGEN 2040

For att avgdra om det finns tillrdckligt med attraktiv byggbar yta for att mdta sys-
selsattningstillvdaxten genomfdrs har en kartlaggning av modellerad kontorshyra i
byggbara Idagen av kommunen.



NUVARANDE HYRESNIVAER PA KONTORSMARKNADEN | MOLNDAL

Hyres- och vakansnivaerna pa kon-
torsmarknaden paverkas gver tid av
hur efterfragan och utbudet av nya
kontor utvecklas. Den viktigaste efter-
fragevariabeln &r hur sysselsattningen
i kontorsintensiva branscher vaxer och
utbudet paverkas av nyproduktion av
kontorsytor.

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

Nar sysselséttningen vixer 6kar den totala uthyrda
kontorsytan, vilket i sin tur pressar ner vakansni-
van. Nar vakanserna faller stiger hyresnivan. Nar
vakanserna ar tillrackligt 1dga och hyresnivan till-
rackligt hog motiverar det nyproduktion av kontor-
sytor. Nyproduktionen innebar da att vakanserna,
allt annat lika, ater stiger och ytterligare sysselsatt-
ningstillvaxt kravs for att vakans- och hyresnivaer
ater ska stimulera nyproduktionen.

| MOLNDALS KONTORS- OCH FORETAGSOM-
RADEN LIGGER KONTORHYRAN PA MELLAN
1200 OCH 2 000 KR/KVM/AR

HyresnivaernaiMolndals mest attraktivalagen hél-

ler hog niva. Framforallt 4r det relativt stor skillnad
mellan genomsnittshyran och nyproduktionshyran
i bade Molndals centrum och omréadet kring Moln-
dalsviagen/Goteborgsvégen, vilket ger en indikation
om att det finns en relativt hog betalningsvilja for
moderna produkter inte bara i de mest centrala de-
larna av regionen utan dven i Molndal.

Istort sett 4r dock hyresnivaernai Molndal i genom-
snittliagre dnicentrala delarna av Goteborg.

Observationerna i Mdélndal gav ett medelviarde om
knappt 1 200 kr/kvm/ar med toppnivaer upp emot
2 000 kr/kvm/ar, vilket kan jaimforas med centrala
Goteborg med en snittniva om drygt 1 900 kr/kvm/
ar.

NYPRODUKTION KRAVER | REGEL EN GE-
NOMSNITTSHYRA PA 2 000 KR/KVM | OM-
GIVANDE MILJO

Med nuvarande produktionskostnadsnivaer ar tum-
regeln den att genomsnittshyrorna i ett omrade bor
nirma sig ca 2 000 kr/kvm/ar for att nyproduktion
ska komma till stand. Nyproduktionen har d& hyres-
nivaer som ar hogre eftersom betalningsviljan for
moderna, yteffektiva kontorsprodukter dr hogre dn
for genomsnittet i det dldre bestandet. Analyser av
skillnaden mellan nyproduktionshyror och genom-
snittshyror i det dldre bestdndet for Goteborgsre-
gionens kontorsomraden indikerar att denna effekt
ar i genomsnitt cirka 500 kronor hoégre per kvm.

Nagot hogre for de mest attraktiva lagena i regionen
och négot ldgre for mer perifera omraden. I slutdn-
dan beror givetvis potentialen for nyproduktion pa
markvarden och byggkostnader, vilket innebar att
hyresnivan i siarskilda fall kan avvika fran de 2 500
som diskuteras hir. Mer om detta pé sid 29.

Givetvis finns det samtidigt undantag fran den nor-
mala marknadsmekanismen. Det finns exempel pa
investeringar i nya kontor i miljoer med lagre ge-
nomsnittliga hyresnivder. En enskild investerare
kan av olika skél gora andra avvigningar 4n en ge-
nomsnittlig aktor pa marknaden. Omfattning av sa-
dana investeringar blir dock sannolikt liten.

Samtidigt finns ocksa exempel pa sa kallade "singel-
tennant”-kontrakt vid nyproduktion. Det betyder att
en enskild hyresgist, exempelvis ett stort foretag, el-
ler kanske vanligare, en statlig eller kommunal myn-
dighet, behover en stor mangd nya lokaler p4 samma
stalle och den aktuella miljon av nagot skil passar
justdennahyresgist sarskilt vil. I sddanafall kanen
investering komma till stdnd dven i miljéer med lite
lagre hyresnivaer. Hyresgdsten méaste da normalt
antingen sjalv vara byggherre eller teckna ett 1angt
hyreskontrakt for att kompensera fastighetsdgaren
for risken att std med tomma lokaler i en svag lokal
hyresmarknad.
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LITEN RISK FOR OMFATTANDE KONVERTE-
RING TILL KONTOR | MOLNDAL

Analyseras hyresnivdernaien rad foretagsomraden
i Molndal ar det tydligt att det 4n sé lange finns ett
betydande utbud av lokaler for ménga naringsid-
kare och serviceforetag. Studeras de ldgsta hyrornai
samtligamiljéer i Mélndal finner vi ett spann mellan
800 och 1250 kr/ kvm/ar, dvs. relativt1aga nivéer (se
tabell till hoger). For verksamheter som kan inrym-
masilager- och industrilokaler 4r hyrorna dnlégre.

Laga nivaer idag innebdar inte per automatik att de
kommer attvaraldga for alltid. Enintressant fragaar
om det dr Ionsamt att konvertera en del av dessa ytor
till en standard i paritet med nyproduktion. Ett sitt
att utvirdera om det med dagens villkor dr l6nsamt
att konvertera aldre lokaler till en hogre standard
ar att studera hur stor hyresskillnad som foreligger
mellan dldre lokaler och lokaler med hogre standard.
Med en stor hyresskillnad kan en storre investering
motiveras och férriantas. Men skillnaderna mel-
lan nyproduktionshyror och de ldgsta hyrorna ar
idag inte sé stora sa att de motiverar konvertering i
manga av foretagsomradena i Molndal.

Med undantag fér Molndals centrum och Moéln-
dals-/Goteborgsvigen dér differensen mellan topp-
och bottennoteringar pa kontorshyresmarknaden
kan motivera investeringar i storre skala (drygt 20
000 kr/kvm &r motiverat att investera i dagsldget).

I andra omraden &r investeringsmojligheterna be-
tydligt mindre. Differensen i dessa omraden anty-
der att det skulle vara motiverat att investera cirka
10 000 kr/ kvm - en niva som sannolikt inte gor det
mojligt att ta ut ndgra nyproduktionshyror.

" Omrade Lokaltyp
Madindal C Kontor
Butiker
Goteborgs- / MdIndalsvagen Kontor
Lackarbéack Kontor
Industri/lager
Abro Kontor
Industri/lager
Riskulla Kontor
Industri/lager

Hyresnivaer kr/kvm/ar

Vakansnivaer, procent
1 350- 2 500
1500 -4 000
1350-2 200
1100-1850
550 - 800
1 300 - 1800
550 - 900
1200 -1 800
550 - 900

G N O O O NN G WG

TABELL. LOKALHYROR OCH VAKANSER | MOLNDAL. KALLA: NEWSEC.

I exempelvis Lackarbéck ar skillnaden mellan ldgsta
hyror och hégsta hyror ca 750 kr/kvm/ar. Med ett
avkastningskrav pa ca 6 procent innebar det ett in-
vesteringsutrymme pa ca 12 500 kr/kvm (750/0,06).
Men investeringar som moter nyproduktionsstan-
dard kan antas krava storre investeringskostnader.

Slutsatsen ar sédledes att det pd marknadsmaéssiga
grunder inte finns anledning att tro att konvertering
till kontor kommer att vara lonsamt i stora delar av
Molndal. Det forefalleristora delar av Molndal sam-
mantaget vara mer ekonomiskt fordelaktigt att be-
halla, i sdlang utstrackning som maojligt, nuvarande
hyresgéster till nuvarande hyresnivaer.

Séledes kommer det inom d&tminstone den narmaste
framtiden finnas tillgdngliga lokaler for den del av
néringslivet som vaxer men inte fullt ut har mojlig-
het att efterfraga lokaler till nyproduktionshyror.

Problemet for fastighetsdgarna ar snarareiensadan
situation mojligheterna att hyra ut produkter som ar
avldgre kvalitet den dag d& det uppstar vakanser. For
manga av de hyresgaster som idag verkar i kommu-
nen ar det troligt att situationen for de flesta foretag
kommer att utvecklas pd ungefiar samma satt oav-
sett en fortatning av kommunen eller inte, sa lange
dennautbyggnad sker pd marknadsmaéssiga grunder.

Tidigare irapporten har vi sett hur sysselsédttningen
utvecklats bade sett till branscher och féretagsstor-
lekar. Manga av foretagare med lagre hyresbetal-
ningsformaga aterfinns i den grupp med relativt fa
anstéllda, en grupp som vixer bade i Molndal och i
sambhaéllet i stort. Ddremot nér branschstrukturen
studeras ar de som arbetar inom det som kallas per-
sonliga och kulturella tjanster relativt fa, men vart
att notera ir att denna grupp véixer i ett par av fore-
tagsomradena i Molndal.
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HYRESNIVAER PA KONTORSMARKNADEN | GOTEBORGSREGIONEN

Genomsnittliga hyresnivaer samt topphyror for olika omraden pa Géteborgs kontors-

marknad. Omraden i MéIndal i rott Kélla: Newsec och Evidens. Kontorsomradet bendmns

i varderarsammanhang fér Méindalsvdgen men ar de facto Goteborgsvagen
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KONKURRENSSITUATIONEN FRAM TILL 2040

Evidens berdkningar 6ver fordndringen i kontors-
sysselsidttning visar pa stora forandringar fram till
2040. Samtidigt finns det en konkurrenssituation
mellan olika storre framtida projekt. En kontors-
marknad med fallande och 1dga vakanstal, som i Go-
teborgsregionen, tenderar att karaktiriseras av en
rad projektstarter da fallande vakanser trycker upp
hyresnivaer till nivier som motiverar nyproduktion.

Pé kort sikt paverkas inte fortatningen i Molndal av
de projekt som planeras till 2020. Men uppenbart
finns det ett antal projekt i planeringsfas i Molndals
direkta omland.

P& sida 15 argumenteras det for att modellerade ny-
produktionshyror i Moélndal bor uppga till ndgon-
stans runt 2 500 kr/kvm/ar for att kunna motivera
nyproduktion, i storre volymer. Detta dr ndgot som
blir tydligt nar de projekt som planeras for under en
kort framtid studeras - det 4r i fa omraden dir nivan
inte drinédrheten av 2 500 kr/kvm/ar som det plane-
ras for nyproduktion av kontor, se graf.

Pa lang sikt dr den tydligaste konkurrenten till
stadsutveckling i Mélndal *Vision Alvstaden”. G6-
teborgsregionens (GR) forbundsfullméktige antog
2013 mal- och strategidokumentet Hallbar tillvaxt.
Enligt detta ska befolkningsékningen inom GR vara
minst 10 000 invanare per ar. Goteborgs arbets-
marknad ska dr 2030 omfatta 1,75 miljonerinvanare.
Kérnan ska stdrkas med ytterligare 45 000 boende
och 60 000 arbetsplatser till 2030. Det samman-
hangande stadsomradet, huvudstraken och kustzo-
nens storre tatorter ska till samma tidpunkt starkas
med 135 000 boende och 50 000 arbetsplatser. En

100 000 -
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(4,
[m}
o
o
[w]

B Péabérjat innan 2020

PLANERAD NYPRODUKTION PER KONTORSOMRADE

Kalla: Evidens, Newsec och Axling Marknadsinfo

sysselsidttningstillvaxt pa kort sikt fram till 2019
péa cirka 14 000 personer ska stillas mot tillvixten
i kontorslokaler som uppskattas till drygt 200 000
kvm LOA. Atgéngstalet p& kort sikt summerar till
cirka 15 kvim per ny sysselsatt vilket indikerar att
marknaden pa kort sikt 4r i balans.

Under antagandet att kontorssysselséttningen vax-
er trendmaéssigt i samma utstrickning som tidigare
skulle det innebéra en tillvaxt i regionen om drygt
3 300 personer arligen, vilket motsvarar cirka 81
000 personer fram till &r 2040. Pa langre sikt ar det
mer tveksamt om sysselsédttningen bland anstéllda i
kontorsnéiringar kan balansera den 6kade kontors-
produktionen, sarskilt om Vision Alvstaden nar upp
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till 1,3 miljoner kvim LOA kontor. Detta skulle kunna
innebéra att fortatningen av Molndal riskerar att ta
langre tid att realisera 4n forvantat.

Samtidigt finns utmaningar i manga av ”Vision Alv-
stadens” utvecklingsmiljoer, att etablera exempelvis
Frihamnen och Backaplan som stora kontorsmiljoer
ar riskfyllt eftersom en framgangsrik kontorsmiljo
kréaver att relativt stora kontorsvolymer tillkommer
snabbt. Fragan dr da vem som ska produceras dessa
initialt nar villkoren ar betydligt gynnsammare i de
nuvarande mest attraktiva omradena, dit exempel-
vis Molndals Centrum och Molndalsvigen/Gote-
borgsviagen kan raknas.
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OMFATTANDE RIVNINGSBEHOV MINSKAR KONTORSPOTENTIAL

I méanga verksamhetsomrédena finns majligheten
att bade bygga pa outvecklad mark och konvertera
redan bebyggd mark till kontor. Kostnaderna och
diarmed byggrittsvarden for dessa olika mojliga ex-
ploateringar skiljer sig givetvis at. Till att borja med
ar det rimligt att anta att redan bebyggd mark inne-
fattar rivning. Kostnaderna for rivning kan givetvis
variera kraftigt beroende pa byggnad.

For att gora en mer realistisk skattning av kontors-
potential har darfor en byggrattsvardeskalkyl for
tre olika scenarier genomforts. I kalkylen utgar vi
fran ett exempel dar hyresnivén sétts till 2 500 kr/
kvm/ar och direktavkastningskravet till 6,00%, vil-
ket skulle kunna vara ett exempel pa nyproduktion i
Moélndals Centrum. Kalkylen visar att effekterna av
att inkludera rivning i konvertering kan bli proble-
matiskt. Negativa byggrattsvarden innebér givetvis
svarigheter att konvertera alternativt produceranya
kontor. Kalkylen pekar da pé problemet med allt for
omfattande rivningar i denna milj6 — hyresnivaer
kring 2 500 kr/ kvm/ar klarar helt enkelt inte av att
véiga upp kostnaderna for en omfattande rivnings-
kostnad.

Givet att sysselsdttningsbehovet fram till 2040 ska
motas kriavs mark som inte kraver omfattande kon-
vertering. Alternativt att vissa ytor 4nda kan vara
aktuella om befintlig bebyggelse 4r mindre omfat-
tande och den skattade nyproduktionshyran efter
avdrag for mindre rivning (- 200 kr) p& skattad kon-
torshyra per manad d4ndé visar pa nyproduktionspo-
tential.
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FORSAKER MED OLIKA GRADER AV RIVNINGSBEHOV
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VAD SKAPAR ATTRAKTIVA LAGEN FOR KONTOR?

FYRA STADSKVALITETER FORKLARAR TILL-
SAMMANS 88 % AV KONTORSHYRORNA

En grundldggande forutsittning for att planerade
kontorsvolymer byggs ér att betalningsviljan bland
foretag som ska hyra kontor 6verstiger de kostnader,
inklusive rimliga avkastningskrav, som investering-
arinybyggda kontor medfor.

I studien "Vardeskapande stadskvalitet” analysera-
des foretagens betalningsvilja for kontor i relation
till olika stadsbyggnadsvariabler. Det dr har uppen-
bart att foretagen i Géteborgsregionen varderar mil-
joer mycket olika. Spridningen i hyresnivd mellan
de mest attraktiva omradena i centrala delar med
hyresnivaer om ca 2 500 kr/kvm och de mer perifera
omradena med hyror pa drygt 1100 kr/kvm &r stor.

Analysen visade att det fraimst ar fyra variabler som
styr attraktiviteten for kontor. Tillsammans visade
sig dessa forklara en stor del av prisvariationen mel-
lan de sammanstéllda genomsnittshyrorna.

REGIONAL TILLGANGLIGHET

Kontorsforetag vardeséatter att lokalisera sig néra
mangaboende, det vill sdga potentiella anstillda och
kunder. Mattet 4r en sammanslagning av antalet bo-
ende som nas inom 30 minuter med bil och kollektiv-
trafik. Variabeln visar att kontorsforetagen foredrar
att lokalisera sig nédra Goteborgs stadskédrna. Att
det geografiska ldget spelar stor roll for att forklara
variationer i hyresnivéer mellan olika milj6er ar up-

penbart. Centrala ldgen har hogre hyror d4n miljoer
langre ut fran centrum i de flesta regioner.

NARHET TILL URBANA VERKSAMHETER

Att ha néra handel och service ar viktigt for kon-
torsforetag. Det ar foga forvanande att manga upp-
skattar att kunna gora drenden och dta lunch i néara
anslutning till arbetet. Utbudet av urbana verksam-
heter, det vill sdga handel, caféer och restauranger
etcetera méits som antalet etableringar som nés
inom en kilometers avstand via gatunéitet.

KONTORSKLUSTER

Kontor attraheras av andra kontor. Med maénga
kontor inom 250 meter sa okar hyresnivaerna. Det
innebar att det ar kluster inom férhallandevis sma
avstdnd som fungerar bast for kontorsmarknaden. I
modellen méts koncentrationen av kontorsanstillda
som ettindex dir andelen och antalet kontorssyssel-
sattainom 250 meter véger lika.

MODERNITET

Tidigare studier har visat att modernitet paverkar
hyresnivaerna for kontor. I ”Vardeskapande stads-
kvalitet” bekriftas det genom att kontorsbyggna-
dens byggar visar sig paverka hyresnivaerna. Varfor
ar da moderna kontor s& mycket mer attraktiva? En
viktig skillnad mellan moderna och mindre moderna
kontor ar majligheterna till yteffektiv anvindning.

CENTRALITET OCH TILLGANGLIGHET
TILL ARBETSMARKNADEN

NARA URBANA VERKSAMHETER

KONTORSKLUSTER MDDERNITET

FYRA VARIABLER SOM FORKLARAR KONTORSHYRORNA MED
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Med hjalp av Evidens och Spacescapes kontorsmodell
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MODELLEN FORKLARAR HUR FORANDRING-
AR AV STADSMILJON PAVERKAR FORETA-
GENS BETALNINGSVILJA FOR KONTOR

Om exempelvis tillgdngligheten med kollektivtrafik,
eller bil ocksa for den delen, till ett omrade okar, det
vill séga fler nar omradet inom 30 minuter, stiger be-
talningsviljan (hyresnivan) allt annat lika. Men det
finns da samtidigt antagligen ockséa en storre mark-
nad for service och handel vilket betyder att betal-
ningsviljan 6kar ytterligare. Om da fler kontorsin-
tensiva foretag véljer att lokalisera sin verksamhet
till omradet ckar andelen kontorsanstillda vilket
i sin tur driver upp nivan lite till. Pa sa sitt sker en
dynamisk utveckling av ett omrades attraktivitet
pa kontorsmarknaden. P4 samma sétt kan kontors-
marknaden dra fordel aven fortétning med bostader
eller utbyggnad av handeln i ett omrade. Bada dessa
faktorer innebar att efterfrdgan pa service i narmil-
jon stiger vilket successivt 6kar serviceutbudet och
darmed driver upp dven kontorshyresnivan.

1 Tillganglighet med

kollektivtrafik
g s T
/ Andel anstalida i
anstallda i
/ "kontorsintensiva
| branscher”

3 Utbud av handel och
restauranger

Tillskott av nya kontorslokaler
eller dkat antalet
kontorsanstallda

HUR FORANDRINGAR | STADSKVALITET PAVERKAR HYRES-
NIVAER PA KONTORSMARKNADEN

Kalla: Evidens
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METOD FOR ATT SKATTA ATTRAKTIVA KONTORSLAGEN

DRIVKRAFTER OCH BEGRANSNINGAR FOR
KONTOR

For att kartlagga kontorspotentialen 2040 har en
GIS-modell byggts upp som inkluderar en bedém-
ning av den framtida regionala tillgdnglighet med
kollektivtrafik, utbud av service, baserat pad samban-
det med boende och arbetande och nirheten till an-
dra kontor. En mer utforlig trafikmodell som berak-
nar hur méanga arbetsplatser som nés inom ett visst
avstdnd med bil och kollektivtrafik inom regionen
hade avsevart 6kat modellens precision.

Hur mycket mark som anses mojlig att bygga pa
avgors dven av olika fysiska och juridiska begrans-
ningar. I kartlaggningen av kontorspotential 2040
har darfor ytor som anses ej byggbara sorterats
bort. I ett nésta steg har byggbhara tomter med visst
rivningsbehov fatt en merkostnad pa 180 kr/kvm/
ar (vilket da minskar kontorspotentialen). Ytor med
stort rivningsbehov har helt sorterats bort d& dessa
utifrdn byggrattsviardeskalkylen inte anses vara
ekonomiskt lénsamma i nagot lage 6verhuvudtaget
i Molndal.

KATEGORISERING ABC-LAGEN FOR KONTOR

Resultatet avkartlaggningen har sedan summeratsi
en karta som visar lampliga markytor for nyproduk-
tion av kontor, kategoriserade i ABC-ldgen. A-lagen

ger i detta fall mycket stabila ekonomiska forutsétt-
ningar for nyproduktion. I B-ldgen och i synnerhet i
C-ldgen finns en ldgespotential men den kréaver i sin
tur att fler kontor tillskapas i ndra omgivning och att
dven andrakvalitetervid sidan avde fyrasomhéran-
vants for att skatta kontorshyra optimeras. Framfor
allt med tanke pa den tuffa konkurrens som kommer
rada pd kontorsmarknaden da en stor mangd kontor-
sytakommer tillkommaiAlvstaden.

Givetvis finns det samtidigt undantag fran den nor-
mala marknadsmekanismen. Det finns exempel pa
investeringarinyakontorimiljéer medlagre genom-
snittliga hyresnivéer. En enskild investerare kan av
olika skéal gora andra avvagningar 4n en genomsnitt-
lig aktdr pa marknaden. Samtidigt finns exempel pa
sa kallade “singel-tennant”-kontrakt vid nyproduk-
tion. Det betyder att en enskild hyresgést, exempel-
vis ett stort foretag, eller kanske vanligare, en statlig
eller kommunal myndighet, behover en stor méangd
nya lokaler pad samma stélle och den aktuella miljon
av nagot skil passar just denna hyresgist sarskilt
val.Isddanafall kan eninvestering komma till stand
aven i miljoer med lite lagre hyresnivier. Hyresgés-
ten maste da normalt antingen sjilv vara byggherre
eller teckna ett 1dngt hyreskontrakt for att kompen-
sera fastighetsdgaren for risken att std med tomma
lokalerien svaglokal hyresmarknad. Omfattning av
sddana investeringar blir dock sannolikt liten.

Markytor med kontorspotential

(Baserat pa kontorsmadell fran
"Vardeskapande stadsutveckling”)

Juridiska och fysiska begransningar

(Ej byggbar mark tas bort: Ex vardefullt naturom-
rade, skyddszon och ytor tidigare. Rivningsbehov
innebar merkostnad i byggkostnadskalkyl)

Byggbara ytor med kontorspotential

(Byggbara markytor med mer dn 2 000 kr/kvm
skattad kontorshyra identifieras)

Rivningsbehov
(Inventering av mindre eller stérre rivningsbehov)
ABC-Idgen fdr nyproduktion

(A: >2 350 kr/m? B: 2350-2 200 kr/m?,
C: 2200-2 000 kr/m?)

2

Totalt skattad kontorsvolym

(Byggbara ytor x tomtexploatering 3)
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DRIVKRAFTER FOR KONTOR: REGIONAL TILLGANGLIGHET

Kontorsforetag vardeséatter att lokalisera sig néra
manga boende. P kartorna nedan redovisas nivaer
av regional tillgdnglighet idag och 2040. Kartlagg-
ningenav regional tillgdnglighet idag baseras pa ett
index som summerar hur manga arbetsplatser som
nas inom 30 minuter med kollektivtrafik och bil.
Motsvarande data for 2040 har inte modellerats.
Istéllet har en enklare bedémning om hur denna
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kan tankas forandras med grund i Koll 2035 (Vis-
tra Gotalandsregionen et al 2017). Bedomningen
om forandringar i regional tillgdnglighet har alltsa
har avgriansats till kollektivtrafik. Den regionala
tillgdngligheten stiger framfor allt i de centrala och
norra delarna av Moélndal. Relativt sett minskar da
ocksd drivkraften i de mindre centrala delarna av
kommunen som hér far oférandrad tillganglighet.

IDAG

2040

>0,6

0,55
05
0,45
04
03
02
0,1
<0,

REGIONALT TILLGANGLIGHETSINDEX

0,6
0,55
0,5
0,45
0,4
0,3
0,2
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DRIVKRAFTER FOR KONTOR: UTBUD AV URBANA VERKSAMHETER

Att ha néra till handel och service ar viktigt for
kontorsforetag. Pa kartorna nedan redovisas utbu-
det av urbana verksamheter (handel, restauranger
och kulturverksamheter) inom 1 km via gangnatet.
Skattningen av framtida utbud baseras pa nuvaran-
de antal boende och arbetande samt antal bostéder
och arbetsplatser i antagna planer och Modlndals

-

fortatningsanalys som stricker sig fram till 2040.
(Molndal stad 2017). Studier utférda inom ramen for
“"Mervardeskapande stadsutveckling” (Goteborgs
stad et al 217) visar pa att sambandet mellan boende
och arbetande och utbudet av urbana verksamheter
4r 90 %. Utbudet avurbanaverksamheter forutsatts
stigarejéaltisavéil centrala Molndal som i Lindome.

IDAG

URBANA VERKSAMHETER INOM

1KM GANGAVSTAND

60 -
40 -
30 -
20 -

10 -

2040

>80

80
60
40
30
20
10
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DRIVKRAFTER FOR KONTOR: KONTORSKLUSTER KONTORSKLUSTERINDEX

- >0,5

B oss - 05
Manga kontorsplatser och hég andel kontor inom I scenariot for 2040 sker den planerade nyproduk- - 04 -1045
néra avstand 6kar kontorshyran. P4 kartorna nedan tionen av kontor till storsta del i Forsdker. Vad en - 035-04
redovisas andelen och antalet kontorsplatser inom storskalig vidare kontorsutbyggnad vid Abromotet 03 -035
250 meter i ett index frdn 0-1. Andel och antal vager ger for effekter pa den skattade kontorshyran har 0,25 - 0,3
lika. Skattningen av det framtida utbudet av kontor sérskilt undersékts pa sidan 30. 02 -025
2040 utgar fran det befintliga utbudet samt planerad 04 02
utbyggnad i Pedagogen park och Forsédker. <01
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SUMMERING AV DRIVKRAFTER: SKATTAD KONTORSHYRA | MOLNDALS STAD

KONTORSPOTENTIALEN 2040 KONCENTRE-
RAS TILL CENTRALA MOLNDAL

Pa kartorna nedan redovisas hur den skattade kon-
torshyran fordndras mellan idag och 2040. Ok-
ningen sker har framforallt i centrala Molndal. Det
ar resultatet av savil okat serviceutbud, forbattrad
regional tillgdnglighet och den 6kade néarheten till
kontor genom planerad utbyggnad i Pedagogen Park

och Forsaker. Summeringen av drivkrafter genom
skattad kontorshyra visar pa en mycket begransad
potential att fa till kontorskonvertering eller nypro-
duktion av kontor i andra delar av Molndal &n i de
mest centrala delarna. Har ligger spannet mellan 2
000 - 2 500 kr. I den vidare studien om var det finns
kontorspotential begridnsas darfor kartliggningen
till centrala Molndal.
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SKATTAD KONTORSHYRA
NYPRODUKTION 2040

M \Ver an 2500 kr
M 2500 - 2350 kr
M 2350 - 2200 kr

2200 -2 000 kr

2040

VID
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SUMMERING AV BEGRANSNINGAR | CENTRALA MOLNDAL

STORA BYGGBARA YTOR INOM DE OMVAND- T &/byagoart/redan planerad mark

LINGSBARA VERKSAMHETSOMRADENA [ ingen begransning

Juridiska och fysiska begransningar for nyproduk-
tion av kontor har identifierats utifrdn gillande
oversiktsplan och i samrad med kommunens tjans-
temaén. De fysiska begridnsningarna handlar till ex-
empel om att marken redan ir bebyggd eller att det
saknas infrastruktur. Det ar faktorer som gor byg-
gandet svarare.

EJ BYGGBART:

Hoga naturvarden

Vardefulla rekreationsomraden

Byggnadsminnen

Strandskydd

Skyddsomraden 1

Verksamhetsomraden behalls

Bebyggd mark (vagar, jarnvagar och buffert 15 m runt byggnader)
Planering pagar (Redan planlagd mark)

Mark avsedd for vidare bostadsfortatning (Fortdtningsanalys 2017)
Vardefull jordbruksmark R9 enl OP

Naturvarden ( stor begrdnsning)

Kulturreservat och fornlamningar Eklanda
Mark

BEGRANSNING FOR NYPRODUKTION AV KONTOR 2040

P3 kartan redovisas de ej byggbara ytorna.
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KONTORSPOTENTIAL | CENTRALA MOLNDAL 2040

GODA FORUTSATTNINGAR FOR NYPRODUK-
TION AV KONTOR | FORSAKER - MATTLIG PO-
TENTIAL FOR NYPRODUKTION AV KONTOR I
PEDAGOGEN PARK

Forsdkers kombination av god regional tillgdnglig-
het, stor omvandlingspotential med litet rivnings-
behov, ett stort antal planerade kontorsplatser i
nérheten och ett stort potentiellt utbud av urbana
verksamheter ger forutsittningar for nya kontor. I
Pedagogen park dr den modellerade kontorshyran
lagre. Den sédra delen har hir en modellerad kon-
torshyra pa ca1700kr, vilket ger 1ag potential for ny-
produktion. Daremot kan det fortfarande finnas en
marknadspotential genom konvertering av befint-
liga tidigare hogskolelokaler och uthyrning av dessa
till en ldgre hyra dn vad som skulle vara fallet vid
nyproduktion. Detta ger ocksa en storre variation
av kontorshyror vilket gagnar Molndals mangfald av
verksamheter.

OVRIG KONTORSPOTENTIAL FINNS | LACKA-
REBACK OCH LANGS GOTEBORGSVAGEN

Vid sidan av de planerade kontorsomradena Fors-
aker och Pedagogen park finns potential for ytterli-
gare kontorsfortatning framst langs Goteborgsva-
gen och i Lackarebiacksomradet (framst det sodra).
Dvs har finns bade betalningsvilja och tillgadng till
byggbar mark. Emellertid ar en stor andel hér B och
C-lagen. Det innebar en stor kanslighet for rivnings-
behov och ett behov av fler kontor i ndrheten for att
adstadkomma mer ekonomiskt héllbara ramar for
nyproduktion. A-ldgen 4r mindre beroende av ytter-
ligare forstarkta forutsattningar.

ABC-LAGEN (BASERAD PA MODELLERAD KONTORSHYRA)

B A-15ge: 2 350 - 2500 kr
M B-lage: 2200 - 2 350 kr

)—\
C-l4ge: 2 000 - 2200 kr —— R\
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2 000 - 2500 kr/kvm

MODELLERAD KONTORSHYRA 2040

P3 kartan redovisas de byggbara ytorna med en modellera
kontorshyra pa 2 000 kr och mer.
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JAMFORELSE MELLAN FAKTISK OCH MODELLERAD
KONTORSHYRA | PEDAGOGEN PARK




MATCHNING MELLAN KONTORSBEHOV OCH KONTORSPOTENTIAL TILL 2040

I Forsaker och Pedagogen Park forvantas ca 4 500
kontorsplatser tillkomma fram till 2040. Utifran
den forvantade sysselsdttningstillvixten pé 11 000
(se sidan 11) inom Mdlndals kontorsbransch uppstar
alltsé ett behov av ytterligare 6 500 arbetsplatser (ca
120 000 kvm lokalarea).For att berdkna hur manga
kontorsplatser som kan tillskapas pd de byggbara
ytor som har kategoriseratsi ABC-lagen har tomtex-
ploateringen 3 anvints. Det innebéar att lokalarean
berdknas genom att tomtytan multipliceras 3.

Utifran kartlagda drivkrafter och begransningar
i Molndal visar det sig att det inte finns tillrackligt
med byggbara ytor i A-ligen (dvs med en model-
lerad hyra pa 6ver 2 500 kr for nyproduderade kon-
tor) for att mota forviantad sysselsittningstillvaxt.
Att tillskapa tillrdckligt med A-ldgen kan héar ses
som av avgorande betydelse for att f4 till en tillrack-
lig kontorsutbyggnad d& konkurrensen med andra
kontorldgen i regionen adr hard. Om diremot aven
B-ldgen inkluderas (med en modellerad hyra pa mer
an 2 350 kr/kvm) réicker de byggbara ytorna mer dn
vil i Molndal. B-ldgen har i sin tur stor potential att
omvandlas till A-ldgen om vidare kontorsutbyggnad
sker koncentrerat. Ett 6kat antal kontor i ndromgiv-
ningen leder till 6kad betalningsvilja.

I analysen av kontorspotential har ett direktavkast-
ningskrav pd 6 % anvénts (nuvarande genomsnitt
av viarderarna i Molndal). Direktavkastningskravet
har en avgorande betydelse pa vilka hyresnivaer som
kravs for att nyproduktion och uppgradering eller
renovering ska vara ekonomisk majlig for fastighets-

Ldge Definition Antal
kontors-
platser

A-ldge > 2500 kr/kvm och gj befintlig hdg explo- | 1500
atering (men lagre bebyggelse, typ handel/
mindre industriverksamhet rivs ev.)

eller

> 2 350 och ingen rivning kravs (eller riv-
ning av mycket I3g bebyggelse, typ skjull.

B-ldge > 2350 kr/kvm och gj befintlig htg exploa- | 5700
tering (men Iagre bebyggelse, typ handel/
mindre industriverksamhet rivs ev.)

eller

> 2200 och ingen rivning kravs (eller riv-
ning av mycket 1g bebyggelse, typ skjull.

> 2000 och ingen rivning kravs (eller riv- | 5200
ning av mycket 1ag bebyggelse, typ skijul.

KONTORSPOTENTIAL | DE CENTRALA OMVANDLINGSBARA
VERKSAMHETSOMRADENA

Utifran ett direktavkastningskrav pa 6 %.

dgarna. En kdnslighetsanalys med berdkningar dar
direktavkastningskravetistillet sinks till 5 procent
innebar att samtliga ytor som klassas som B-ldgen
kan ses som A-ldgen. Detta skulle i praktiken inne-
béra att det skattade kontorsbehovet fram till 2040
matchar kontorspotentialeni A-ldgen.

Intressant ar att det inom de centrala omvandlings-
bara verksamhetsomradena ldngs Goteborgsviagen
och i Lackarebick finns tillrackligt med mark i A-
och B-ldge for att mota sysselsattningstillvaxt.

5 200 C-LAGE

KONTORSBEHOV

KONTORSPOTENTIAL*

Vid sidan av planerad utbygg-
nad i Forsaker och Pedagogen
Park

| omvandlingsbara verksamhets-
omraden

* Utifran ett direktavkastningskrav pa 6 %. Vid krav pa 5 % kan dven
B-lagen anses vara A-lagen
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PLANLAB: MODELLERAD KONTORSHYRA MED LIFE SCIENCE-KLUSTER
INTILL ASTRA ZENECA 2040

MARKNADSPOTENTIALEN OKAR RADIKALT

MED PLANERAD TATHET MODELLERAD KONTORSHYRA 2040:

Intill Astra Zeneca planeras ett omfattande Life Sci-
ence-kluster med ca 5 000 tillkommande kontors-

platser. For att undersoka hur en sadan etablering - o c
paverkar potentialen for nyproduktion av kontor har . s, ; MODELLERAD KONTORSHYRA 2040 MED

tillskottet av kontor och ett skattat tillskott av ser- ' - " = =2 e : PLANERAT LIFE SCIENCE-KLUSTER:

viceutbud som foljer av den 6kade tdtheten anvints

1700 KR/KVM

for att modellera fram en alternativ kontorshyra for P L TR ; - . & 2740 KR/KVM
tomteniett 2040-scenario.

Med planerat tillskott av kontor uppstar en lokal

tathet av kontorsplatser (inom 250 meter) som vida PLANERAT
overstiger den mest kontorstita delen av centrala LIFE SCIENCGE=KLUSTER
Goteborg idag. Utbudet av kontorsplatser blir har

néstan dubbelt sd hogt som vid Nordstan. Statistiskt

finns darmed ocksé en viss osdkerhet d& vi inte vet

om tédtheten 6ver det nuvarande max-vardet i mo-

dellen har ett linjart samband med 6kad kontors-

hyra, eller om betydelsen planar ut. Med det sagt har

kontorshyran for nyproduktion inom Life Science-

klustret har berdknats till 2 740 kr/kvm, vilket indi-

kerar en mycket stor potential. Samtidigt visar mo-

dellen p& att denna potential ar i hog grad beroende

av en tillrackligt omfattande fortatning.




SLUTSATSER OM KONTORSPOTENTIAL 2040

STOR POTENTIAL ATT MOTA SYSSELSATT-
NINGSTILLVAXTEN AV KONTOR GENOM KON-
CENTRERADE ETABLERINGAR | DE OMVAND-
LINGSBARA VERKSAMHETSOMRADENA

Sysselsattningstillvixten inom kontorsbranscher i
Moélndal har bedémts till 11 000 fram till 2040 (500
per ar). I och med de redan planerade kontorsplat-
serna i omvandlingsomradena Forsaker och Peda-
gogen Park, uppstér ett behov av ytterligare 6 500
kontorsplatser. Dessakan till stor del fa plats inom de
omvandlingsbara verksamhetsomrédena lings Go-
teborgsviagen och i Lackarebédck. Har finns potential
for ca7 200 kontorsplatser. Men dé en betydande del
av dessa ytor hamnar i B-ldgen skulle en koncentre-
rad kontorsfortatning behova ske for att darigenom
omvandla dessa till A-ldgen. Genom 6kad néarhet till
andra kontor stiger betalningsviljan.

Mer kontorsplatser inom det centrala Molndal ar
positivt utifran stadens méal om mer blandad stad.
Aven om andelen boendei Lackarbéck ochlings Go-
teborgsvagen idag dr 1ag sa befinner sig dnda stads-
delarna nara manga boende och de centrala delarna
av Molndal. Konsekvenserna av en sddan utveckling
ar alltsa en fortsatt funktionsseparering lokalt, sam-
tidigt som nérheten till en stor mangd bostéader och
arbetsplatser inom gangavstand okar.

“SINGLE-TENNANT"-MARKNADEN SAMT
STORRE BRANSCHKLUSTER KAN GE YTTER-
LIGARE MOJLIGHETER

Denna rapport analyserar tillvixten i kontorssys-
selséttning ur ett statistiskt perspektiv. Modelle-
rad tillvaxt i kontorssysselsittning i regionen och i
Molndal forvantas darmed framst paverkas av eko-
nomiska variabler ur ett marknadsméssigt perspek-
tiv.

Vid sidan av detta finns givetvis alltid en potential
for kontor genom enskilda storskaliga kontorssats-
ningar. Finns stora féretag som av nagot skal vill
etablera sig i dessa omraden? Finns foretag som av
olika skél kan dra fordelar av narhet till dessa mil-
joer? Kan nya lokaliseringar av statliga eller kom-
munala myndigheter dstadkommas? Ett exempel pa
detta ar Life Science-klustret som i genomford plan-
laboration visat sig kunna skapa héga marknadshy-
ror dven i mindre centrala ladgen pa grund av en stor-
skalig satsning.

"FLASKHALSAR" | GOTEBORG KAN GE YT-
TERLIGARE KONTORSPOTENTIAL | MOLNDAL

Dagens laga vakansgrad i Goteborgsregionen talar
for att om det inte 4r mojligt att starta storre nypro-
duktion i de mest efterfrdgade omradena, dvs. de
centraladelarnaav Gotebors stad, sd kommer fler att
kunna byggas i de mindre centrala miljéerna, som
exempelvis Molndal. Saledes dr god planberedskap i
Molndal viktigt for att attrahera investeringar.

P3a langre sikt riskerar dock den totala nyproduk-
tionsvolymen i regionen bli ldgre dn vad som skulle
vara fallet om byggandet kunde starta i de mest
centrala miljoerna. Men fér Molndals stad kan det

vara en mojlighet att pa kort sikt attrahera projekt
som annars skulle lokaliseras till centrala Goteborg.
Detta kommer inte paverka utvecklingen i de mest
centrala delarna av Goéteborg men mojligen i andra
delar av den framtida innerstaden.

LITEN RISK FOR OMFATTANDE BORTTRANG-
NING AV BEFINTLIGA VERKSAMHETER

Nér farhégor stalls kring att vissa verksamheter ris-
kerar att trdngas undan i storre skala ar det viktigt
att pAminna sig om att det idag 4r mycket fa platser
som é&r tillrackligt attraktiva for att antingen kon-
verteras eller for att nyproduktion ska ske pa mark-
nadsmaéssig grund. Det ar helt enkelt mer ekono-
miskt fordelaktigt att behélla, i s lang utstrackning
som mojligt, nuvarande hyresgéster. Problemet for
fastighetsdgarna dr snarare mojligheterna att hyra
utlokaler som ar avlagre kvalitet den dag d& det upp-
star vakanser.

Léaga hyresnivaer idag innebidr emellertid inte per
automatik att de kommer att vara laga for alltid. En
intressant fraga att studera ar darfor om det ar 16n-
samt att konvertera dessa ytor till en standard i pa-
ritet med nyproduktion. Emellertid visar det sig att
skillnaden mellan skattad nyproduktionshyra och
de ldgsta hyrorna idag inte ar tillrackligt stora for
motivera konvertering. Mojligtvis med undantag
fér Molndals centrum och Goteborgsvigen déar dif-
ferensen mellan topp- och bottennoteringar pa kon-
torshyresmarknaden kan motivera investeringar i
viss skala.
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SKATTAT TILLSKOTT AV
SERVICE TILL 2040

Parallellt med fortsatt utbyggnad av bostader och kontor uppstar ocksa potential for
fler urbana utatriktade verksamheter, sa som restauranger, handel och kultur. Samti-
digt finns ocksa tillvaxtbranscher som efterfragar andra typer av lokaler &n kontor, dar
ibland byggfdretag. Med fartédtning av bostdder uppstar ocksa behovet av tillkommande
offentlig service, sasom skolor och vardcentraler. Olika verksamheter har helt enkelt
olika lokalbehov, rimliga Gnskemal om Idge och betalningsférmaga.



SKATTAT TILLSKOTT AV SERVICE TILL 2040 | MOLNDAL

Det finns ett starkt samband mellan boende- och 125
arbetandetithet och utbudet urbana verksamheter 13 . )
(handel, restauranger och kulturverksamheter). I Grundskola FOFSK0|eanE|nIng

foljande berdkning har det sannolika tillskottet av
savil urbana verksamheter och kommunal service 'I 12
réaknats upp linjart med den totala berdknade ok-

ningen av boende och kontorssysselsatta till 2040. Gyr:kncizle_ Utétriktad
Utifran fortatningsanalysen for bostader sa forvan- kU lturverksamhet
tas 14 500 bostdder byggas till 2040. Antalet till- Tl”kommande

kommande kontorsplatser dr 11 000. service

BEHOV AV OVER 600 LOKALER FOR URBAN 2 0 4 0

SERVICE \

Skattningen visar pd en omfattande tillvixtpoten- 24 O 30

tial inom handel, restauranger och i viss man aven OVI’Ig kommersiell Livsmedelsbutik
kulturverksamheter. Om farre lokaler byggs dn vad service

som héar skattas minskar alltsd utbudet relativt da-

gens situation. 23 O 1 2 0

URBAN SERVICE FORUTSATTER ATTRAKTIVA Sallankops- Kafe och

LOKALER | GATUPLANET handel Restaurang

Tillskottet av dessa lokaler kommer givetvis till

storsta del komma i de nya bostads- och kontors- SKATTAT TILLSKOTT AV SERVICE TILL 2040 | MGLNDAL
hushusens botten- och entrévaningar. For att for-
valta denna tillvixtpotential och ge langsiktiga
ekonomiska forutsattningar kravs ocksa att lokaler
tillkommer ldngs gatustrak med stor gangflédespo-
tential. Har kan stadsplaneringen bidra genom ett
tillrackligt valintegrerat gatunét och en tillracklig
tathet och attraktiv stadsmiljo. I annat fall finns en
stor risk att utbudet av urban service

P3 kartan redovisas de byggbara ytorna med en modellera kontorshyra pa 2 000 kr och mer.
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Att genom planering skapa attraktiva ladgen for lo-
kaler i gatuplan och forvalta denna potential ge-
nom en attraktiv stadsmiljo ar i sin tur en viktig en
viktig forutsattning for att skapa stadskvalitet pa
savil kontorsmarknaden och bostadsmarknaden.
Det lokala utbudet av handel, restauranger och kul-
tur har visat sig ha stor betydelse for upplevelsen av
stadskvalitet (Goteborg stad et al 2017). Lokalerna
har ocksé i sig stor betydelse for social trygghet
och levande stadsmiljo. Samtidigt ar det inte alltid
sjalvklart att intresset for att bygga lokaler ldngs
gatuplanet ar stort bland byggaktorerna. Det kan
dréja innan kundunderlaget ar tillrdckligt stort och
den nuvarande stadsmiljon kan ocksa i manga fall
minska lagesattraktiviteten for exempelvis handel.
Sist men inte minst dr det givetvis sé att potentialen
for handel skiljer sig markant at d& graden av genom-
stromning av gdende naturligen skiljer sig at mellan
olika gator.

Forattunderlitta for framtida urbana verksamheter
och dédrigenom ocksa for en mer levande och trygg
stadsmiljo har framtida strak med stor potential for
utatriktade verksamheter i gatuplan hér identifie-
rats. Sa kallade "A-strak” har 2040 en mycket hog
tathet av boende och arbetande inom néra gangav-
stand, samtidigt som straken lings utpekade del-
strackor far en betydande potential for genomstrom-
ning genom hog tillgdnglighet i gatunatet. "B-strak”
har en nagot lagre tathetsnivd men har fortfarande
en robust grund for utatriktade verksamheter ge-
nom hog tathet och tillgdnglighet. Det ar viktigt att
papekaattenndrmare studie av de olika strackornas
stadsmiljo och dess lamplighet for lokaler vid sidan
avtithet och tillgdngligt inte har genomforts.

\\ '|
W A-strék v/
M B-strék
GGteborgsvdgen

Bifrostvdgen

LAMPLIGA STRAK FOR LOKALER MED UTATRIKTADE VERKSAMHETER

| bakgrunden syns tathet inom 1 km gangavstand 2040. | underlaget till téthetsanalysen finns bade befintlig och tillkam-
mande tdthet av boende (Mdéindals stad 2017). Denna har kompletterats med ftljande studies rekommenderade kontors-
tillskott till 2040.
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REKOMMENDATIONER

Prioritera vidare kontorsutbyggnad
till de omvandlingsbara verksamhets-
omradena léngs Goteborgsvégen och i
Lackareback

Attraktiva lagen for kontor ar en bristvara relativt
den skattade sysselsattningstillvaxten. Sarskilt
byggbhara markytor som klassats som A-lagen bor
darfor fredas for kontor i framtiden. For att pa sikt
omvandla 6évriga B-ldgen och darmed 6ka Moélndals
konkurrenskraft pa kontorsmarknaden bor en med-
veten klusterplanering av kontor i dessa omraden
ske. Utredningen visar att om detta 4r mojligt sa
finns tillrackligt med ytor i dessa omraden for att
matcha Molndals forvantade del av Goteborgsregio-
nens sattningstillvixt inom kontorsbranschen.

Mer kontor i de utpekade omrédena kan dessutom
bidra till okad stadskvalitet for boende genom savél
bulleravskdrmning och 6kat utbud av urbana verk-
samheter. Dessutom kan den sociala tryggheten oka
iomradena dd blandningen av boende och arbetande
Okar. For att minska risken for alltfor funktionsse-
parerade omraden bor emellertid aven bostadsfor-
tatning provas inom de omvandlingsbara verksam-
hetsomradena. I féregédende fortdtningsanalys om
bostadspotential ingick inte en omfattande kon-
torsfortdtning som forutsdttning. Med bullerav-
skidrmning och 6kad tathet och service kan de om-
vandlingsbara verksamhetsomréadena sédkerligen pa

motsvarande sett som Forsaker utvecklas med bade
ett tillrdckligt antal kontorsplatser och tillrackligt
attraktiva bostdder for att svara upp mot kommu-
nens mal om mer levande stadsmiljo och blandstad.

Planera for utatriktade lokaler - i syn-
nerhet dédr gangflédena forvéntas vara
hdga

Evidens och Spacescapes stadskvalitetsmodell for
bostédder visar att foretag och verksamheter inom
servicebranscher somrestaurang, handel och kultur
ar av stor betydelse for bade boende och kontorshy-
resgasters attraktivitet.

Med en skattad tillviaxt pa ndrmare 600 fler urbana
verksamheter (handel, restauranger och kultur)
fram till 2040 ges en stor potential for en mer le-
vande stadsmiljo, sévida stadsplaneringen formaéar
skapa lokaler i gatuplanet langs de strak som har de
formodat hogsta gangflodena. Lokaler kan har ocksa
O0ka den sociala tryggheten genom sin informella
overvakning av det offentliga rummet. Dessutom
innebér ett stort utbud av urbana verksamheter och
annan kommunal service inom gangavstand ett
minskat bilberoende som i sin tur kan stédja Moln-
dals trafikstrategi om minskad bilandel. Det omvén-
dakan sidgas gilla om ytterligare andelar avhandeln
forflyttas till externa handelsetableringar.

Vdrna ett dynamiskt utbud av lokaler
i olika prisnivaer - for en mangfald av
foretag och verksamheter

Molndal haridag ett stort utbud av lokaler som var-
ken dr satta under tryck for bostadsfortatning eller
konvertering till kontor. P4 langre sikt kan emeller-
tid en del av dessa tdnkas bli intressanta for konver-
tering eller rivning infér nyproduktion. Fram till
2040 forutsitts andé stora delar av det nuvarande
utbudet av lokaler med lagre hyror finnas kvar.

I sin tur ger detta goda forutsattningar for ett stort
och varierat utbud av branscher i Moélndal. Utred-
ningen har visat att det inte bara dr kontorsbran-
schen som véxer utan dven flera andra branscher, sa
som exempelvis byggbranschen.

Vid sidan av tillvaxtbranscherna ar det av stort var-
de for Moélndal som helhet att det ockséa finns ett ut-
bud av lokaler déar hyran ar sa pass 1ag att dven fler
kulturella naringar och olika foreningar far plats.
Kulturella verksamheter har i studien Mervarde-
skapande stadsutveckling (Goteborgs stad et al
2017) visat sig 6ka attraktiviten for boende och ett
val utvecklat foreningsliv kan 6ka den sociala sam-
manhéllningen och delaktigheten i samhéllet. Att
frigéra mer utrymme for dessa verksamheter i sam-
band med att befintliga lokaler frigors (dar samtidigt
marknadspotentialen for kontor drlag) torde varaen
viktig strategi for ett mer levande Molndal.
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