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Aterrapportering av uppdrag i handlingsplan
2019 fran agardialog med Business Region
Goteborg AB avseende en bedomning av
behovet av markberedskap och
oversiktsplanering for naringslivsutveckling

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

Rapport avseende Naringslivets behov av mark och lokaler, som lamnas i enlighet med
handlingsplan fran &gardialog 2019, antecknas.

Sammanfattning

Agardialogerna #r det enskilt viktigaste instrumentet for aktiv dgarstyrning och utgor ett
strategiskt forum for framtids- och utvecklingsfragor i relationen mellan Goteborgs
Stadshus AB (Stadshus) och direktrapporterande dotterbolag. Bilagda rapport fran
Business Region Géteborg (BRG) 7 Ndringslivets behov av mark och lokaler” ér en
aterrapportering av uppdrag fran dgardialogen 2019 mellan Stadshus och BRG.

Rapporten beskriver att gapet mellan utbud och efterfragan pa mark och lokaler &r storst i
segmentet industri & logistik medan det ar en relativt god balans i 6vriga belysta
segment.

Rapporten ér ett kunskapsunderlag som utgdr en viktig komponent i den process som
utvecklats inom ramen for det naringslivspolitiska programmet och som syftar till att
forbattra forutsédttningarna for att naringslivets behov tillgodoses i stadsplaneringsarbetet.

Mot bakgrund av den processutveckling och samverkan som beskrivs i BRG:s rapport
och tjansteutlatande ser Stadshus i nuléget ingen anledning att utifran sitt
dgarstyrningsuppdrag uppmirksamma kommunfullméktige pa hinder for BRG att
genomfora sitt etableringsfrimjande uppdrag enligt bolagets dgardirektiv. Om arbetet inte
skulle ge resultat far bolaget aterkomma i ordinarie rapportering eller vid dgardialogen.

Stadshus gor bedomningen att BRG:s rapport uppfyller uppdraget fran dgardialog och
handlingsplan 2019.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Rapporten beskriver forutsattningar for ndringslivet att etablera sig och véxa i
Goteborgsregionen. Det gapet mellan utbud och efterfragan som beskrivs, framforallt vad
géller mark for industri- och logistikindamal kan innebéra att foretag véljer en annan
etableringsort vilket kan paverka tillvéixt i regionen.

Bedomning ur ekologisk dimension

Rapporten beskriver nédringslivets behov av mark och lokaler. Néringslivets behov
konkurrerar med andra behov och behdver ockséa viagas mot olika aspekter pa ekologisk
hallbarhet. Det dr Byggnadsndmnden som i sin avvigning av olika intressen har att ta
stdllning till eventuella konflikter mellan miljéhdnsyn och markanvéndning for olika
dandamal. I BRG:s beslutsunderlag beskrivs den samverkansprocess som lyfter in
niringslivets behov i Stadsplaneringsprocessen.

Beddmning ur social dimension

Rapporten beskriver forutsattningar for ndringslivet att etablera sig och véxa i
Goteborgsregionen. Det gapet mellan utbud och efterfragan som beskrivs, framforallt vad
géller mark for industri- och logistikindamal kan innebéra att foretag véljer en annan
etableringsort vilket kan paverka mojlighet till sysselsdttning i regionen.

Bilaga
1. Protokollsutdrag och beslutsunderlag fran BRG 2020-08-24, Néringslivets behov
av mark och lokaler
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Arendet

Arendet 4r en aterrapportering av aktivitet fran dgardialog och handlingsplan 2019 med
BRG, avseende en bedomning av behovet av markberedskap och &versiktsplanering for
naringslivsutveckling.

Beskrivning av arendet

Agardialogerna #r det enskilt viktigaste instrumentet for aktiv dgarstyrning och utgor ett
strategiskt forum for framtids- och utvecklingsfragor i relationen mellan Stadshus och
direktrapporterande dotterbolag. Dialogerna genomfors enligt en utarbetad metod och
struktur med ett innehall som anpassas till det specifika dotterbolagets utmaningar.
Respektive dgardialog avslutas med en summering av vad som framkommit och
sammanstillning 6ver de aktiviteter som behdver genomforas for att 6ka den
affarsméssiga samhillsnyttan med dgandet. Resultatet av dgardialogen stdlls samman i en
handlingsplan som beskriver aktiviteter, ansvar och tidplan.

Som ett resultat av 2019 ars dgardialog mellan BRG och Stadshus, fick BRG i uppdrag att
beddma behovet av markberedskap och dversiktsplanering for niringslivsutveckling.
Uppdraget i handlingsplanen tog féljande utgangspunkt.

“Goteborg dr en kraftigt vixande stad, och stadsregionen. Det dr mdnga
intressen som konkurrerar om mark under tillvixten, till exempel bostdder,
skolor, transporter med mer.

BRG har vid ett flertal tillfillen byft fragestdllningen kring hur néringslivets
behov beaktas i Stadens planarbete, pd bdde lang och kort sikt.

BRG far i uppdrag att belysa utmaningarna kring ndringslivets behov av
markberedskap och oversiktsplanering, potentiella konsekvenser samt forslag pd
mdojlig hantering / samordning av frdagestdllningen. Uppdraget skall genomforas i
bred dialog med berorda forvaltningar och bolag.”

Rapporten utgor ett forsta steg for att tydligare beskriva och kommunicera mark- och
lokalbehoven inom respektive lokalsegment. Kunskapsunderlaget beskriver mark- och
lokalbehoven for segmenten handel, kontor, industri & logistik och besoksnéring.
Rapporten bygger bland annat pd en samlad analys av externa och interna rapporter. Den
ar framtagen i bred samverkan med berérda bolag och forvaltningar. I arbetet har
fastighetsanalytiker och representanter fran fastighetsbransch intervjuats i syfte att bredda
perspektiven. Rapporten ar framtagen under varen 2020 varfor den ocksa belyser
tankbara konsekvenser av pandemin.

Sammanfattningsvis gor BRG f6ljande bedomning av utbud och behov for respektive
segment

Handel: Efterfragan p& mark/lokaler &r i balans med det planerade
utbudet pa 0—15 ars sikt
Kontor: Efterfragan ar i balans med utbudet de nidrmaste fem é&ren

men det planerade utbudet pa langre sikt (6—15 ar framat)
bedoms vara hdgre dn behovet.

Industri och Logistik:  Stark efterfragan under planeringshorisonten 0—15 &r men
ett planerat utbud som inte méter efterfragan.
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Besoksnéring: Efterfragan pa mark/lokaler &r i balans med det planerade
utbudet pa 0—15 ars sikt

I rapporten foreslas foljande aktiviteter for 6kad kunskap

e Genomfora ny handelsutredning som visar potentialen for utbyggnad av nya
handelsytor (pa gang och klar efter sommaren 2020).

e Ta fram ny utredning dver besdksnéiringen och utvecklingen pa hotellmarknaden
(pa gang och klar i oktober 2020).

e Ta fram ny utredning 6ver de foretagsomraden som berdrs av omvandling och
hur detta paverkar lokal- och markefterfragan for industri och logistik.

I rapporten foreslas foljande aktiviteter for fortsatt planering

e Prioritera kontorsprojekt i regionalt tillgidngliga ldgen och som kan utvecklas med
de kvaliteter som efterfragas av hyresgéster pa kontorsmarknaden.

e Identifiera de kontorsbyggrétter som méste byggas for att mdjliggora
bakomliggande bostéder och att dessa prioriteras i ett tidigt skede.

e  Mgjliggora mark till mindre och medelstora verksamheter bade inom industri,
partihandel och citynéra-logistik bland annat genom fortétning av befintliga
foretagsomraden.

e Planldgga kommunal verksamhetsmark for storre industri- och logistikindamal.

o  Mojliggora mark for handel inom for de segment som bade innan och under
coronapandemin klarat att expandera sdsom lagprisaktdrer samt
livsmedelsaktdrer. Den nya handel som planeras bor ligga i redan etablerade
omraden eller som komplement till nya bostider.

BRG beskriver i sitt tjdnsteutlatande att uppdraget fran Stadshus vdl sammanfaller med
det arbete som pagar inom ramen for det nédringslivsstrategiska programmet och
delstrategin Markberedskap och fysisk planering. Inom ramen for programmet pagar ett
arbete tillsammans med Stadsbyggnadskontoret och Fastighetskontoret att ta fram en
process for hur naringslivets behov skall tydliggdras. Centralt for processen ar en arlig
gemensam rapport, dir foreliggande utgor den forsta, som kommer bli ett underlag for de
planerade forvaltningarnas arbete. Utifrén en dialog mellan ordférande och
forvaltningsdirektdr/VD i BRG, Fastighetsndamnden, Byggnadsndmnden och Higab &r
samsyn skapad kring behovet av att tillhandahélla mark for néringslivet. Gruppen har
enats om en vig framat for att skapa forutséttningar for detaljplaner for lampliga lagen.

Sammanfattande bedomning
Stadshus gor bedomningen att BRG:s rapport uppfyller uppdraget fran dgardialog och
handlingsplan 2019.

Rapporten utgor ett gott kunskapsunderlag for Stadshus orientering dver néringslivets
behov och utbud av mark och lokaler. Den kan ocksé vara ett viktigt underlag for
stadsledningskontoret och expedieras déarfor till kommunstyrelsen for kinnedom.

Med grund i rapporten konstaterar Stadshus att gapet mellan utbud och behov forefaller
vara storst inom industri och logistik. En del av den mark som staden dger for
logistikdndamal dgs av Goteborgs Hamn. Bolaget arbetar med en plan for en succesiv
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utbyggnad av logistikfastigheter tillsammans med andra aktorer. Stadshus forutstter att
Goteborgs Hamn dr en del av BRG:s arbete med att skapa forutsittningar for
logistiketableringar.

BRG har genom sitt dgardirektiv bland annat i uppdrag att ha fokus pd foretags-, kluster-
och innovationsutveckling, samt etableringar och investeringar. Vidare ska BRG ha
sdrskilt fokus pd etablering av internationell ledande FoU-intensiva foretag i regionen.

En forutsittning for att BRG ska kunna genomfora sitt uppdrag i dessa delar ar bland
annat tillgdngen till mark for etablering och expansion. Stadshus ser positivt pa det
samarbete och de resultat som &stadkommits inom ramen for det néringslivspolitiska
programmet som redovisas i tjansteutldtandet till rapporten. Mot bakgrund av detta ser
Stadshus 1 nuldget ingen anledning att utifran sitt 4garstyrningsuppdrag uppmérksamma
kommunfullmédktige p& hinder for BRG att genomfora sitt uppdrag i dessa delar.

BRG behdver dock, i det fall bolaget upplever att den 6verenskomna processen inte leder
till resultat, aterkomma till Stadshus i sin avvikelserapportering i samband med delars-
eller arsrapportering, alternativt i dgardialogen dér en uppfoljning av dgardirektivet och
bolagets arbete med kommunfullméktigens budget ar centrala delar.

Eva Hessman

Vd, Goteborgs Stadshus AB
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Utdrag ur protokoll fort vid styrelsesammantriade vid Business
Region Géteborg 2020-08-24.

§58
Redovisning av uppdrag fran Stadshus

Beslut markberedskap

Pir Abrahamsson féredrog nuligesrapportering av uppdraget att bedéma behovet av markberedskap

och oversiktsplanering for naringslivsutveckling.
Styrelsen beslutade att,

Godkidnna rapporten inklusive slutsatser for att anvindas i det fortsatta stadsutvecklingsarbetet for
ndringslivet samt att rapporten svarar pa uppdraget fran Goteborgs Stadshus att “Beddma behovet av

markberedskap och dversiktsplanering for naringslivsutveckling.
Ett underlag for féredragningen bildgges protokollet.

Paragrafen justeras omedelbart och distribueras till Stadshus AB.

Ritt utdraget intygar:

................... /\&W

essica Nilsson
Business Region Goéteborg AB
VD-assistent , 031-367 61 47
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Avdelning/funktion Dokumenttyp
Etablering och investeringsavdelningen Beslutsunderlag
Datum - Upprittad Datum - Senast uppdaterad
2020-08-13 2020-08-13

Tjansteutlatande

1. Nulagesrapportering av uppdraget bedéma behovet av
markberedskap och dversiktsplanering for
naringslivsutveckling

1.1. FORSLAG TILL BESLUT

I Business Region Goteborg: Att rapporten inklusive slutsatser godkanns for att anvandas i det
fortsatta stadsutvecklingsarbetet for naringslivet samt att rapporten svarar pa uppdraget fran
Goteborg Stadshus att “Beddma behovet av markberedskap och &versiktsplanering for
ndringslivsutveckling”.

1.2, SAMMANFATTNING
Uppdraget fran Stadshus AB

Vid tidigare dgardialog mellan Business Region Goteborg och Goteborgs Stadshus fick BRG i uppdrag
att i juni avrapportera pa uppdraget med rubriken: “Bedéma behovet av markberedskap och
oversiktsplanering for naringslivsutveckling”. Bakgrunden var att BRG vid flera tillfallen lyft
fragestallningen kring hur naringslivets behov beaktas vid stadens planarbete. Uppdraget skulle
genomforas i dialog med berorda forvaltningar och bolag och belysa utmaningarna kring
néaringslivets behov av markberedskap och 6versiktsplanering samt forslag pa mojlig hantering.

BRGs angreppssitt

BRG konstaterar att uppdraget fran Stadshus AB &r mycket likt det arbetet som pagar inom ramen for
det néringslivsstrategiska programmet och delstrategin Markberedskap och fysisk planering. Aktivitet
1 (under insats 1) lyder enligt f6ljande: definiera processen behov, analys och prioritering samt
identifiera interna verkstallighetsform som mottagare av resultaten av behov/analys/prioritering.
Inom ramen for detta arbete pagéar ett arbete dar BRG tillsammans med Fastighetskontoret och
Stadsbyggnadskontoret haller pa att ta fram en arlig process for hur naringslivets behov skall
tydliggoras. Den processen bestar framfdrallt av en arlig gemensam rapport som sammanfattar
néaringslivets behov av markforsorjning. Rapporten kommer att bli ett underlag och ge input kring
néaringslivets behov i Fastighetskontorets och Stadsbyggnadskontorets fortsatta planeringsarbete. Mot
den bakgrunden har vi valt att samkora uppdraget fran Stadshus AB med det pagaende arbetet inom
naringslivsstrategiska programmet. Rapporten presenteradess for BRG:s styrelse 200615. Rapporten
har efter detta stamts av med samtliga bolag som ingér i arbetsgruppen f6r Markberedskap och fysisk

__ AV
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planering: Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret, Alvstranden Utveckling, Trafikkontoret,
Framtiden, Goteborgs Hamn samt Higab.

Utover arbetet med rapporten har BRG &dven haft en dialog med direktdrer och ordférande i FK/FN,
SBK/SN samt HIGAB om naringslivets markbehov och behovet av att tillhandahalla kommunal mark
for ndringslivet. Detta samtal resulterade i en samsyn om behovet och att BRG fick i uppdrag att ta
fram en lista pa randvillkor som beskriver vilken typ av villkor som efterfragas. Darefter kommer
SBK/FK ta 6ver och leta efter mdjliga lagen dar detaljplan kan starta.

Nulidgesrapportering Rapport om niringslivets behov 2020

Rapporten om néringslivets behov 2020 utgor ett forsta steg for att tydligare beskriva och
kommunicera mark- och lokalbehoven inom respektive lokalsegment. Kunskapsunderlaget ar
framtaget utifran ett behov fran de planerande forvaltningarna och tagits fram i samarbete mellan
Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret och BRG i syfte att planera for mark och lokaler inom
Goteborgs kommun. Syftet med kunskapsunderlaget ar att det skall fungera som stod for regionens
och kommunens planering och verkstallighet for lokalisering av verksamheter for en langsiktigt
hallbar stadsutveckling. Rapporten syftar till att pavisa behov och utbud av mark och lokaler dels
over tid och dels 6ver geografiska omradden och underlaget skall &ven fungera som del av underlag till
startplan. I sista delen sammanfattas respektive segment och utifrdn detta ges ett antal férslag pa
fortsatt arbete inom staden pa kort sikt, 0-5 ar. Rapporten omfattar féljande lokalsegment: Handel,
Kontor, Logistik och Industri och Besoksnaring.

Kunskapsunderlaget baseras pa en stor mangd av rapporter och analyser som tagits fram inom staden
under de senaste aren for att kartligga olika delar av néringslivets behov av mark och lokaler. Aven
relevanta rapporter fran externa aktorer sasom fastighetskonsulter och branschorganisationer med
fokus pa lokal- och markanvandning har tagits med. For att f& en mer fordjupad bild kring
marknadslédget sa har dven ett antal intervjuer genomforts med fastighetsagare, projektutvecklare och
konsulter inom fastighetsbranschen. Detta for att dels fa in marknadsaktdrernas bild av utvecklingen
inom respektive lokalsegment. Nedan listas respektive fastighetssegment och om bedémningen ar att
det ar balans mellan efterfragan och utbud:

Efterfragan  Efterfragan

Fastighetssegment 0-5ar 6-15 ar Utbudsékning Kommentar

Svag efterfrdgan 0-5 ar, balanserad

Handel efterfragan 6-15 &r, stor planerad
utbudsdékning (i linje med efterfragan)
Balanserad efterfragan 0-5 ar, stark

Kontor efterfragan 6-15 ar, stor planerad

utbudsdkning (betydligt storre an efterfragan)

. . Stark efterfragan 0-15 ar, mindre planerad

Industri och logistik .y
utbudsokning

Svag efterfragan 0-5 ar, stark efterfragan 6-15

Besoksnarin . .
g ar, stor planerad utbudsdkning

Forslag till fortsatt arbete inom staden i nartid 0-5 ar:

For 6kad kunskap (utan inboérdes prioritering)
® Genomfdra ny handelsutredning som visar potentialen for utbyggnad av nya handelsytor (pa gang
och klar efter sommaren 2020).
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e Ta fram ny utredning over besoksndringen och utvecklingen pa hotellmarknaden (pa gang och klar i
oktober 2020).
¢ Ta fram ny utredning 6ver de foretagsomraden som berdrs av omvandling och hur detta paverkar

lokal- och markefterfragan for industri och logistik.

For fortsatt planering (utan inbordes prioritering)

* Prioritera kontorsprojekt i regionalt tillgangliga ldgen och som kan utvecklas med de kvaliteter som
efterfragas av hyresgaster pa kontorsmarknaden.

* Identifiera de kontorsbyggratter som maste byggas for att mojliggora bakomliggande bostader och
att dessa prioriteras i ett tidigt skede.

* Mojliggora mark till mindre och medelstora verksamheter bade inom industri, partihandel och
citynéra-logistik bland annat genom fortatning av befintliga foretagsomraden.

¢ Planldgga kommunal verksamhetsmark for storre industri- och logistikindamal.

* Mojliggora mark for handel inom f6r de segment som bade innan och under coronapandemin klarat
att expandera sdsom lagprisaktrer samt livsmedelsaktorer. Den nya handel som planeras bor ligga i
redan etablerade omraden eller som komplement till nya bostader.

1.3. BILAGOR

Rapporten i sin helhet.

Handldggare
Par Abrahamsson, Néringslivsutvecklare stadsutveckling
Henrik Einarsson, Avdelningschef
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1. Bakgrund, syfte, mottagare

Goteborgsregionen vaxer och de kommande tjugo aren planeras investeringar pa 1000 miljarder kronor i
Goteborgsregionen. Ar 2035 kan hir bo 1,3 miljoner invanare, en 6kning med en kvarts miljon jamfort
med idag och det 6vergripande malet for Goteborgs Stads naringslivsstrategiska program ar att skapa
forutsattningar for minst 120 000 nya jobb till 2035 i Goteborgsregionen varav 80 000 inom kommunen.
Sammantaget leder denna tillvaxt till stora investeringar — nya stadsdelar vaxer fram framst i stdderna och
forortskommunerna och tillgangligheten i regionen forbattras genom utbyggd transportinfrastruktur.
Goteborgsregionen star med andra ord infor — och mitt i — mycket stora investeringar inom saval
infrastruktur som stadsutveckling i form av nya bostader, verksamhetslokaler och handelsytor. En av
grunderna for stadens tillvaxt ar att Géteborg ar en attraktiv stad for foéretagande och erbjuder
gynnsamma forutsattningar for att driva, starta och etablera foretag. Det innebar i sin tur krav pa att det
finns tillgang till lokaler, mark, arbetskraft, bostader och i 6vrigt goda forutsattningar for naringslivets
utveckling. Det ar saledes viktigt att kunna tillgodose saval behovet av nya bostader som foretagens
behov av mark och lokaler. Det ar ocksa viktigt att kunna vara tydlig mot naringslivet med vilken framtida
inriktning staden ser for olika foretagsomraden och inom olika lokalsegment.

Regionen star for en stor del av hela Sveriges tillvaxt och trenden &r tydlig att allt mer kompetens och
tillvaxt samlas i storstadsregioner. Det innebar att Goteborgsregionens kommuner har ett sarskilt
nationellt ansvar att planera for tillvaxt. Utan nya bostader, nya arbetsplatser och mark for naringslivet
kommer regionen att tappa konkurrenskraft. Det rader idag brist pa kontor i de mest attraktiva lagena
och dven en brist pa bostader i hela Goteborgsregionen. Darfor behéver Géteborgsregionen ha en
samordnad planering som skapar attraktivitet i nya lagen och processer for att over tid sdkerstalla att
staden pa ett balanserat satt kan mota framtida lokal- och markbehov for en variation av verksamheter
behover tydliggoras.

Rapporten om ndringslivets behov 2020 utgor ett forsta steg for att tydligare beskriva och kommunicera
mark- och lokalbehoven inom respektive lokalsegment med utgangspunkt i det insamlade underlaget.
Kunskapsunderlaget ar framtaget utifran ett behov fran de planerande forvaltningarna och tagits fram i
samarbete mellan Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret och BRG i syfte att planera fér mark och
lokaler inom Goéteborgs kommun. Syftet med kunskapsunderlaget ar att det skall fungera som stod for
regionens och kommunens planering och verkstallighet for lokalisering av verksamheter for en langsiktigt
hallbar stadsutveckling. Rapporten syftar till att pavisa behov och utbud av mark och lokaler dels 6ver tid
och dels 6ver geografiska omraden och underlaget skall dven fungera som del av underlag till startplan.
Stadens &vergripande inriktningar framgar av Oversiktsplaner, Férdjupande Oversiktsplaner, Planera for
tillvaxt och andra styrande dokument. Rapporten om néaringslivets behov kommer att uppdateras och
omarbetas arligen. Vid behov kan eventuella justeringar ske innan kommande ars omarbetning
genomfors.

Kunskapsunderlaget baseras pa en stor mangd av rapporter och analyser som tagits fram inom staden
under de senaste &ren for att kartldgga olika delar av néringslivets behov av mark och lokaler. Aven
relevanta rapporter fran externa aktérer sasom fastighetskonsulter och branschorganisationer med fokus
pa lokal- och markanvandning har tagits med. Fullstéandig lista av anvanda kallor finns langst bak i denna
rapport.

For att fa en mer fordjupad bild kring marknadslaget sa har dven ett antal intervjuer genomférts med
fastighetsagare, projektutvecklare och konsulter inom fastighetsbranschen. Detta for att dels fa in
marknadsaktorernas bild av utvecklingen inom respektive lokalsegment men aven for att fa input kring
vilka omraden de ser att staden kan utveckla for att bidra till en hallbar utveckling sasom exempelvis
framtagande av hallbara detaljplaner. Aktérerna inom fastighetsbranschen som bidragit till denna rapport
ir: Kungsleden, Cushman&Wakefield, Alvstranden Utveckling, Platzer, CBRE, NCC, Wallenstam, Higab,
Serneke, Tengbom, Skanska, Newsec.
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Kunskapsunderlaget 2020 kommer framst redogora fér behov och utbud for aren 2020-2035. Rapportens
inledande kapitel beskriver ekonomin i Sverige och regionen och de prognoser som tagits fram for de
kommande aren for att ge en bakgrund till vad som framforallt driver efterfragan. Darefter beskrivs utbud
och behov och som redovisas i den man det gar i antal kvadratmeter lokalyta utifran respektive
lokalsegment. Rapporten omfattar féljande lokalsegment:

Handel

Kontor

Logistik och Industri
Besoksnaring

Inom respektive lokalsegment beskrivs hur efterfragan ser ut och hur utvecklingen sett ut de senaste aren
samt vilka paverkansfaktorer som har storst inflytande just nu. | och med att denna rapport har tagits
fram under tiden da coronapandemin slagit hart mot naringslivet finns dven ett avsnitt med hur detta
bedéms paverka efterfragan framover inom respektive segment. Darefter beskrivs hur utbudet ser ut och
vad som planeras framéver for att sattas i relation till efterfragan. | kapitlet ”Ovriga inspel fran
branschaktorer kring hur staden planeras hallbart” har branschaktorerna gett inspel kring hur de ser att
Goteborg skall utvecklas pa ett bra satt och hur staden kan forbéattra planeringsprocessen for att bidra till
en hallbar och balanserad tillvaxt. | sista kapitalet sasmmanfattas respektive segment och utifran detta ges
ett antal forslag pa vad staden skall arbeta med pa kort sikt, 0-5 ar.

Detta kunskapsunderlag utgor en leverans inom insats 1 i handlingsplanen fér markberedskap och fysisk
planering 2019-2020 inom det naringslivsstrategiska programmet. Aktiviteten och rapporten syftar till att
ge Okad kunskap till strategin att Goteborg erbjuder bra lokaler och verksamhetsmark i ratt Iagen och
bedriver en mark- och lokalférsoérjning med insikt om naringslivets etablerings- och expansionsbehov.

Mottagare fér kunskapsunderlaget ar alla parter inom Goteborgs Stads Naringslivsstrategiska program:
Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret, Framtiden, Higab, Alvstranden Utveckling, Géteborgs Hamn,
Trafikkontoret och Business Region Goteborg. Fastighetskontoret och Stadsbyggnadskontoret har ett
sarskilt uppdrag att identifiera mottagare internt inom respektive verksamhet.

2. Tillvaxten i regionen och staden

Coronaviruset slar hart pa ekonomin

Den senaste perioden har effekten av Coronaviruset gett utslag pa flertalet landers ekonomier.
Framforallt pa Kina och landets ekonomiska tillvaxt under arets forsta kvartal. Kinas produktion har
hammats rejalt och har i stora drag statt stilla under cirka en manads tid. Exporten under januari och
februari 2020 f6ll kraftigt. Dock kommer nu information om att den kinesiska industrin har borjat
producera igen, men langt ifran sin fulla kapacitet. Kunder varlden 6ver kan darmed fa stora svarigheter
med forsenade eller uteblivna leveranser. Darmed kan nddvandiga insatsvaror i produktionen komma att
saknas framéver. Aven turismen har paverkats kraftigt och flertalet linder har drabbats av stora bortfall.
Sedan mitten pa februari har borserna runt om i varlden sett stora vardeminskningar. Under inledningen
av 2020 har vi sett drastiska atgarder i bade USA och framforallt Europa. Beslut om reseférbud, stangda
granser och restriktioner i hur medborgare far rora sig. Internationella valutafonden (IMF) bedomer nu att
BNP faller med 7,5 procent 2020 i euroomradet och med nara 6 procent i USA. IMF gér samtidigt
beddmningen att varldshandeln minskar med 11 procent 2020. | nuldget &r alla konjunkturbedémningar
ytterst osakra, vilket inte minst marks pa de stora variationerna i BNP-prognoser fran olika bedomare.
(BRG 2020, Konjunkturinstitutet 2020)

Virusspridningen ger stora utslag pa landernas ekonomier och aterhamtningen kommer att ta tid.
Samtidigt pagar omfattande stodatgarder for att lindra effekterna. Finanspolitiska atgarder som redan
lanserats ar avskaffad karensdag, att staten star for halva lonekostnaden vid kortidspermittering samt
mojlighet for foretag att skjuta pa skattebetalningar. Riskbaken har lanserat att man lanar ut 500 miljarder
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till foretag for sikra kreditférsérjningen. Aven Goéteborgs Stad har under varen genomfért tgirder for att
underlatta for kommunens foretag genom exempelvis: anstand med olika typer av kommunala avgifter,
reducerad avgift pd kommuné&gda parkeringsplatser, tidigarelagda tillstand for uteserveringar. (BRG 2020,
Konjunkturinstitutet 2020)

Sett till helaret 2020 faller BNP i Sverige med 7 procent och ekonomin boérja vaxa igen under det tredje
kvartalet i ar. Lagkonjunkturen blir ddrmed synnerligen djup och aterhamtningen bedéms ta lang tid. |
slutet av nasta ar vantas ekonomin ha aterhdamtat sig sa pass att BNP ater ar pa ungefar samma niva som
det sista kvartalet 2019. Konjunkturinstitutet bedomer att svensk export faller med 18 procent det andra
kvartalet i ar. Sentimentet har forsvagats kraftigt dven inom handeln. Inom séllanképshandeln,
partihandeln och handeln med motorfordon foll konfidensindikatorn tillbaka kraftigt i den senaste
foretagsbarometern. | dagligvaruhandeln &r konfidensindikatorn daremot pa den hogsta nivan sedan
matningarna borjade ar 2000. Inférda restriktioner och rekommendationer om social distansering har
gynnat handeln med dagligvaror. Trots det ljusare ldget i dagligvaruhandeln har konfidensindikatorn for
handeln som helhet fallit till ungefar samma niva som bottennoteringarna i samband med att finanskrisen
brot ut 2008. Vi har redan sett att foretag kopplade till besoksnaringen drabbats hart dven i
Goteborgsregionen. | takt med att tillvaxten mattas av globalt kommer vi se det i fler branscher. Var
analys visar att en sattning i den teknik- och exportintensiva industrin skulle ge stérst negativa effekter. En
minskning med 100 anstallda i fordonsindustrin i Goteborg innebar att ytterligare upp mot 244 personer
forlorar jobbet. Cirka 160 av dessa jobb finns utanfér Géteborgsregionen, vilket visar hur stora
spridningseffekterna ar. (BRG 2020, Konjunkturinstitutet 2020)

Stodatgarder mildrar uppgangen i arbetslésheten

Den forsvagning av arbetsmarknaden, som inleddes redan 2019, tilltar nu med stor kraft. Den skarpaste
nedgangen beddms ske i den privata tjanstesektorn, som star fér halften av alla sysselsatta i Sverige (och
2/3 av sysselsattningen i naringslivet). Ddrmed vantas en stor minskning fér den totala

sysselsattningen, for saval antalet arbetade timmar som antalet sysselsatta. En »andra vag« antas dock
ligga runt hornet, dar andra delar av arbetsmarknaden (vid sidan av tjanstesektorn) drabbas. Ledande
indikatorer vittnar redan nu om snabbt vikande sysselsattning pa bred front. Spridningseffekterna efter
krisens forsta vag bedoms tynga arbetsmarknaden i flera ar framover. (BRG 2020, Konjunkturinstitutet
2020)

Arbetslosheten fortsatter 6ka under inledningen av 2020 och utvecklingen ser ut att vara generell 6ver
hela landet. | februari 2020 var arbetslésheten 5,9 procent i Goteborgsregionen (+0,4%-enheter pa
arsbasis). Cirka 32 000 personer &r arbetslosa eller i arbetsmarknadspolitiska program i
Goteborgsregionen. | Stockholmsregionen var arbetslosheten 6,2 procent (+0,4%-enheter pa arsbasis) och
i Malmoregionen 10 procent (+0,4%-enheter pa arsbasis). Arbetslésheten i Sverige stannade pa 7,4
procent (+0,5%-enheter pa arsbasis). Den skarpa nedgang i sysselsattningen som beraknas ske i ar medfor
att andelen arbetslosa stiger med cirka 2 procentenheter. Andelen arbetslGsa antas kvarsta pa cirka 9
procent nasta ar. (BRG 2020, Konjunkturinstitutet 2020)

| sparen av den pagaende Coronakrisen sa tyder dock allt pa att varslen nu kommer att 6ka. Vi har redan
sett att ett antal foretag har varslat, tex kopplat till besoksnaringen, flyg etc. En undersékning fran
Vastsvenska Handelskammaren indikerar pa att 15 procent av foretagen i skrivande stund 6vervager eller
har varslat personal. Ytterligare en stor andel foretag planerar andra insatser som tex
arbetstidsforkortning, korttidspermittering med mera. (BRG 2020, Konjunkturinstitutet 2020)

3. Handel

En ny handelutredning ar bestalld av Stadsbyggnadskontoret och ar under framtagande men ar inte klar
till denna rapports lanserande. Den nya handelsutredningen beddms vara klar i juni 2020 och ge input till
kunskapsunderlaget 2021. Slutsatserna som framkommer i den nya handelsutredningen kan komma att
paverka de rekommendationer som ges langre fram i denna rapport.
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Beddmt nulage, efterfragan och behov

Detaljhandeln i Goteborgs kommun uppvisade en positiv tillvaxt om 1,3 procent avseende perioden 2017-
2018, vilket kan jamféras med rikets tillvaxt om 1,8 procent (exklusive e-handel). Géteborgs utveckling var
ldgre an lanets utveckling om 2,0 procent. Totalt uppgar detaljhandelsomsattningen i kommunen till drygt
43 miljarder kronor. Kommunens utveckling drevs framst av dagligvaruhandeln som stod for 94 procent
av den totala tillvaxten. Dagligvaruhandeln utgor 47 procent av kommunens totala
detaljhandelsomsattning, vilket dr nagot lagre an rikets motsvarande andel om 53 procent (exklusive e-
handel). (HUI 2020)

Forsaljningsindex ar ett matt pa handelns styrka och utgar fran forséljning per invanare. Ett index 6ver 100
indikerar att handeln har ett infléde av kunder fran andra kommuner, medan ett index under hundra
indikerar ett utflode. Rikets index ar 100. Géteborgs forsaljningsindex ar betydligt starkare an lanets.
Goteborg ar en konkurrenskraftig stad i regionen och lockar till sig besokare fran andra regioner.
Forsaljningsindex i Goteborg lag under perioden 2006 till 2009 pa runt 120 men minskade under 2010 och
har sedan dess legat stabilt runt 115. Mellan 2011 och 2018 har forsaljningsindex legat i paritet med
storstdadernas. Beklddnad har forsaljningsindex 164, fritidsvaror index 143 och hemutrustning index 95.
(HUI 2020)

Goteborgs andel av forséaljningen i stadskarnan ar hogre an Malmaos, men betydligt lagre an Stockholmes. |
Stockholm sker mer dn halften av forsaljningen i stadskarnan, vilket till stor del beror pa att
externhandeln i storre utstrackning ar forlagd till kranskommunerna. Detta innebér att Goteborg och
Malmo har en storre konkurrens mellan handelsplatstyperna inom kommunen att ta hansyn till. |
Goteborg uppgar stadskdrnans marknadsandel till 27 procent, vilket ar hégre an rikets genomsnitt om 16
procent. Goteborgs externhandel star for 37 procent av handeln i kommunen som motsvarande andel i
riket, vilket ar ungefar samma andel som riket i stort. Den fysiska handeln bedéms fa nara nog nolltillvaxt i
Sverige de kommande 15 aren. Tidigare lag de genomsnittliga tillvaxttalen for riket pa cirka 30-40 procent
over en 15-arsperiod. Nu ar prognoserna nere pa 6 procent. Storstader med stark befolkningstillvaxt
bedoms fa en blygsam tillvaxt men en avsevart svagare utveckling an i tidigare prognoser.
Befolkningssvaga orter och stadsdelar vantas daremot tappa fysisk handel. Befolkningstillvaxt blir allt
viktigare for att undvika en negativ utveckling. (HUI 2020)

Beklddnadsbranschen bedoms vara den mest utsatta branschen under de kommande 15 aren. Branschen
finns till stor del i stadskarnor och regionala képcentrum. Stadskarnorna ar sarbara for storre
nyetableringar av handel ndr marknaden har en svag tillvaxt. (HUl 2020)

| en stad av Goteborgs storlek finns det en gréans for hur manga handelsplatser/handelsstrak som kan
finnas. Manga nyetableringar med en intensiv konkurrens som foljd riskerar att skapa splittrade och svaga
handelsplatser. Da handeln endast bedoms fa en knapp tillvaxt finns ett begrdnsat etableringsutrymme pa
total niva. Enskilda képcentrumetableringar, kan bedémas ha marknadspotential, alltsa mojlighet att na
en viss forsaljning. Detta ar dock inte samma sak som att kommunen/regionen har etableringsutrymme
for eventuella nya handelsytor utan paverkan pa andra handelsplatser. Eventuella nya kopcentrumprojekt
kan bade hamta sin omséattning fran marknadstillvaxten och fran konkurrerande handelsplatser. All
handelsyta som da byggs grundar sig framst pa en marknadstillviaxt. Denna bedéms dock i stort utebli
under de kommande 15 aren. Daremot innebar fortatning och nya invanare i regionen att fler omraden &n
dagens kan fa battre forutsattningar for handelsverksamheter. (HUI 2020)

Forutom att handel kommer fortsatta att vilja vaxa pa befintliga handelsplatser och strak kommer nya
handelsplatser vaxa fram till ar 2035 i Goteborg. Utifran kunskapen om vilka stadskvaliteter som har
betydelse for handel i kombination med kommunens inriktning (ingen ny extern handel och befintlig
centrumstruktur ska vidareutvecklas) blir det tydligt att kollektivtrafikpunkter kommer att spela en stor
roll for handeln. Dessa platser drar till sig stora kundfléoden. | den 6vergripande handelsutredning (WSP
2016) pekas stadsdelscentrum ut som nasta steg i Goteborgs handelsutveckling. Stadsdelscentrum finns
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bara i storre stader och ar en storre handelsplats inom den tatbebyggda centrala staden som verkar som
centrum for flera stadsdelar. (Gbg Stad 2017)

Baserat pa befolkningsprognoser och bedémningar kring foérvantad konsumtion visar ”Overgripande
handelsutredning” i Goteborg att kdpkraften i Gteborgsregionen kommer 6ka med 22 miljarder till ar
2035 (WSP 2016). Omvandlas siffran till ytor for ny handel blir det cirka 525 000 kvm handel, eller cirka
25 000 kvm/ar, (detaljhandel, restaurang och kommersiell service) i Géteborg till ar 2035. Det &r
naturligtvis svart att gora en sapass langsiktig bedomning och volymerna far darfér ses som en indikation
pa troligt ytbehov. | bedémningen har man tagit hansyn till saval trender inom handel och konsumtion
som digitaliseringens paverkan (e-handel) pa lokalbehovet. Uppdelat pa olika kategorier betyder den
okade kopkraften till 2035 att det finns potential fér handeln att vdaxa inom Goteborgs kommun enligt
foljande:

cirka 75 000 kvm mer dagligvaruyta,
cirka 330 000 kvm mer sallankdpsvaruyta
cirka 120 000 kvm mer restaurangyta

+ 5 % kommersiell service

(Gbg Stad 2017)

En farskare analys av kopkrafttillvaxten publicerades av HUI under inledningen av 2020. | den analysen
vantas kopkraftstillvaxten i omradet bli cirka 15,4 miljarder (-30% jamfort med analys fran WSP 2016)
kronor fram till ar 2033 for fysisk handel, varav dagligvaror utgor knappt 500 miljoner kronor och
sillankdpsvaror utgdr 7,9 miljarder kronor. Oversitts kdpkraftstillvixten inom fysisk handel till lokalbehov
innebar detta ett behov av 17 500 kvm/ar. (HUI 2020)

En ny handelutredning ar bestalld av Stadsbyggnadskontoret och ar under framtagande men ar inte klar
till denna rapports lanserande. Den nya handelsutredningen beddéms vara klar i juni 2020 och ge input till
kunskapsunderlaget 2021.

Hur paverkar pagdaende coronapandemin handeln?

Coronapandemin skakar om stora delar av detaljhandeln. Radslan for att smitta andra, att bli smittad sjalv
och uppmaningar till hemmaarbete paverkar kundfléden och képbeteenden pa ett satt som saknar
motstycke. Avseende handel sa sker detta i ett lage da stora omvalvande forandringar inom branschen var
igang redan innan med e-handelns fortsatta expansion, denna utveckling intensifieras nu. For de aktorer
som kommit igang med en fungerande omnikanallésning, dvs bade fysisk och digital butik med smidig
koppling daremellan, har i detta lage flera ben att sta pa med onlinehandel genom click-and-collect eller
hemleveranser direkt fran de fysiska butikerna. Detta har pa flera hall varit en forutsattning for att
hyresgaster skall kunna bibehalla intakter dven da de fysiska besoken fran konsumenter minskat. Det kan
ocksa konstateras att kop av livsmedel och apoteksartiklar i Sverige paverkats starkt positivt under de
senaste veckorna och med ett 6kat positivt tryck pa tillhérande logistikkanaler och dartill kopplade
logistikfastigheter och aktorer bedoms fa en positiv utveckling i sviterna av virusutbrottet. For att
tydliggora lagesbilden just nu kan man dela in detaljhandeln i fyra delar utifran de varor som siljs
(dagligvaror eller séllankdpsvaror) respektive forsaljningskanal (fysisk butik eller online):

1. Dagligvaruhandelns fysiska butiker — hogre aktivitet an normalt.

Knappt 40 procent av detaljhandelsforsaljningen sker i dagligvaruhandelns fysiska butiker. Férsaljningen
har sa har langt i krisen gynnats av 6kade snittkop till foljd av storhandling och bunkringsbeteende.
Varukorgens sammansattning forandras ocksa da konserver och torrvaror gar at snabbt medan kunderna
undviker exempelvis farskvaror i |6svikt pa grund av upplevd smittorisk.

2. Dagligvaruhandeln pa natet — mycket hogre aktivitet 4n normalt

Omkring 1 procent av detaljhandeln utgors av dagligvaruhandel online. Natmatsforetagen har
Oversvammats med ordrar under den senaste tiden och har langa vantetider. | vissa fall tvingas de stélla in
leveranser pa grund av flaskhalsar och dimensioneringsproblem.
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3. Séllankopsvaruhandelns fysiska butiker — mycket lagre aktivitet an normalt

Drygt halften av all férsaljning i detaljhandeln utgors av sdllankdpsvaror som sdljs i fysiska butiker. Har &r
laget just nu akut till foljd av dramatiskt sjunkande bestkstal — i manga fall sannolikt 50 procent eller mer
— till féljd av undvikandet av sociala kontakter. Marginalerna i branschen ar sma, varfér effekten av
omfattande forsaljningsbortfall ar stor.

4. Séllanképsvaruhandeln pa natet — aktivitet kring normallaget

Omkring 10 procent av detaljhandeln utgors av sallanképsvaror som saljs online. Sallankdpsvaruhandeln
pa natet har haft problem med varuflédena fran Kina till foljd av nedstangningen dar. Méanniskor haller
ocksa hardare i planbdckerna nu an for bara nagra veckor sedan, men a andra sidan 6verfors en hel del
forsaljning som annars hade tillfallit den fysiska sallanképsvaruhandeln.

Ingen vet idag med sakerhet hur smittspridningen av covid-19 kommer att utvecklas framover men
sannolikt blir de ekonomiska konsekvenserna kannbara under lang tid framover, atminstone for
sdllanképsvaruhandeln. (HUI 2020)

Pagaende och planerad byggnation

Utvecklingen under senare ar ar entydig: det kravs ett stort marknadsunderlag for att driva handel och det
kravs en mindre yta for handel &n vad vi tror och ibland raknar med i stadsplaneringen av nya omraden.
Digitaliseringen kommer fortsatta att paverka handeln, det betyder inte att den fysiska butiken férsvinner
men butikerna kommer férandras och laget blir viktigare &dn tidigare. Trenden &r att de framgangsrika
handelsplatserna ar sadana som ligger néra arbetsplatser, bostader, kollektivtrafik och som har mer an
bara butiker. Det behdver finnas kultur, restauranger, service alla mojliga andra verksamheter som drar
kunder till platsen. Ett blandat innehall av handel och service i anslutning till bostdder, arbetsplatser och
kollektivtrafik ligger i linje med stadens mal och strategier for hallbar stadsutveckling. (WSP 2017)

Enligt den politiska inriktningen ska inga fler externa handelsplatser byggas och éversiktsplanen pekar pa
att bygga vidare pa Goteborgs befintliga centrumsstruktur dar city ar den stérsta handelsplatsen.
Inriktningen betyder att de nya handelsytorna som tillkommer i takt med att staden vaxer behover
integreras i de nya stadsmiljoerna som vaxer fram nar staden byggs ut. Handel ska alltsa byggas ut i
narheten av bostader, arbetsplatser och god kollektivtrafik. Det kan ske pa olika satt och vara i formen av
koncentrerade handelsplatser eller i strak. (Gbg Stad 2017)

| Goteborgsomradet planeras i dagslaget drygt 450 000 kvadratmeter nydppnade képcentrum och
handelsplatser, vilket medfor en hard konkurrens for den fysiska handeln. (HUI 2020)

De storsta planerade projekten i regionen:

Backaplan Planerad yta: 140 000 kvm. Planerad 6ppning: 2023-2026 Projektskede: Planeringsskede
Evenemangsstaden Planerad yta: 15 000-80 000 kvm. Planerad 6ppning: 2031 Projektskede: Pausat
Landvetter Airport City Planerad yta: 79 000 kvm. Planerad 6ppning: 2031 Projektskede: Planeringsskede

Viktigt att notera ar att ovan siffror baseras pa projekt som ar i idé- och planeringsstadier. Detta ar inte
det samma som att samtliga nya kvadratmeter handelsyta kommer att realiseras. Projekt kan fortfarande
bli stérre/mindre, skjutas pa framtiden eller helt tas bort. Exempelvis finns inga beslutade planer for
evenemangsstaden och vid Backaplan kommer den nya planerade ytan delvis ersatta befintliga
handelsytor och nettotillskottet blir saledes mindre an totalt uppskattade nya kvadratmeter.

Input fran intervjuer med branschaktorer

e Segmentet har genomgatt stora forandringar de senaste aren, vilket eskalerade fran 2015. Manga
handelsaktorer har haft Ionsamhetsproblem sedan dess. | samtliga omférhandlingar som gors
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mellan hyresvard och hyresgast inom handel kraver hyresgdsten en hyressankning. De bolag som
expanderat mest de senaste aren ar lagprisbutiker sdsom exempelvis Rusta, Jula, Dollarstore.

e Cityhandeln kommer vara fortsatt attraktiv men det kommer vara en fortsatt konkurrens fran
natet dar fysiska butiker mer far karaktaren av ett showroom.

e Detrader just nu brist pa mark och lokaler for externhandel.

e Foretagen ser ingen marknad fér nyutveckling av nya externhandelsomraden, istallet utveckling
genom fortatning av befintliga handelsomraden eller som komplement i nya bostadsomraden.
Okad densitet av invénare leder till 6kad efterfragan.

e  Aktorer sprungna ur e-handel kommer ta en allt storre plats i det fysiska rummet sdasom redan
exempelvis Adlibris, Ellos Home, Jollyroom, NAKD.

e Handelsbutiker i tva vaningar kommer inte vara [6nsamt framover. Snarare fler aktorer pa en
mindre yta.

e Tillgangligheten ar avgdrande for god handelsutveckling.

e Det ar en stor utmaning med skallkrav pa centrumverksamhet i bottenvaningar nar nya
bostadsomraden byggs. En del bottenvaningar lampar sig inte for detta beroende pa bristande
kundunderlag. Visionen om levande bottenvaningar baseras pa nagra fa gator i Goteborg med
stort inslag av besokare. Men exempelvis kan tvargata fran Linnégatan vara 6de.

e Nar staden fortatas och planeras med levande bottenvaningar prioriteras ofta godstransporter till
centrumverksamheter bort. Aven mindre aktorer &r i behov av exempelvis varuleveranser och
lastintag.

Slutsatser Handel

| den senaste tillgangliga handelsanalysen uppgar képkraftstillvaxt inom fysisk handel till 15,4 mdkr vilket
kan jamforas med en tillvaxt om 22 mdkr i analysen fran WSP som genomfordes 2016. Det har saledes
skett en stor férdndring under de senaste aren i kdpkraftstillvixten inom den fysiska handeln. Oversatts
kopkraftstillvaxten inom fysisk handel till lokalbehov innebér detta ett behov av 17 500 kvm/ar. Den
framtida fysiska handelstillvaxten ar helt beroende av befolkningstillvaxten och i och med att Géteborg
star for ca 60% av den totala befolkningstillvaxten i regionen sa innebér det att den fysiska handeln
beddms ha forutsattningar att 6ka med ca 10 500 kvm/ar i kommunen. Men kopkraft ror sig 6ver
kommungranser och en attraktiv handel lockar invanare fran kranskommuner. Saledes bedéms
lokalbehovet av fysisk handel i G6teborg ha forutsattningar att 6ka mellan 10 500 kvm/ar — 17 500
kvm/ar. Den handel som planeras i regionen utifran HUI:s siffror uppgar till ca 450 000 kvm till 2035 =
30 000 kvm/ar. Justeras den totala siffran for ett mindre nettotillskott vid Backaplan och
Evenemangsstaden bedéms den planerade volymen till 310 000 kvm till 2035 = 20 700 kvm/ar. Detta ar
saledes strax 6ver den bedémda efterfragan i regionen.

Slutsatsen ar saledes att det planeras for en utbyggnad av det fysiska handelsutbudet som &r nagot stérre
an efterfragan fram till och med 2035. Vissa verksamheter har idag svarigheter att hitta lamplig mark och
lokaler for externhandel, framforallt lagpris- och livsmedelsaktérer. Den nya handel som planeras bor
ligga i anslutning till etablerade omraden eller som komplement till nya bostader och da placeras i tydliga
strak. Den framtida fysiska handelstillvaxten ar helt beroende av befolkningstillvaxten. | siffrorna ovan har
det inte tagits i beaktande kring paverkan av pagaende coronapandemi. Ingen vet idag med sakerhet hur
smittspridningen av covid-19 kommer att utvecklas framéver men sannolikt blir de ekonomiska
konsekvenserna kdnnbara under lang tid framover, atminstone for sallanképsvaruhandeln vilket kommer
innebara en ytterligare negativ effekt pa kopkraftstillvaxten inom detta segment. Uppdateringen av
Goteborgs Stads tidigare genomférda handelsutredning med fardigstallande i juni 2020 kommer bidra
med ytterligare kunskaper for utbyggnaden av nya handelsytor i kommunen.
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4. Kontor
Bedomt nulage, efterfragan och behov

Den kommersiella fastighetsmarknaden i Goteborg ar fortsatt stark, sarskilt pa kontorsmarknaden som &r
det segment som uppvisat starkast utveckling den senaste tiden. Ett forhallandevis litet tillskott av nya
lokaler tillsammans med en mycket stark arbetsmarknad och sysselsattningsutveckling medfoér att
vakanserna ar fortsatt laga. Med en stark ekonomi och 6kande efterfragan under de senaste aren har
kontorsbristen lett till sjunkande vakanser pa de flesta delmarknaderna. Jamfort med det forsta halvaret
2019 har den totala vakansgraden i Géteborg dock ékat fran 4,6 till 5,8 procent. Okningen dr mest synlig i
Goteborgs yttre omraden. Det finns ocksa en liten 6kning i de centrala delarna men fran rekordlaga
nivaer. | vissa fall ar vakanserna till och med lite val Iaga for att fastighetsagarna ska kunna erbjuda
hyresgaster fullgoda alternativ vid nyuthyrning och omflyttning sdasom exempelvis i delomradena Norra
Alvstranden (vakansgrad om 0,4%) Innerstaden (3,7%) och Ovriga Innerstaden (3,6%). En
kontorshyresmarknad i balans uppges av fastighetsaktorer att ligga omkring 7% i vakansgrad. En
balanserad kontorshyresmarknad innebar att det finns ytor for expanderande eller nyetablerande foretag.
Hyresutvecklingen &r fortsatt stigande med storst efterfragan for moderna och yteffektiva lokaler samt
lokaler med hog grad av service. (JLL 2020, NAI Svefa 2019)

Jamfort med forsta halvaret 2019 sa har uthyrningsaktiviteten minskat och natt cirka 49 000 kvm under
andra halvaret 2019. Men i jamforelse med helaret 2018 sa har uthyrningsaktiviteten dkat fran 86 000 till
118 000 kvm/ar. Den hégsta uthyrningsaktiviteten under 2019 har noterats i Ovriga Innerstaden och CBD.
Det laga utbudet har inneburit att hyrorna 6kar och nya topphyresnivaer registreras pa marknaden. De
hogsta hyrorna i CBD har 6kat med 9 procent under 2019 till uppskattningsvis 3 700 SEK per kvadratmeter
med topphyror upp till 4 000 SEK per kvm har registrerats for unika och centralt belagna objekt. Drivet av
nytt utbud pa attraktiva platser forvantas det fortsatt hyrestillvaxt pa kort sikt. (JLL 2020)

Den viktigaste efterfragevariabeln ar 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 vakansnivaerna. | den mest kontoriserade miljon i regionen (Géteborgs
stadskdrna) fanns totalt i bérjan av 2010-talet knappt 25 000 kontorssysselsatta, fordelade pa en uthyrd
yta pa ca 800 000 kvm lokalarea (LOA) kontor. Det innebaér att varje kontorsanstalld i genomsnitt
absorberade runt 30 kvm lokalarea. Men absorption av vakanser och krav pa mer yteffektiva lokaler
innebér att atgangstalen for nya kontorssysselsatta blir lagre. Studerar man volymen ny uthyrd lokalyta i
relation till antalet nya kontorssysselsatta under senare ar blir kvoten 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 anstélld eller lagre. Med atgangstal pa ca
18 kvm LOA per anstalld kravs ca 1,5 miljoner kvm lokalarea nya kontor till ar 2040 for att rymma de drygt
80 000 fler kontorssysselsatta i Goteborgsregionen. (Evidens 2018)

Under antagandet att kontorssysselsattningen vaxer trendmassigt i samma utstrackning som tidigare
skulle det innebara en tillvaxt i regionen om drygt 3 300 personer arligen, vilket motsvarar cirka 81 000
personer fram till ar 2040. Pa langre sikt ar det tveksamt om sysselsattningen bland anstallda i
kontorsnaringar, dvs efterfrdgan pa kontorslokaler, ar i balans med den 6kade kontorsproduktionen,
sarskilt om Vision Alvstaden nar upp till 1,3 miljoner kvm LOA kontor. (Evidens 2018)

Hur paverkar pagaende coronapandemin kontorsmarknaden?

Fastighetsbranschen gar in i denna kris med historiskt Iaga vakanser. Att stater varlden 6ver &r snabba
med ekonomiska stimulanser, vilka gynnar arbetstagare och foretag och darmed hyresgasternas
langsiktiga betalningsformaga pa olika satt. Kontorshyresmarknaden laggar ocksa efter ekonomin till sin
natur i och med olika kontraktslangder och typer av kontrakt. Fastighetsbolagen pa den svenska
marknaden har 6verlag starka balansrdakningar och fastigheter som i nartid kommer generera stabila
kassafloden. Kontorshyresgdster har i Sverige kommit att agera forsiktigare med pausande av projekt och
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forlangda ledtider i kontraktsskrivningar. Denna utveckling kan komma att kvarsta tills dess att
underliggande efterfragan pa bolagens produkter och tjanster visar sig stabil. | ett kortare perspektiv
stresstestas coworking- och korttidskontrakt da fler uppmanas att jobba hemifran. Utifran detta ar det
viktigt i fastighetsutveckling framover att tanka pa att tillgodose en god service da hyresgaster kan komma
att reducera den yta det finns behov av efter att viss del av verksamheten kan sk&tas pa distans. Ur ett
stadsutvecklingsperspektiv blir det viktigt att beakta att projekt kan komma att skjutas pa framtiden och
att foretagens lokalbehov (i kvadratmeter per anstalld) troligtvis kommer vara lagre framover.

Pagaende och planerad byggnation

Nar vakanserna ar tillrackligt Iaga och hyresnivan tillrackligt hog motiverar det nyproduktion av
kontorsytor. Under de senaste aren har flera projekt startat delvis pa spekulation, men trots detta har
majoriteten av projekten i stort sett varit fullt uthyrda innan fardigstallande. De kommande aren planeras
det for ett mycket stort tillskott av nya kontor i Goteborg (inklusive Maélndal). | princip alla aktorer pa
marknaden har identifierat behovet av nya ytor och projektpipen &r stérre an nagonsin i Goteborg. Flera
projekt har haft som mal att fardigstallas 2021 i samband med stadens 400-arsjubileum, men flertalet
projekt har blivit senarelagda vilket indikerar att den planerade volymen ar volatil och till stor del
beroende pa planprocesser och framtida konjunkturlage. Under den kommande femarsperioden, fram till
2026, beraknas ca 500 000 kvadratmeter nya kontor tillforas marknaden, av vilket halften av den
planerade projektvolymen ser ut att kunna komma ut pa marknaden under 2022 —2023. Detta kan stéllas
i relation till de cirka 250 000 kvadratmeter som fardigstallts under den senaste femarsperioden dar
nybyggnationer av kontor varit tamligen begrdnsade i Goteborg. Kontorsstocken har utdkats langsamt,
betydligt langsammare an efterfragan. Dartill finns ytterligare projekt som befinner sig i tidigare
projektstadier. Nyproduktionen medfor att konkurrensen for befintliga lokaler hardnar, dar kontor i dldre
hus med 80- och 90-talsstandard bedoms fa det svart nar marknaden kan erbjuda ett stort utbud av
moderna och yteffektiva lokaler. | ett senare led kan aven konkurrensen mellan nyproduktionsprojekten
Oka, dar vikten av projektens utformning och kvaliteter bedéms fa allt stérre betydelse. (JLL 2020, NAI
Svefa 2019)

CBRE har analyserat utvecklingen pa efterfragan, baserat pa prognoser fran oberoende ekonomiska
institut, kombinerat med de nya kontorsytorna. Genom analysen har en viss risk fér stigande vakanser och
sjunkande hyror identifierats. Om allt i dagens pipeline skulle byggas leder det till att utbudet dverstiger
efterfragan 2022. Konkurrensen kan da komma att bli sa stor att fastighetsagare tvingas sdnka sina
hyreskrav fran dagens nivaer. Vid planering av sina projekt har fastighetsdagarna framst tittat pa dagens
radande brist, utan att ta hansyn till den stora mangd kontorsyta som ligger i pipen hos 6vriga aktorer. De
flesta projekten ar dessutom planerade efter den marknad och konjunktur som rader idag men enligt
manga prognoser har vi en sattning i konjunkturen att vdnta oss vilket kommer att paverka lokalbehovet
negativt. (CBRE 2019)

Nedan tabell beskriver antal kvadratmeter kontor som planeras inom respektive delmarknad i Géteborg.
Det finns saklart en stor osakerhet med bedémningen fram till 2035 beroende pa att projekt kan
minska/6ka i storlek eller helt prioriteras bort. Men det ger anda en indikation pa hur mycket kontorsyta
som planeras just nu.
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Kalla: Stadsbyggnadskontoret

Input fran intervjuer med branschaktorer

Prognos kontor kvm

BTA Goteborg (januari

2020) 2021 2026 2035 Totalt per omrade
CENTRUM SUMMA
Backaplan 35000 160 450 110 000 405 450
Frihamnen - 10 000 90 000 250 000
Centralen 55 000 165 000 131 000 351 000
Gullbergsvass - - - -
S.Alvstranden - 120 000 - -
Lindholmen 30000 136 000 229 000 395 000
Garda 140 000 - 60 000 200 000
Molndals dalgang - 15 000 - -
Innerstaden - - - -
Korsvagen - - - -
SUMMA 260 000 606 450 620 000 1 891 450
Frélunda - - - -
Hogsbo-Sisjon - - - -
Gamlestaden - 30 000 115 000 145 000
Angered - - - -
SUMMA TOTALT 260 000 636 450 735 000 2036 450
LOA (0,8% av BTA) 208 000 509 160 588 000

Total LOA till 2035 1305 160

e Stor efterfragan under forsta manaderna 2020 pa moderna kontor. Mycket yta i nya projekt och

2022 nar en stor mdangd marknaden. De nya kontorsprojekten fram till 2021 &r till stora delar
redan uthyrda eller kommer hyras av nya hyresgaster. Kontorshusen i innerstaden kommer alltid
ha hyresgaster, ytteromraden kommer troligtvis drabbas av vakanser genom den pagaende
nyproduktionen. Foretagen ser det inte som ett problem att det planeras mycket kontor och att
marknaden ar sjalvreglerande.

Ingen storre hyrestillvaxt kommer ske de narmaste aren. De nya kontoren ligger kvar pa befintliga
hyresnivder och hyresnivaer i dldre lokaler faller samt dven i ytteromraden.

Projektutvecklarna kraver ofta 60% uthyrt innan byggstart och det kommer vara svart att hitta
dessa hyresgaster under den kommande 5-ars perioden. Det finns en stor risk for att projekt med
fardigstallande efter 2022 skjuts upp. Garda kommer att starka sin stallning som kontorsomrade
da de ar tidigt ute. Skeppsbron, Masthuggskajen, Frihamnen och kommande omraden kommer
att ta tid. Det finns risk med planeringen av bostader bakom kontor och att dven bostaderna
kommer att skjutas framat i tiden.

Det finns kontorshubbar, men som inte riktigt lyckas fullt ut. Marknaden behdover bli battre pa att
analysera hur man kan starka och fortata befintliga platser.

Pa 90-talet omfattade lokalytan ca 20-25 kvm/per person, idag 10-15 kvm/person. Behovet av
lokalyta per anstélld bedoms fortsatta att minska. Fran London finns extrema exempel pa nya
kontor med 5 kvm/anstélld men Goéteborg &r inte dar dnnu.

| nya projekt ser man en 6kad efterfragan pa CoWorking-ytor, lounge, café som en del i befintlig
byggnad for att kunna erbjuda en stérre mangfald av lokaler.

Avtalslangden med hyresgaster har kortats och en 6kad flexibilitet dnskas.
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Slutsatser kontor

Kontorsbranscherna forvantas vaxa med 3 300 pers/ar i gbteborgsregionen (Evidens 2018) och
atgangstalet for kontorslokaler &r numera ca 15 kvm/person vid nyuthyrning och nyproduktion.
Efterfragan pa kontorslokaler per ar fram till 2035 blir sédledes 49 500 kvm/ar (3 300 personer x 15 kvm)
eller 742 500 kvm totalt. Sett till att Goteborg star for ca 70% av alla sysselsatta i regionen sa skulle detta
innebéra en tillviaxt om ca 35 000 kvm/ar i Goteborg under férutsattning att regionens delar har fortsatt
samma tillvaxt.

Ser vi pa vad som enbart ligger i planeringen inom Goteborgs Stad fram till 2035 sa ar det ca 1,3 miljoner
kvm kontor att jamfora med efterfragan om 742 500 kvm i hela goteborgsregionen. Lagg dar till
ytterligare kontorsprojekt i ndra anslutning till kommunen sdasom GoCo (100 000 kvm), Mimo (30 000
kvm) och Lunnagarden (80.000 kvm) i M&lIndal, Aiport City vid Landvetter (25 000 kvm). Slutsatsen ar
saledes att det planeras fér en utbyggnad av kontorsutbudet som &r klart storre an efterfragan fram till
och med 2035. Expanderande och nyetablerande kontorsverksamheter bedéms inte ha nagra problem att
hitta lokaler under de kommande aren. Bedomningen ar att det 6kande utbudet leder till en hogre andel
lediga lokaler och sjunkande hyresnivaer. Det bedéms dven att projekt med planerat fardigstallande efter
2022 kommer att skjutas pa framtiden. Den stora skillnaden i vakanser mellan den centrala staden (CBD,
Ovriga innerstaden och Lindholmen, vakansgrad 0,4%-3,7%) och dvriga delar (vakansgrad 6,5%-15,4%)
indikerar att den vaxande hogproduktiva tjanstesektorn framforallt efterfragar nya moderna lokaler i
stadens centrala delar eller i dess absoluta ndarmiljé — trots en hogre hyresniva. For manga moderna
tjansteforetag ar produktivitetsfordelarna av en sadan central lokalisering storre dn nackdelen av hogre
hyra. Det talar for att den mest marknadskonforma strategin for staden ar att efterstrava att tillskapa nya
byggratter for kontor i stadens absoluta centrum.

5. Logistik och industri

Beddomt nulage, efterfragan och behov

Goteborgsregionen behaller sin position som Sveriges ledande logistiklage och trycket pa att etablera sig i
Goteborgsomradet ar starkt. Goteborg har varje ar sedan 2005 utsetts till basta logistiklage i Sverige i den
utvardering som tidningen Intelligent Logistik gjort. Akademin i Goteborgsregionen befaster och utvecklar
sin position inom logistikomradet med flera forskare och professorer, sarskilt framstaende ar staden inom
sjofart och "last-mile”. Det geografiska laget kombinerat med goda kommunikationer genom Nordens
stérsta hamn och internationell flygplats ar viktiga framgangsfaktorer. Har finns ocksa ett stort behov av
konsumtionsvaror. Detta gor att det finns ett stort behov av mark for tyngre verksamhet, till exempel
logistik och industriverksamhet. Tidigare framtagna rapporter pekar pa att det finns behov av saval storre
sammanhangande ytor i perifera lagen, som mindre ytor inne i staden for stadsdistribution. Det behévs
hogvardig mark for snabb stadsdistribution saval som for lagvardig verksamhet som till exempel
atervinning och sopor. En hel del av de verksamheter som kommer att paverkas av markomvandling,
behover citynara lagen. (BRG 2018)

En av Goteborgsregionens stora utmaningar ar bostader. Darfor pagar flera stora bostadsprojekt och nar
staden vaxer innebar detta att yttre delar av staden behéver omvandlas till bostadsomraden. Omraden
som tidigare lag i stadens utkant och kunde inkludera stérande verksamhet, behdver nu struktureras om
och de befintliga tyngre verksamheterna behover finna nya lagen for sin verksamhet, sa kallad
omvandling. Vidare ar trycket stort att hitta lagen for etablering for verksamheter som vaxer ur sina
nuvarande lokaler. Det finns saledes markbehov for tre typer av etableringar: nyetableringar, etablering
for foretag som behover vaxa samt for foretag som ar verksamma i omraden som omvandlas till boende.
(Rambdll 2017)
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Colliers ser en nagot tvetydig bild av hyresmarknaden pa lager- och logistiklokaler. Efterfragan ar fortsatt
god. Det som efterfragas ar till stor del moderna lagerbyggnader, med bra takhdjder och god
golvbérighet. Vakanser &r fortsatt Idga och en rad byggnationer sker pa spekulation. Beslutsprocesserna
bland hyresgasterna ar dock ofta langa och det finns en stor medvetenhet samt férvantan pa
konkurrenskraftiga hyror. Ett antal stora etableringar av nyproducerade specialanpassade logistik- och
lageranldggningar har skett, sa kallade built-to-suite. Colliers ser ocksa en tendens till att man slar
samman flera mindre lager till stora centrallager som sedan ska kunna betjdna en storre geografisk region.
Nar det géller etableringsorter for lager- och logistikanlaggningar ar Vastsverige fortsatt en mycket stark
region. (Colliers 2020)

Gallande hyresnivaer ser Colliers ingen storre utveckling de ndrmaste aren. De flesta logistikomraden
beddémer de kommer ha mer eller mindre stillastaende hyror, nagra till och med nagot lagre an tidigare
prognoser. Anledningarna ar bland annat att en rad nya logistikomraden kommer att fardigstallas de
narmaste aren med ett 6kat utbud som foéljd, ett antal stérre vakanser av dldre lager och logistiklokaler
berdknas komma pa grund av den stora inflyttningen till nybyggda anlaggningarna samt dven den
allménna osdkerheten gallande konjunkturutvecklingen i Sverige. (Colliers 2020)

Trender som paverkar efterfragan av logistik och industrilokaler:

e Urbanisering/globalisering av produktion/ekonomisk utveckling -> 6kad stadsnéra
markefterfragan for logistik

e Urbanisering/globalisering av produktion/ekonomisk utveckling -> 6kat markvarde i staderna ->
undantrangning av lagvardiga varuhanterande verksamheter

e Urbanisering -> efterfragan pa mark for bygg och entreprenad mm.

¢ Globalisering av handel/skalfordelar -> 6kad efterfragan pa storskaliga terminaler och lager ->
Okad efterfragan pa mark dar stora marknader kan nas med distribution 6ver dagen/dygnet och
som inte ar drabbade av trangsel (dvs perifera ldgen)

e Globalisering av ekonomi/konsolidering av foretag -> stérre konsekvenser av enskilda
foretagsbeslut/lokal och nationell forankring minskar

e Digitalisering -> effektivisering av varuhantering (ex automatisering av terminaler och lager) ->
efterfragan pa storre sammanhdngande markomraden

e Digitalisering -> nya former for handel (dvs e-handel) 6kad efterfragan pa kundnéra
distributionsterminaler (intensivare trafik + returer)

For att fa ett matt pa efterfragan av mark for industridndamal har en genomgang av forfragningar
gallande mark till Fastighetskontoret genomforts. Dessa forfragningar kommer till stor del fran foretag
som onskar bygga och dga fastigheten som behovs for den egna verksamheten. Under aren 2017-2019
inkom 137 forfragningar. Det ar en viss spridning av verksamheter men den storsta delen av
forfragningarna finns inom lager, partihandel och mindre industrier. Stadens kapacitet att bemota dessa
markbehov &r begrdnsat och i genomsnitt gor staden mellan 2-4 industriférsaljningar per ar. De 6vriga
omraden som skulle passa fér denna typ av verksamhet &gs ofta av storre langsiktiga fastighetsagare som
onskar hyra ut lokaler hellre an att silja delar.

Prognosen pekar pa att det mellan ar 2015 och 2035 kommer att efterfragas ca 3-5,5 miljoner kvm mark
for nya etableringar och fér den mark som paverkas av omvandling, berdknas behovet vara cirka 4-5
miljoner kvm i storgoteborg (Goteborg, Kungalv, Mdlndal och delar av Harryda). Det ar viktigt att
podngtera att detta ar grova uppskattningar. Nar det galler hur mycket mark som kommer efterfragas av
verksamheter som “tréangs undan” pa grund av omvandlingen, sa ar den osaker av tva skal: dels har vissa
inrdknade omraden, sa som Frihamnen, som tidigare hade inriktning pa varvsverksamhet samt
Gullbergsvass, dar mycket transport- och logistikforetag upptagit stora ytor, genomgatt en omvandling
och dels ar det rimligt att anta att en del verksamheter effektiviserar sina ytor vid flytt. Samtidigt ar inte
alla kommuner i Goteborgsregionen inkluderade i berdkningen, vilket talar for en storre efterfragan pa
mark. En rimlig uppskattning av den sammanlagda efterfragan av industri- och logistikmark fram till ar
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2035 for hela Goteborgsregionen skulle kunna ligga i intervallet 4-8 miljoner kvm verksamhetsmark for
industri och logistik. (Ramboll 2017, BRG 2018)

Ramball WSP
Nya etableringar 3-5,5 3,3
Markomvandling 4 5,4
Totalt 7-9,5 8,7 Milj kvm

Kalla: Ramboll och WSP 2017

Hur paverkar pagaende coronapandemin logistik och industri?

Industrin paverkas av 6kade kostnader och langre ledtider for produktion, kopplat till bland annat
inférande av karantan vid leveranser eller direkta avbrott i leveranser av komponenter. Olika typer av
transitlager tros darfér ocksa paverkas negativt i ett kortare perspektiv. Svensk produktion och ekonomi
paverkas ocksa starkt av andra lander i Europa, framst Tyskland som ar Sveriges storsta exportmarknad
och Italien och Frankrike som forsorjer bilindustrin. Har har idag bland annat har reservdels- och
biltillverkare svart att hitta alternativa leverantérer. Detta till trots ser forutsattningarna for logistik
fortsatt bra ut. Drivkraften bakom ar en strukturellt 6kande e-handel med effektiviseringar i
leverantorsled for att minska kostnaderna och méjliggéra snabbare leveranser.

Pagaende och planerad byggnation

For att berdkna den teoretiskt majliga potentialen av mark, sa har officiella dokument och statistik
anvants, exempelvis oversiktsplaner och markdatabaser. Det finns en markpotential (= bruttomajlighet)
om 9,7 miljoner kvadratmeter i Goteborg, Kungalv, MdIndal och delar av Harryda. Detta ar en teoretisk
bruttopotential. Verkligt utnyttjande av marken till tyngre verksamheter styrs sedan av detaljplaner,
bygglov etcetera. Dessa 9,7 miljoner kvadratmeter kommer darfér sannolikt att uppga till betydligt
mindre yta. Uppskattningen bygger pa GlIS-analyser med berdkningar av befintlig markyta for
verksamheter, minskad markyta pa grund av omvandlingsplaner samt tillkommande ny markyta for
verksamheter. Denna bestar av tillganglig mark enligt markdatabasen, omvandling fran oexploaterad
mark till mark for verksamheter enligt 6versiktsplanen samt en uppskattning av ytterligare mark som
skulle kunna tas i ansprak for verksamheter. (Rambdéll 2017)

Exempel pa storre projekt under de kommande aren (Colliers 2020):

e Halvorsang med cirka 400 000 kvm logistikmark och fardig detaljplan kommer att aktiveras.

e Castellum forvarvade vid arsskiftet 2018/2019 Save Flygplats och avser att utveckla cirka 2
miljoner kvm mark till logistikverksamheter vilket kan ge mojligheter for etableringar, utover det
tillkommer nya ytor for innovationsutveckling.

e | Harryda kommun vid Landvetter Flygplats har stor utveckling skett de senaste aren och nu inleds
planeringsfasen fér nastkommande omraden som kommer att ge stora mojligheter for
logistikverksamheter om 2 - 3 ar.

Samt:

e Tidig planering av privat och kommunal mark i hamnnara lage 150 000 kvm
e Kommunal mark i anslutning till utveckling av Save flygplats 400.000 kvm

Stérre sammanhangande markytor kan langre framover tillgdngliggéras norr om Gota alv i ett strak fran
Torslanda via Ingeback till Kungéalv. Samtidigt minskas tillgangen till mark fér verksamheter drastiskt soder
om Goéta alv. Utvecklingen av Landvetter Logistikpark ndra Landvetter Airport med manga etableringar har
flyttat fokus fran enbart Hisingen som ett populart logistiklage i regionen. Manga pagaende framtida stora
logistikutvecklingsprojekt, starker regionens position ytterligare. Géteborgs Hamn utvecklar nya
terminalomraden, fordjupar farleden for att kunna ta emot de storsta fartygen och inviger under 2020
omlastningsterminalen Sveaterminalen.
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Det pagar ett arbete via GR att kartldagga kommunens féretagsomraden samt hur stora ytor som
kommande planer omfattar. Arbetat gors med inspel fran Fastighetskontoret, Stadsbyggnadskontoret och
BRG. Detta arbete ar inte klart vid denna rapports lansering men kommer ge vardefull input kring mark
for industri och logistik till rapporten 2021.

Input fran intervjuer med branschaktorer

e Stor efterfragan logistikytor, svart att hitta bra mark. Langa processer att hyra ut.

e Det skulle behovas tas fram ny mark. S6der om Goéteborg har det inte funnits nagon ny mark pa
flera ar men efterfragan finns. Runt E6 bade séder och norr finns stor efterfragan.

e Staden bor ta fram alternativ mark for livsmedelsproduktion. For att mojliggéra en potentiell
utveckling av exmpelvis Fiskhamnen och Slakhusomradet till attraktiva besékspunkter med
exempelvis restauranger, kontor, kulturverksamhet.

e Utmaning med att endast en aktor ar med och utvecklar stérre omraden, nyetablerande foretag
vill ofta ha tva offerter att jamféra med.

e Stora logistikutvecklare som finns nationellt har svart att komma in pa marknaden.

e GoOteborg ar pa vag mot att missa etableringar pa grund av for daligt utbud av mark.
Logistikomraden i Boras konkurrerar framst med lagre hyror.

o Citylogistik ar en del av framtiden. Inga diesellastbilar kommer framover fardas inom
centrumbebyggelse. | E-handelns spar kommer logistiksegmentet forandras. Logistiklokaler har
tidigare legat utanfor staden och den stora kostnaden ar transport. Kan man hitta mer centrala
lagen for att minska avstandet till slutkunden och darmed att kostnaden flyttas fran transport till
lokallésningen. Logistik ar inte langre den traditionella platladan, exempelvis pa Foodora, Uber
Eats. Arbeta fram stadsnéra logistiklésningar.

e Sparbunden logistik ar 6verskattat som etableringskriterium, det dr inget avgorande behov, da
jarnvagssystemet ses som opalitligt.

Slutsatser industri och logistik

Goteborg star infor en omfattande férandring dar dldre verksamhetsomraden, i synnerhet i centrala
lagen, omvandlas till stadsbebyggelse. Samtidigt finns det politiskt beslutade malet om att utveckla
Goteborg som nordens logistikcentrum vilket forutsatter god tillgang till mark och lokaler for logistik och
industriverksamheter. En overgripande fragestallning blir dirmed om det finns mark i tillracklig
omfattning och om den finns med efterfragade lagesegenskaper. En mycket grov analys av framtida
efterfragan visar att ytterligare 4-8 miljoner kvadratmeter mark skulle behdéva tillgangliggoras for logistik-
och industriverksamhet till ar 2035 i Goteborg, Kungélv, Mdlndal och delar av Harryda. Detta innebar 165
000 -250 000 kvm/ar for nya etableringar + mark som ersatter mark som omvandlas. Dock behover
kunskapen fordjupas kring hur stora ytor som ar under omvandling och hur detta paverkar stadens
verksamhetsomraden samt efterfragan fran naringslivet da det finns en hel del osdkerheter med tidigare
genomforda analyser. Markanvandningsanalysen visar att 6ver 9 miljoner kvadratmeter mark kan
tillgdngliggoras for verksamheter. Nettotillskottet av mark fér verksamheter forefaller vara tillrackligt for
att tillgodose efterfragan pa mark till ar 2035. Men just nu ar det en brist pa mark for logistik och
industriverksamheter sa den maojliga marken maste na marknaden for att mojliggéra en 6kning i tillvaxt
och sysselsattning. Efterfragan ar storre dn det befintliga utbudet bade néar det galler logistik och industri.

Omvandling av mark till stadsbebyggelse innebar dock att tillganglig mark for att forsorja staden blir
mycket begransad samt for de ofta mindre industriféretag som trangs bort pa grund av
bostadsbyggnation. Med en vaxande och tatare stadsmiljo 6kar behovet av transporter av varor for att
forsorja staden. For sma och medelstora foretag som 6nskar dga sin fastighet ar mojligheterna ytterst
begransade just nu i Goteborg. De stérre omraden som haller pa att utvecklas dgs ofta av storre
langsiktiga fastighetsdgare som 6nskar hyra ut lokaler hellre dn att sélja delar. Med géllande planer
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forefaller Goteborg allt mindre rustad for att mota efterfragan pa mark for verksamheter som forsérjer
staden samt fér sma och medelstora foretag som onskar aga sin fastighet. | synnerhet galler detta séder
om Géta Alv.

6. Besdksnaring

Goteborg & Co &r igang med att ta fram en rapport och analys av hotellmarknaden. Rapporten beréknas
vara klar under hésten 2020 och kommer ge input till kunskapsunderlaget 2021.

Beddmt nulage, efterfragan och behov

Goteborg har nastan tre decennier av oavbruten tillvaxt i besoksnaringen. Ar 2019 visade en kraftig
tillvaxt for besoksnaringen i Goteborg. Aret ar det mest framgangsrika hittills nar det giller antal géster pa
hotell och vandrarhem i Géteborgsregionen. Under 2020 prognosticeras ca fem miljoner 6vernattningar
(gastnatter) pa hotell och vandrarhem. Det innebar en tillvaxt pa ca fyra procent jamfért med foregaende
ar, vilket ar betydligt hogre an de tva senaste aren. Sedan 1991 ar det en 6kning pa 340 %, eller cirka 4,5
% tillvaxt i genomsnitt per ar under nastan tre decennier. Detta gor besoksnaringen till en av de framsta
tillvaxtbranscherna i regionen. En stor majoritet av gasterna kommer fran Skandinavien och éver 70 % av
overnattningarna bestar av svenska gaster. Av andelen internationella gaster utgér Norge och Danmark
drygt en fjardedel medan andra storre utlandsmarknader ar Tyskland, Storbritannien, USA och Kina. Enligt
Goteborgs Stads program for besdksnaringens utveckling fram till 2030 skall antalet kommersiella
gastnatter totalt 6ka fran 4,5 miljoner 2015 till 9 miljoner 2030. (Goteborg&Co 2020)

Evenemang ar en del av Goteborgs identitet. De arliga evenemangen lockar hundratusentals besokare
varje ar och de tillfalliga evenemangen ar destinationens skyltfonster och plattformar for samarbete och
kommunikation. Goteborg utnamndes i oktober till European City of Smart Tourism 2020. Genom
tavlingen vill EU-kommissionen belona stader som utmarker sig for smarta, innovativa och inkluderande
[6sningar inom turism. Liseberg bidrog i betydande omfattning till destinationen och besdksnaringen och
var under 2019 en av Goteborgs frimsta métesplatser och ett av Sveriges mest besokta 6 resmal. Totalt
tog Lisebergs anlaggningar, ndjesparken tillsammans med boendeanldggningarna, emot cirka 3,3 miljoner
gaster under aret. (Goteborg&Co 2020)

Stadens arenor ger mojligheter for manniskor att moétas och att dela upplevelser och gemenskap och
evenemangsutbudet har varit mycket brett med olika typer av musik och idrottsevenemang.
Scandinavium har haft ca 680 000 besdkare till evenemangen. | april genomférdes Gothenburg Horse
Show for 43:e gangen med dubbla varldscupfinaler i Hoppning och Dressyr. Evenemanget hade 76 000
besokare. Konsertsommaren pa Ullevi har bestatt av konserter med Metallica, Gyllene Tider och
Summerburst. (Goteborg&Co 2020)

Hotellmarknaden i Goteborg kdnnetecknas historiskt av hogt kapacitetsutnyttjande. Belaggningen pa
hotell och vandrarhem ar generellt hog, 70 procent i genomsnitt fram till november och 85 procent i juli,
vilket ar hogst av de svenska storstadsregionerna. Inget pekar pa att Goteborg tappat i attraktionskraft, i
praktiken har Goteborg kapacitetsbrist och for perioden 2022-2026 planeras ett stort tillskott av
hotellrum. Det bade skapar majligheter och staller krav pa destinationen att utveckla attraktiviteten for
nya besokare. Den totala turistekonomiska effekten for destinationen 2019 prognostiseras till ca 34
miljarder. (Goteborg&Co 2020)

Hur paverkar pagaende coronapandemin beséksnaringar?

Den svenska hotellbranschen befinner sig i en allvarlig kris pa grund av den pagaende covid-19-pandemin.
Det har varit en nedgang pa den svenska hotellmarknaden fran bérjan pa mars och framat som saknar
historiskt motstycke och flera hotellféretag riskeras att slas ut under de narmaste manaderna. |
Stockholm, Géteborg och Malmo sjonk belaggningsgraden fran andra halvan av mars till slutet av april
med mellan 80 och 90 procent. Det innebar att beldggningsgraden i genomsnitt under den perioden lag
pa 8 procent i Stockholm, 11 procent i Géteborg och 13 procent i Malma. Trots det allvarliga laget finns
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omstandigheter som gor att den svenska hotellmarknaden, relativt hotellmarknaderna i manga andra
europeiska lander, kan komma att fa en snabbare aterhdmtning nar den varsta krisen ar dver.
Utgangspunkten for den slutsatsen &r att det nationella resandet bedéms att fa en snabbare
aterhdmtning &n det internationella resandet. Att detta leder till att den svenska hotellmarknaden har
mojligheter att fa en snabbare aterhamtning beror pa tva faktorer. For det forsta ar andelen inhemska
gastnatter pa den svenska hotellmarknaden normalt runt 75 procent. For 18 av 28 lander i Europa &r
andelen normalt mindre dn 50 procent. Det ger battre majligheter for den svenska hotellmarknaden att
aterhamta sig snabbare. For det andra &r antalet gastnatter pa hotell som svenska invanare spenderar i
andra europeiska lander mer &n dubbelt s3 manga som antalet utlandska gastnatter pa svenska hotell.
Mojligheterna att kompensera ett bortfall av utlandska gastnatter pa hotell i Sverige med fler inhemska
gastnatter dr darmed god. For 14 av 28 lander i EU &r andelen utlandska gastnatter pa hotellen i det egna
landet fler an landets invanares gastnatter pa hotell i 6vriga 27 europeiska lander. Mojligheterna att
kompensera for ett bortfall av utlandska gastnatter med fler inhemska gaster ar darmed samre.

| ett kortare perspektiv paverkas besoksnaringen saldes valdigt hart. Fragan ar hur beteendemaonster kan
komma att férandras i ett langre perspektiv; kommer anvandningen av videomoten gora att affarsresor
minskar? Kommer langdragna smittskyddsrestriktioner att férhindra semestrar utanfor det egna landet?
Kommer beteendemonster dndras sa att invanarna foredrar olika former av staycations framéver kan
detta gynna den egna besoksnaringen dven i det fall konferenser och affarsresor minskar. Den langsiktiga
paverkan ar i nuldget svar att forutspa och darmed forknippad med en 6kad osakerhet som ocksa slar
kraftigt mot detta segment.

Pagaende och planerad byggnation

Besoksnaringens aktorer visar stark vilja att bidra till destinationens tillvaxt och investeringsviljan ar stor.
Flera stora hotell planeras sa att antalet rum i Goteborgsregionen 6kar fran dagens 12 800 till drygt 17
000 de kommande aren. For narvarande finns planer pa nybyggnation av ca 4 000 hotellrum fram till
2026. For att mota denna utbyggnad kravs satsningar som stimulerar och 6kar destinationens
attraktivitet for besokare, investerare och inflyttare. De investeringar som Géteborgs Stad styr 6ver som
gdller arenor, kulturutbud eller infrastruktur blir betydelsefulla for att matcha naringens satsningar. Ett
urval av hotellprojekt i Goteborg kommande ar:

Operator Plats Antal rum (prel) Oppningsar (prel) Fastighetsigare
Good Morning Ligula Gamlestaden 175 2021 Magnolia/Alecta
Hotell Draken Choice Olof Palmes plats 475 2022 Balder
Scandic Platinan Scandic  Vikingsgatan 451 2022 Vasakronan
ESS Hotell Garda ESS Garda 233 2022 Platzer
Clarion Karlatornet  Choice Karlastaden 304 2024 Serneke
Hotell Metropolis okand Tredje Langgatan 105 2022 Sigillet
Liseberg Hotell Liseberg Liseberg 457 2023 Goteborg
Hotell Geely Okand Lindholmen 255 2023 Geely
Hotell Frihamnen Okand Frihamnen 300 2025 Magnolia

Kalla: Annordia 2019

Input fran intervjuer med branschaktorer

e GoOteborg har haft bra utveckling som turistattraktion under flera ar. Efter de nya projekten som
byggs just nu kommer pa marknaden kommer det att matta efterfragan.

¢ Sma lénsamhetsmarginaler inom hotell och flygbranschen, hur lange haller de ut under radande
nedgang?
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Slutsatser besoksnaring

Den svenska besoksnaringen och hotellbranschen befinner sig i en allvarlig kris pa grund av den pagaende
covid-19-pandemin. Flera hotellféretag riskeras att slas ut under de narmaste manaderna. Trots det
allvarliga laget finns omstandigheter som gor att den svenska hotellmarknaden, relativt
hotellmarknaderna i manga andra europeiska lander, kan komma att fa en snabbare aterhamtning nar
den varsta krisen ar éver. Framforallt &r detta beroende av andelen inhemska gastnatter pa den svenska
hotellmarknaden som normalt ar runt 75 procent. For 18 av 28 lander i Europa ar andelen normalt mindre
dn 50 procent. Det ger saledes battre mojligheter for den svenska hotellmarknaden att aterhamta sig
snabbare.

Ser vi pa vad som ligger i planeringen inom regionen sa ar det ca 4 000 rum fram till 2026. Detta ar ett
historiskt stort tillskott pa hotellmarknaden. Med den vikande efterfragan som beddéms ta flera ar att
komma upp pa samma nivaer som innan Corona sa motsvarar inte efterfragan den kommande
utbudsokningen. Det finns en 6verhangande risk att hotellaktorer slas ut och att pagaende hotellprojekt
slar av pa takten. Det bedéms dven att projekt med planerat fardigstallande efter 2023 kommer att
skjutas pa framtiden.

7.Ovriga inspel fran branschaktorer kring hur staden
planeras hallbart

De intervjuer som genomforts inom ramen for denna rapport har aven gett branschaktérerna majlighet
att ge inspel till staden kring hur de fran naringslivets sida ser pa hallbar stadsutveckling och vilka insatser
som behovs for en balanserad utveckling. Dessutom genomfordes 31 januari 2020 ett stormote inom
ramen for det Naringslivsstrategiska programmet dar samtal férdes med ett flertal naringslivsaktorer
kring stadens naringslivsutveckling och planering av kommersiell mark. Nedan dr sammanfattande
punkter med inspel fran de elva intervjuade féretagen till denna rapport samt de inspel som kom fram vid
stormotet 31 januari:

e Detaljplaner behéver vara mer flexibla. Exempelvis dikterar byggnadshojd/vaningshéjd vad
byggnaden kan byggas av, ex tra eller stal. Varlden andras valdigt snabbt, exempelvis
omstéllningen inom mobilitet. Hur skapas en hallbarhet och flexibilitet fran det att en planerare
sitter dag 1 och forsoker forutse vad som galler for den som exempelvis soker bygglov ar 12.

e Det adren kansla av att det ar “fult att tjana pengar” nar man traffar kommuner. Motstand
fortfarande i kommuner for att ha dialog med naringslivet. Onskan om ett forum att diskutera
exempelvis framtidsfragor, strukturer osv.

e Det upplevs som ett problem inom kommuner med att ingen vagar goéra fel. | manga fall vagar
kommuner i och med detta inte géra nagonting.

e Kommuner behéver bli mer liberala i 6vergangen till nytt DP-program. Nu ar I6sningen
tidsbestamt bygglov men kriterierna ar tuffa for att fa det. Vagar man som bolag investera X
Msek i ett tidsbegransat bygglov som skulle framja utvecklingen i omradet? Hitta I6sning som
medger avsteg fran gallande plan for att det tangerar den nya planen. | annat fall ar risken att
utvecklingen avstannar fram till det ett nytt program eller plan finns framme.

e Kunskap for de som gor planer vad vardet ar for de som bygger. Byggherren skapar varde for
boende/féretag. Vad innebar planen konkret fér den som skall bo eller verka? Mer vision i DP
(jamlikhet, hallbarhet) &n detaljer, detaljer prévas i bygglovet. OP-DP-Bygglov, den réda traden
borde vara tydligare.

e Langa ledtider inom kommunerna. Kommuner &r inte beslutsfora och lagger mycket tid att utreda
vilket tar mycket tid och resurser.

e Foretagen upplever en storre politikerpaverkan an tidigare, exempelvis utformningen av
Skeppsbron. Detta upplevs som negativt da det snabbt kan dndra forutsattningarna.
Branschaktorerna onskar langsiktighet och forutsagbarhet.
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e Arbeta mer strukturerat arbete med nyetableringar, BRG tillsammans med naringslivet. Utokat
resonemang kring etableringar och allmant utbyte mellan stad och naringsliv.

e Markanvisningstavling ar bra, men det behdvs en kombination, genom att dven erbjuda
direktanvisning. Just nu upplever manga foretag att det ar omojligt med direktanvisningar vilket
medfor att deras incitament att kontakta staden med bra idéer ar borta. Staden kanske kan hitta
varianter pa mellanting mellan direktanvisning/tavling?

e Flera foretag ger exempel pa dar de gatt hogre upp i beslutshierarkierna nar de inte kommit
vidare i diskussionen med en handlaggare. Detta har fungerat men saker bor kunna l6sas i det
forsta ledet.

8.Sammanfattning och rekommendation

Det finns ingen som kan svara pa hur fastighetsmarknaden generellt paverkas av pagaende
coronapandemi da den slar ojamnt mellan olika branscher och fastighetssegment. For hotell-, kultur- samt
restaurangbranschen har det varit férédande. En stor del av handeln har tagit styrk men inte all,
livsmedelshandel, Iagpris- samt byggvaruhandlare har en stor tillstromning av kunder. Det gar inte heller
att saga att kontorsmarknaden generellt paverkas, det ar helt beroende pa den enskilda hyresgasten. Det
generella konjunkturlaget paverkar investeringsviljan och utbyggnadstakten gynnas av en generellt god
ekonomisk utveckling, medan byggtakten avtar nar det ekonomiska utrymmet krymper. Detta visade sig
tydligt efter finanskrisen 2008 da bygginvesteringarna minskade drastiskt. En konjunktursvacka som
coronapandemin innebar kan dels innebara sdnkta ambitionsnivaer i projekt men kan dven medfora ett
forandrat fokus i planeringen. Goteborgs stad betonar betydelsen av att ha strategier pa plats som
sakerstaller att staden fortsatter utvecklas i 6nskvard riktning dven da konjunkturen ar pa nedgang. Olika
omraden drabbas olika mycket av konjunkturcykler. Investeringsviljan & mer robust for attraktiva lagen
jamfort med omraden dér investeringsviljan ar lagre generellt.

Enligt Byggforetagen var industrins (exempelvis verkstadsindustri) lokalinvesteringar 2019 drygt 20
procent under 2009 ars investeringsvolym. Ett procentuellt fall i storleken som under finanskrisen skulle
motsvara 2 miljarder kronor (-30%) och i sa fall skulle industrins investeringar i lokaler na en ny all time
low- niva. Om finanskrisscenariot dven appliceras pa kredit- och fastighetsbolagssegmentet innebéar detta
ett volymbortfall pa ca 13 miljarder under ett enskilt ar (och tyvarr finns ju risken att utvecklingen blir
negativ under en foljd av ar, pa samma satt som den blev efter finanskrisen). Tillsammans med 6vriga
delsegment inom den privata delsektorn ar ett extremscenario att volymbortfallet kan bli mer dn 20
miljarder kronor under de kommande fyra kvartalen (-19%). Den privata lokalinvesteringsnivan skulle i
detta fall vara tillbaka pa nivaer kring 2014 ars volymer. (Byggforetagen 2020)

En stor mangd projekt planeras i Géteborgsregionen under kommande ar. En stor del av
investeringsvolymen ar fokuserad inom Goteborgs stad, vilket innebar att manga projekt ska genomforas
pa en relativt liten geografisk yta. En del av dessa projekt ar relativt fristdaende och darmed inte sarskilt
beroende av hur utvecklingstakten fortléper for andra projekt. Utférandet av andra projekt ar helt eller
delvis beroende av att andra projekt genomférs. Manga delprojekt inom Alvstaden &r beroende av att ett
antal utbyggnader av jarnvag och stomkollektivtrafik realiseras. Hisingsbron ar ett exempel pa ett
avgorande projekt. Vastlanken ar likasa ett nyckelprojekt som ska vara fardigstallt till 2026, vars
delprojekt direkt paverkar utvecklingen av Centralenomradet och Gullbergsvass. Genomférs inte projekt,
eller om forseningar uppstar, kan detta innebara att andra delprojekt helt uteblir eller far forskjutna
tidplaner. Komplicerad bygglogistik innebar en annan utmaning nar mycket planeras pa liten yta.

For att na det 6vergripande malet for Goteborgs Stads naringslivsstrategiska program om att skapa
forutsattningar foér minst 120 000 nya jobb till 2035 behover staden tillgodose saval behovet av nya
bostdder som foretagens behov av mark och lokaler.
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Nedan listas respektive fastighetssegment och om bedémningen ar att det ar balans mellan efterfragan
och utbud:

Efterfragan  Efterfragan
0-5 ar 6-15 ar Kommentar

Svag efterfragan 0-5 ar, balanserad

Fastighetssegment Utbudsokning

Handel efterfragan 6-15 ar, stor planerad
utbudsokning (i linje med efterfragan)
Balanserad efterfragan 0-5 ar, stark

Kontor efterfragan 6-15 ar, stor planerad

utbudsokning (betydligt storre dn efterfragan)

Industri och logistik Stark ef"ter.frégan 0-15 ar, mindre planerad
utbudsokning
Svag efterfragan 0-5 ar, stark efterfragan 6-15

Besoksnarin . -
esoksnaring ar, stor planerad utbudsokning

Rekommendation Handel 2020: Inom handeln har det skett en omfattande omstallning under de senaste
aren dar den fysiska handeln inte har nagon storre positiv tillvaxt. Inom staden planeras det for en
utbyggnad av det fysiska handelsutbudet som &ar nagot storre an efterfragan fram till och med 2035. D3
det inom handelssegmentet skett stora férandringar under de senaste ar bér en ny handelutredning tas
fram inom staden under 2020 och den ar under framtagande och ar klar i juni. Den nya handel som
planeras under de kommande aren bor ligga i redan etablerade omraden eller som komplement till nya
bostader. For att handel ska utvecklas kravs att hushall har tillrackligt stark kopkraft och den framtida
fysiska handelstillvdaxten ar helt beroende av befolkningstillvaxten. Ur ett sysselsattningsperspektiv bor
staden under 2020 mojliggéra mark for de segment som bade innan och under coronapandemin klarat att
expandera sasom lagprisaktérer samt livsmedelsaktérer som bada framforallt nskar nagot mer perifera
lokaliseringslagen. Med perifera lokaliseringslagen menas omraden utanfér stadskarnan med god
tillganglighet bade fér besokare (via kollektivtrafik, cykel, bil) och for varutransporter. Lagprisaktorer
soker dven ytor i stadens centrala delar men bedémningen ar att det inom cityhandlen kommer finnas
mojligheter att etablera.

Rekommendation Kontor 2020: Efterfragan pa mark och lokaler for kontor har varit stabil men 6kande
under de senaste aren. Med en relativt Iag utbudsékning har detta lett till rekordlaga vakansgrader under
inledningen av 2020. Framover planeras dock for en utbyggnad av kontorsutbudet som ar klart storre an
efterfragan fram till och med 2035. Bedémningen &r att detta leder till en hégre andel lediga lokaler och
sjunkande hyresnivaer framforallt i ytteromraden. Det bedéms dven att projekt med planerat
fardigstallande efter 2022 kommer att skjutas pa framtiden. | och med den stora utbudsékningen den
kommande aren finns det en 6verhangande risk att kontorsprojekt skjuts framat i tiden och detta innebar
att vissa omraden ej byggs ut i 6nskad takt. Den stora risken ur stadens synvinkel ar kopplat till framférallt
centrala omraden dar flera bostadsprojekt ar beroende av kontor for att kunna byggas bland annat pa
grund av bullerproblematik. Staden bér i det korta perspektivet identifiera de kontorsbyggratter som
maste byggas for att mojliggora bakomliggande bostader och att dessa prioriteras i ett tidigt skede.
Mojligtvis dven se over kommande planering for att om mojligt skala ner omfattningen av kontorsytor och
ersatta med i forsta hand bostader for att bidra till stadens malsattning att arligen fardigstalla 5 000
bostader. Omraden for kontor som bor prioriteras i det korta perspektivet ar de dar vakansgraden idag ar
som lagst, dvs Norra Alvstranden och innerstaden. Nya planer som tas fram utanfér dessa centrala
omraden bér mota ett specifikt och prioriterat behov. Efterfragan pa kontorslokaler i regionen per ar fram
till 2035 bedoms till 49 500 kvm/ar. Sett till att Goteborg star for ca 70% av alla sysselsatta i regionen sa
skulle detta innebara en tillvéaxt om ca 35 000 kvm/ar i Goteborg.

Rekommendation Industri och logistik 2020: Goteborg star infor en omfattande forandring dar aldre
verksamhetsomraden, i synnerhet i centrala lagen, omvandlas till stadsbebyggelse. Samtidigt finns
malsattningen att Goteborgsregionen utvecklas som nationellt logistiskt centrum.
Markanvandningsanalysen som WSP tidigare genomfort visar att 6ver 9 miljoner kvadratmeter mark
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potentiellt kan tillgangliggoras for verksamheter. Viktigt att podngtera ar att detta inte innebar att all
denna mark kan tillgangliggoras utan endast ar en potentiell bild. Kunskapen behéver fordjupas kring
detta samt hur stora ytor som ar under omvandling och hur detta paverkar stadens verksamhetsomraden.
For logistik ar kommande utbud pa Hisingen valkommet och kan pa sikt méta upp med den 6kande
efterfragan inom logistiksektorn. Efterfragan ar idag dock storre an det befintliga utbudet bade nar det
géller logistik och industri. Det finns efterfragan pa Hisingen och utefter E6 men dar mojligheterna for
etablering &r begransande. For sma och medelstora foretag som dnskar dga sin fastighet ar mojligheterna
ytterst begransade just nu i Géteborg. De stérre omraden som haller pa att utvecklas dgs ofta av storre
langsiktiga fastighetsdgare som 6nskar hyra ut lokaler hellre &n att sélja delar. | det korta perpektivet bor
staden prioritera att arbeta fram mark till mindre och medelstora verksamheter bade inom industri,
partihandel och citynara-logistik.

Rekommendation Bes6ksndring 2020: Ser vi pa vad som ligger i planeringen inom regionen sa ar det ca 4
000 rum fram till 2026. Detta &r ett historiskt stort tillskott pa hotellmarknaden. Med den vikande
efterfragan som bedoms ta flera ar att komma upp pa samma nivder som innan Corona sa motsvarar inte
efterfragan den kommande utbudsdkningen. En del tyder pa att marknaden kommer vara adterhamtad
forst omkring 2023. Detta medfor att det inte finns ett stort varde for staden i att prioritera enskilda
hotellprojekt under 2020. Daremot kan staden under 2020 arbeta med att skapa forutsattningar generellt
for Goteborg som besoksstad och arbeta proaktivt med event och arenor som har en langsiktig positiv
effekt pa besoksnaringen. Goteborg & Co ar igang med att ta fram en rapport och analys av
hotellmarknaden och rapporten berdknas vara klar under hésten 2020 och kommer ge input till
kunskapsunderlaget 2021.

Forslag for fortsatt arbete i nartid O-5 ar

For 6kad kunskap

Genomféra ny handelsutredning som visar potentialen for utbyggnad av nya handelsytor (pa
gang och klar i juni 2020).

Ta fram ny utredning 6ver besoksnaringen och utvecklingen pa hotellmarknaden (pa gang och
klar i oktober 2020).

Ta fram ny utredning 6ver de féretagsomraden som berérs av omvandling och hur detta paverkar
lokal- och markefterfragan for industri och logistik.

For fortsatt planering

Prioritera kontorsprojekt i regionalt tillgangliga lagen och som kan utvecklas med de kvaliteter
som efterfragas av hyresgaster pa kontorsmarknaden.

Identifiera de kontorsbyggratter som maste byggas for att mojliggéra bakomliggande bostader
och att dessa prioriteras i ett tidigt skede.

Mojliggora mark till mindre och medelstora verksamheter bade inom industri, partihandel och
citynara-logistik bland annat genom fortatning av befintliga foretagsomraden.

Planlagga kommunal verksamhetsmark for stérre industri- och logistikandamal.

Mojliggéra mark fér handel inom fér de segment som bade innan och under coronapandemin
klarat att expandera sasom lagprisaktorer samt livsmedelsaktorer. Den nya handel som planeras
bor ligga i redan etablerade omraden eller som komplement till nya bostader.
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9. Kallor

Byggs det for mycket i Goteborg? https://blog.cbre.se/sverigesfastighetsblogg/vardering/byggs-det-for-
mycket-i-goteborg CBRE 2020-03-30.

Ekonomirapporten, maj 2020 om kommunernas och regionernas ekonomi, SKR 2020

Goteborgs framtida handel, konsekvenser for ett upplevelsecentrum i evenemangsstaden, HUI 2020
Investeringskartlaggning Goteborgsregionen fram till 2035, BRG 2016

JLL Nordic Outlook Spring 2020, JLL 2020

Konjunkturrapport #1 2020, BRG 2020

Logistikrapport 2020, Colliers 2020

Lage for kontorslokaler, Ett underlag till kommande 6versiktsplan for Molndal Stad, Evidens 2018
Naringslivets behov av mark och lokalisering for industri och logistik i Goteborgsregionen, Rambdll 2017
Naringslivets behov av mark och lokaler for industri och logistik i storgéteborg 2018, BRG 2018

Planering for handel i Goteborg, Fortydligande av strategisk inriktning i 6versiktsplanen, Géteborg Stad
2017

Slutrapport efterfragan pa kontorsmarknaden i Géteborg, Evidens 2015

Stor inhemsk hotellmarknad ar en styrka i pandemi-tider, Covid 19 rapport, Annordia 2020
Svensk Fastighetsmarknad, Fokus 24 orter, Svefa 2019

Sa paverkas byggindustrin av Coronakrisen, Byggféretagen 2020

Uppdatering av konjunkturbilden April 2020, Konjunkturinstitutet 2020

Ars- och hallbarhetsredovisning 2019, Géteborg & Co AB 2020

Overgripande handelsutredning fér Géteborgs Stad, WSP 2016
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