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Pa knappt tre ar har Goteborgs kontorsmarknad gatt fran brist till
overskott. | centrala Goteborg |ag vakansgraden under flera ar i
mitten av 2010-talet ohalsosamt lagt for att hittills under 2020-
talet sen rusa fran 3 till 10 procent. Konjunkturforandringar och
pandemieffekter forklarar naturligtvis en del av svangningarna
men det ryckiga byggandet ar en viktig faktor.

Under en langre tid har Goteborgs kontorsmarknad
kannetecknats av langa perioder av inaktivitet i byggnationen da
inga nya kontorsytor tillforts. Dessa har foljts av kortare perioder
da stora mangder byggts och fardigstallts. Resultatet har blivit
onddigt stora svangningar och att hyresmarknaden pendlat
mellan brist och 6verskott pa kontor.

For att sdkerstalla att naringslivet ges goda langsiktiga
forutsattningarna att vaxa och utvecklas ar det av hogsta vikt att
tillgang till lampliga och verksamhetsanpassade lokaler kan
sakras. Det ar da viktigt att stadsplanering, markanvisningar,
byggplaner, projektering och byggande m.m. bidrar till att det inte
uppstar perioder av onddigt stor brist (eller 6verskott) pa lokaler
pa kontorsmarknaden.

| denna rapport analyseras utbud och efterfragan pa
kontorslokaler i Goteborgsregionen ur ett langsiktigt och
framatblickande perspektiv. Enligt de bedémningar som CityMark
Analys gor sa vantas kontorsbestandet pa Goteborgsmarknaden,
med nuvarande byggplaner, 6ka fran 3,03 mn kvm 2022 till 3,41
mn kvm 2032. En 6kning med 12 procent.

Efterfragan pa kontorslokaler paverkas framst av antalet
kontorsarbetare och hur manga kvadratmeter kontorsyta som
varje arbetare behover. Var bedomning ar att antalet
kontorsarbetare i Goteborgsregionen kan komma att 6ka med sa
mycket som 80 000 personer fram till 2032. En sadan 6kning
berdknas innebara att nettoefterfragan pa kontorsyta stiger med
522 000 kvm. Detta ar inte bara storre an det planerade
nytillskott, det skulle dessutom svalja storre delen av dagens
vakanser och leda till att det aterigen bir brist pa kontor.

Analysen visar att det behovs byggas mer kontor under de
kommande tio aren dn vad som planeras for tillfallet, om
marknaden inte aterigen ska riskera hamna i en bristsituation dar
tillgangen pa kontorslokaler blir en bromsande faktor for den
regionala och lokala tillvaxten.
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Utbudet av kontor i Goéteborgsregionen
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KONTORSMARKNADEN, CENTRALA GOTEBORG, 2012-23

| slutet av 2012 fanns 1,70 mn kvm kontorsyta i Centrala Goteborg. Fram till
2022 okade den med 256 000 kvm (15 procent) till 1,96 mn kvm. Mer an
halften av 6kningen har kommit under 2021 och 2022. Hittills under 2023 har
kontorsytan 6kat med ytterligare drygt 9 000 kvm, (0,5%).

Kontorsbyggandet i Goteborgsregionen har varit ryckigt. Fram till 2016
byggstartades valdigt fa kontorsprojekt och tillskottet av nya kontorsytor var
hogst begransat. Under 2016-18 accelererade byggstarterna kraftigt, vilket
resulterade i att mycket nya ytor tillférdes under 2021-22.

Vakanta kontorsytor minskade fram till 2017 och har darefter 6kat.
Vakansgraden har som lagst varit 2,4 procent (2017) och som hogst 8,3
procent 2022 i centrala Goéteborg. Under 2023 har den stigit ytterligare till 10,4
procent.

Stark regional tillvaxt, med kraftiga 6kningar av sysselsattningen i
kontorsintensiva tjanstefoéretag, under mitten av 2010-talet ledde till 6kad
efterfragan pa kontorslokaler. Ett litet utbud av ledig befintlig kontorsyta och de
tidigare arens begransade nybyggnation ledde darmed till att vakansgraderna
sjonk till ohadlsosamt laga nivaer under 2016-19. Sannolikt sa laga att de
begransade vissa foretags expansionsplaner och hammade den regionala
tillvaxten.

Forandringar pa bade efterfrage- och utbudssidan ligger bakom de senaste
arens snabba vakansuppgang. Pandemin fick en kraftig, men snabbt
overgaende, negativ effekt pa ekonomin. Antalet kontorssysselsatta minskade
markant 2020 men vande uppat i snabb takt redan aret efter. En mer
bestaende férandring var daremot 6vergangen till 6kat distans- och
hybridarbete som innebar minskad kontorsnarvaro. En évergang som bedéms
ha hallit tillbaka efterfragan pa kontorsyta den senaste tiden. Samtidigt har
utbudet av kontorsyta 6kat snabbt da manga storre byggprojekt fardigstallts.
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KONTORSMARKNADEN, CENTRALA GOTEBORG, 2012-23
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Kalla: CityMark Analys

| dagslaget finns 40 procent av kontorsytorna i Central Business District, nast

storsta omrade ar Lindholmen med 17 procent. Darefter féljer Garda med 14
procent.

Kontorsytorna har dkat i de flesta omraden de senaste tio aren. Lindholmen ar
det omrade dar kontorsytorna 6kat mest (+119 000 kvm), dven i Garda (+84 000
kvm) och Masthugget (+37 000 kvm) noteras storre 6kningar.

En indelning av fastigheterna i kontorsbestandet i fem klasser utefter
byggnadens standard visar att andelen som haller nyproduktionsstandard (A+)
Okat fran nastan obefintlig 2012 till drygt 11 procent 2023 medan andelen som
haller hog standard (A) minskat fran 39 till 20 procent. Andelen som haller
medelhog standard (B+) har 6kat fran 10 till 17 procent. Andelen for den storsta

klassen (B) har 6kat fran 44 till 48 procent medan den lagsta klassen (C) minskat
nagot fran 7 till 4 procent.

Trots de senaste arens tillskott av nyproducerade kontorsytor sa har saledes
bestandet i genomsnitt tappat nagot i standard de senaste tio aren.
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KONTORSMARKNADEN, CENTRALA GOTEBORG, 2012-23

Genomsnittliga hyresnivaer i nytecknade hyresavtal
for kontor, centrala Goteborg (kallhyra, kr/kvm/ar)
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Kalla: CityMark Analys, SEPREFS konsensusprognos

De nominella hyresnivaerna i nytecknade hyresavtal fér kontorsytor i centrala
Goteborg har stigit med drygt 50 procent de senaste tio aren. Justerat for
konsumentprisindex har den reala uppgangen varit 25 procent. | reala termer
var hyresékningarna som hogst mellan 2016 och 2019 medan de reala
hyresnivaerna fallit fran 2021 och framat.

Skillnaderna mellan hyresnivan i A-fastigheter och i B-fastigheter har varit
forhallandevis stabil kring drygt 20 procent under perioden.

Enligt SEPREFS konsensusprognos sjonk direktavkastningskravet for Prime
kontor i centrala Géteborg fran 5 till 4 procent mellan 2014 och 2017.* Darefter
Iag det mer eller mindre still fram till slutet av 2021 da det foll ytterligare nagot.
Sedan varen 2022 har dock trenden varit uppatgaende i linje med utvecklingen
av lanerantorna.

* Med Prime kontor avses kontorsfastighet av hogsta kvalitet i basta geografiska lage. Direktavkastningskravet definieras som
driftsnetto dividerat med forsaljningspris. Det innebdr att vid ett oférandrat driftsnetto motsvara en nedgang i
avkastningskrav fran 5 till 4 procent en prisuppgang pa 25 procent.
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BYGGANDET, 2012-23

Bygglov for lokaler, kvadratmeter
800 000 *  En historisk tillbakablick pa bygglovsstatistiken visar att lokalbyggandet (dar

utover kontor, dven affarslokaler, industrilokaler och samhallsfastigheter ingar)
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varierat kraftigt i Goteborgsregionen. | regionen som helhet har antalet beviljade
600 000 kvadratmeter varierat mellan kring 150 000 i mitten av 2000-talet till dver 500
500 000 000 i genomsnitt under de senaste aren. | Goteborgs stad var byggloven nere
400 000 under 40 000 kvm per ar i mitten av 2000-talet for att sedan successivt stiga till
300 000 nastan 400 000 kvm per ar den senaste tiden.
200 000 *  Statistiken over nytillkomna kontorsytor i Centrala Géteborg visar ocksa en stor
100 000 variation dar nettotillskottet av yta pendlade mellan -10 000 och +20 000 kvm
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Kalla: SCB, CityMark Analys
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KONTORSMARKNADEN HELA GOTEBORG 2022-32

Tillkommande kontorsytor (kvm) 2023-32
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Kalla: CityMark Analys

Inkl. omraden utanfor centrala Goteborg uppgick kontorsytan i Géteborg till
3,03 mn kvm 2022 (har ingar dven kontorsytor som ligger i MéIndals kommun).
Av dessa var 276 000 kvm (9,1%) vakanta.

Utifran byggstarter, bygglov, detaljplaner och markanvisningar kan vi gora en
uppskattning av hur kontorsytan kommer att utvecklas framdéver. CityMark
Analys har kannedom om 21 byggprojekt som vantas generera ett tillskott om
drygt 227 000 kvm kontorsyta under 2023-27. Fér perioden 2028-32 vantas 15
byggprojekt generera knappt 198 000 kvm ny kontorsyta.

| dagslaget finns det inga kinda kommande rivningar eller konverteringar av
kontorsytor till annat anvandande. De senaste fem aren har dock omkring 2 000
kvm om aret konverterats till annat anvandande. Givet hur efterfragebilden
andrats med okat fokus pa moderna och flexibla kontorsldsningar ar det
sannolikt att denna konverteringstakt 6kas markbart. Vi raknar darfér med att
omkring 50 000 kvm kontorsyta kommer att tas bort under de kommande tio
aren.

Sammantaget innebar detta att kontorsytan vantas uppga till 3,24 mn kvm 2027
och 3,41 mn kvm 2032, vilket motsvarar en 6kning under tioarsperioden med
drygt 12 procent (375 000 kvm). Storst 6kning vantas utanfor centrala
Goteborg, bland annat i MéIndal och Gamlestaden. Stérre ytor tillférs dven pa
Lindholmen, samt i Masthugget och CBD.
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Efterfragan pa kontor i Géteborgsregionen
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GOTEBORGS ARBETSMARKNAD

Forvarsvarbetande med arbetsplats i
regionen/kommunen

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Stor-Goteborg Goteborgs stad

Indexerad sysselsattningsutveckling (2012=100)

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Stor-Goteborg Goteborg Riket
Stor-Stockholm---Stor-Malmé Stockholm

2012 fanns det 454 000 sysselsatta med arbetsplats i Goteborgsregionen.* Av
dessa hade 305 000 sin arbetsplats i Goteborgs stad. 2022 var antalet
sysselsatta i regionen uppe i 564 000, en 6kning med 19 procent. | Goteborgs
stad okade antalet sysselsatta med 21 procent till 382 000 under samma
period. Sysselsattningen har 6kat varje ar med undantag for 2020 da pandemin
medforde en kraftig nedgang.

De sektorer som bidragit mest till sysselsattningsokningen ar foretagstjanster,
offentlig forvaltning och vard och omsorg som till tillsammans okat
sysselsattningen med nastan 57 000 i regionen och drygt 40 000 i kommunen.
Det motsvarar drygt 60 procent av den sammantagna sysselsattningsékningen.
Den sektor som haft den procentuellt snabbaste 6kningen ar information och
kommunikation dar antalet sysselsatta 6kat med drygt 50 procent, till drygt 10
000 i regionen och 9 000 i kommunen.

Den totala sysselsattningen har 6kat markant snabbare i Géteborg an i resten
av landet under tioarsperioden. Jamfért med Ovriga tva storstadsregioner har
total sysselsattning i Goteborgsregionen okat nagot snabbare an i
Stockholmsregionen men langsammare an i Malmoregionen. | Goteborgs stad
har sysselsattningsokningen varit nagot langsammare an i Stockholms stad.

* Goteborgsregionen bestar av Goteborg, Kungsbacka, Mélndal, Kungélv, Lerum, Alingsas, Partille, Harryda, Ale,
Stenungsund, Tjorn, Lilla Edet och Ockerd.
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KONTORSARBETARE | GOTEBORG

Kontorsarbetare i Goteborgsregionen, olika definitioner
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For att uppskatta efterfragan pa kontorslokaler behéver man borja med att
uppskatta hur manga personer som har ett arbete som utférs pa kontor. Det
finns ingen officiell statistik som specifikt mater detta. Med hjalp av statistik ur
Yrkesregistret och BAS-statistik (Befolkningens arbetsmarknadsstatus) éver
sektorfordelad sysselsattning har vi dock tagit fram sadana matt. | det forsta
fallet behdver man specificera vilka yrken som arbetar pa kontor, i det andra
fallet vilka branscher som arbetar pa kontor. Bada statistikkallorna finns
tillgangliga fran 2012, Yrkesregistret publiceras dock med sa lang efterslapning
att de senast tillgangliga uppgifterna kommer fran 2021.

Vi berdknar antalet kontorsarbetare utifran bada kallorna. Av 149 yrken i
Yrkesregistret beddmer vi 45 vara yrken dar merparten av arbetet utfors i
kontorsmiljo. Av 15 sektorer bedémer vi att 5 stycken ar kontorsintensiva
sektorer dar merparten av de sysselsatta jobbar pa kontor (dessa fem ar
information och kommunikation, finans och forsakring, fastighetsverksamhet,
foretagstjanster och offentlig forvaltning).

Enligt vara berakningar fanns det i regionen knappt 198 000 anstallda med
kontorsyrken 2021, 45 000 fler an tio ar tidigare. 2022 var antalet sysselsatta i
kontorsintensiva sektorer 173 000, en 6kning med drygt 52 000 sedan 2012.* |
Goteborgs kommun fanns det 150 000 anstadllda som hade kontorsyrken 2021,
36 000 fler an tio ar tidigare. Drygt 137 000 var sysselsatta i kontorsintensiva
sektorer 2022, nastan 43 000 fler dn 2012.

For vara fortsatta berakningar utgar vi fran genomsnittet av de tva
berdakningsmetoderna, dvs 190 000 kontorsarbetare i regionen och 148 000 i
Goteborgs kommun under 2022.

* Av dessa 173 000 sysselsatta hade 151 000 (87%) sin arbetsplats pa det som ovan definieras som Goteborgs
kontorsmarknad (dvs Géteborg och Mélndal).
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HUR MANGA KONTORSARBETARE FINNS DET 20322

Prognos kontorsarbetare i Goteborgsregionen
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Andra steget i bedomningen av langsiktig efterfragan pa kontorslokaler ar att
beddma hur antalet kontorsarbetare kommer att utvecklas framover. Det ar
naturligtvis nast intill omaijligt att géra en traffsaker langsiktsprognos utifran
makroekonomiska modeller eller liknande for detta. Istallet utgar vi fran den
historiska utvecklingen och antar att de senaste tio arens tillvaxt upprepar sig.
Vi kompletterar sedan denna prognos med en prognos byggd pa Géteborgs
stads naringslivsstrategiska program.*

Om vi utgar fran de senaste tio arens sysselsattningstillvaxt och antar att den
fortsatter under 2023-32 sa skulle kontorssysselsattningen i regionen landa pa
drygt 260 000 och i kommunen pa knappt 207 000. En 6kning med 70 000
respektive 59 000.

| Goteborgs stads naringslivsstrategiska program anges malet for den totala
sysselsattningen vara en 6kning pa 120 000 for regionen och 80 000 for
kommunen mellan 2016 och 2035. Vi raknar om malet till 2032 och antar att
andelen kontorsarbetare fortsatter 6ka i samma takt som de gjort de senaste
tio aren. Detta ger prognoser som sager att kontorssysselsattningen i regionen
kommer att vara 237 000 och i kommunen 184 000.

Oavsett beraknings- och prognosmetod sa pekar det mesta saledes mot att det
kommer att finnas betydligt fler kontorsarbetare i Géteborg med omnejd om
tio ar.

* https://www.businessregiongoteborg.se/publikationer/goteborgs-stads-naringslivsstrategiska-program-2023-2035
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HUR MYCKET KONTORSYTA BEHOVER KONTORSARBETARNA?

Tredje steget i uppskattningen av langsiktig efterfragan pa kontorsyta ar att
bedoma hur mycket yta varje kontorsarbetare kommer att behdva.

Antalet kontorssysselsatta i Goteborgs stad har 6kat med 40 procent (enligt
genomsnittberakningen) de senaste tio aren medan den uthyrda kontorsytan i
centrala Goteborg 6kat med 11 procent. Det indikerar att ytan per
kontorsarbetare har minskat med i genomsnitt omkring 2 procent per ar.
Yteffektiviseringen har drivits pa av bade tekniska, sociala och ekonomiska
faktorer. Nya digitala arbetsverktyg har gjort att arbetet i storre utstrackning
kan utféras mobilt och inte kraver fasta arbetsplatser. Cellkontor har ersatts av
Oppna planlésningar och aktivitetsbaserade arbetssatt som majliggor ett
effektivare anvandande av ytan. Coworking och andra flexibla kontorslésningar
har ocksa blivit vanligare.

Fran borjan av pandemin och framat har distans- och hybridarbete 6kat
markant, arbetsmetoder férandrats och kontorsnarvaron minskat. Manga
foretag har anpassat sig. Som en del av detta har manga sokt nya lokaler som
ar mer anpassade till nya arbetssatt, ligger i battre lage, kan anvandas flexibelt.
Ofta ar de ocksa lite mindre an tidigare da det inte langre alltid behovs
kontorsplatser till alla anstallda samtidigt.

Internationella studier tyder pa att yteffektiviseringen 6kat mest i de allra
storsta staderna, dar pendlingstiderna ar langa och hyresnivaerna hoga.
Exempelvis har vissa storstader i USA med manga IT-féretag sett dramatiska
uppgangar i vakansgraderna. Géteborg, som i detta sammanhang ar att
betrakta som en mindre stad, verkar paverkas betydligt mindre.

Mot bakgrund av detta ser vi inte framfér oss en dramatisk 6kning av
yteffektiviseringen i Goteborgsregionen. Snarare ser vi att ytan per anstalld
minskar i nagot langsammare takt framover nar “pandemieffekten” klingar av.
Vi raknar darfor med att kontorsytan per kontorsarbetare kommer att sjunka
med omkring 1-1,5 procent per ar framover.

Kalla: CityMark Analys

Vi raknar ocksa med att koncentrationen av regionens kontorsarbetsplatser till
Goteborgs kontorsmarknad fortsatter 6ka i samma takt (innebar att 86 procent
av regionens kontorsarbetsplatser kommer att finns i Goteborg och Mélndal)
och att den relativa efterfragan mellan innerstad och ytteromraden inte andras.

Sammantaget innebar detta att om arbetsmarknaden utvecklas i linje med den
historiska utvecklingen sa kommer den efterfragade kontorsytan att 6ka med
661 000 kvm for hela marknaden, varav 478 000 kvm i centrala Goteborg. Det
skulle, med den nyproduktion som planeras, resultera i sa laga vakansgrader
att det skulle bli stor brist pa kontorsytor.

Om arbetsmarknaden utvecklas i linje med det naringslivsstrategiska
programmet, vantas kontorsefterfragan 6ka med 387 000 kvm pa hela
Goteborgsmarknaden varav 254 000 kvm i centrala Géteborg under 2022-32.
Den 6kade efterfragan skulle darmed svalja alla nya ytor och en hel del av de
befintliga vakanserna men sannolikt inte leda till fullfjddrad kontorsbrist.

Nettotillskott, 0kad efterfragan, kontorsyta (kvm) 2022-32
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DAGENS BYGGPLANER RACKER INTE

; * Om den regionala tillvaxtpotentialen ska kunna utnyttjas fullt ut maste det
R = ~ , ’ finnas plats for nya och vaxande verksamheter. Mo6jligheterna att starta,

; expandera och flytta verksamheter ar avgérande for den dynamiska
utvecklingen av naringslivet. Tillgang till kontorsytor som ar lampliga, bade vad
galler utformning och lage, kan vara avgorande for att potentialen ska kunna
forverkligas.

\a@

*  Varanalys visar att de kontorsprojektplaner som finns i dagslaget ar i
underkant med hur behovet kan komma att se ut om tio ar. Foljer utvecklingen
det naringslivsstrategiska programmet sa kommer efterfragedkningen att vara
hogre an byggtakten och tillgangen till kontorsytor bli mindre. Blir utvecklingen
i paritet med de senaste tio aren kommer vi att fa utbredd brist pa kontorsytor.

*  Det finns sdledes en uppenbar risk att kontorsmarknaden kan bli en
hammande faktor for den regionala utvecklingen och sysselsattningstillvaxten
om inte nuvarande byggplaner utokas.
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*  Denna rapport har fardigstallts i augusti 2023 och bygger pa de uppgifter som
fanns tillgangliga vid den tidpunkten. Resultaten och bedémningarna som
presenteras dr var bista uppskattning. Aven om anstrangningar har gjorts for
att sdkerstalla uppgifternas riktighet och fullstandighet, kan vi inte garantera
franvaro av faktafel.

*  Bygglovsstatistik och arbetsmarknadsstatistik ar hamtad fran Statistiska
Centralbyran. Uppgifter fran Yrkesregistret, RAMS (Registerbaserad
arbetsmarknadsstatistik)och BAS (Befolkningens arbetsmarknadsstatus) har
anvants for berakning av antalet kontorsarbetare.

* Direktavkastningskravet for kontorsfastigheter i Goteborg har hamtats fran
enkatundersékningar gjorda av Swedish Property Research Forum (SEPREF)

*  Uppgifter om fastighetsmarknadens storlek, vakanser och byggprojekt ar
hamtad fran CityMark Analys som kartlagger kontorsmarknaden i Goteborg
halvarsvis genom direkta kontakter med fastighetsagare och forvaltare av R
kontorsfastigheter. Alla fastigheter med ett kontorsbestand pa minst 350 kvm =
ingar i kartlaggningen. Kvadratmeteruppgifterna avser lokalarea (LOA).

*  Envakant yta ar okontrakterad hos fastighetsagaren. Hit raknas alla ytor som ar e T
vakanta vid mattidpunkten eller kommer att bli vakanta inom den narmaste A s A ‘m
tremanadersperioden. '

*  De byggprojekt som ingar i berdkningarna avser bade nyproduktion, till- och 7. .‘)
ombyggnader, renoveringar och konverteringar. Projekt pa mindre an 1 000 3 F: i
kvm ingar inte. \ ———
TOR BORG
’ : Analyschef
( borg@citymark.se
+46.70 762 77 76
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