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Abstract

The aim of this thesis is to investigate how research and development efforts may
affect the supply and demand of the private office rental market. If research and
development efforts affect the office rental market, the thesis will also provide
answers to how property owners must adapt to meet changes in the rental market.

The research facilities European Spallation Source and MAX 1V in Lund are used to
study research and development efforts. Municipality, county and property owners
hope that the research facilities will provide spin-off effects in terms of new business.
Lund Municipality is planning for the new district Brunnsh6g in northeast Lund,
where the research facilities will be established. Spin-off effects from research
facilities will affect the office rental market in terms of more start-up companies that
will increase demand of office space. As a method for the thesis, theory has been
studied, Internet searches has been made and interviews with various actors arranged.
The answers from the interviews have been worked out to provide different
perspectives on the office rental market.

The thesis shows that new companies will emerge from the research facilities, which
will increase demand for office space. International researchers seeking to Lund will
be in need of office space to prepare and evaluate their experiments. An international
cluster will be formed around the research facilities, which will be the centre of
knowledge exchange between different sectors of industry and universities.
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Sammanfattning

Syftet &r att se hur forsknings- och utvecklingssatsningar kan péverka utbudet och
efterfrigan pd den privata kontorshyresmarknaden. Om forsknings- och
utvecklingssatsningar paverkar kontorshyresmarknaden ska examensarbetet dven ge
svar pd hur fastighetsdgare maste anpassa sig for att mota denna fordndring pa
hyresmarknaden.

Forskningsanlédggningarna European Spallation Source och MAX IV i Lund anvéinds
for att studera forsknings- och utvecklingssatsningar. Kommun, landsting och
fastighetsdgare hoppas att forskningsanléggningarna ska ge spin-off effekter i form av
nya foretag och kluster som kan vdxa fram. Lunds kommun planerar for den nya
stadsdelen Brunnshdg i nordostra Lund dér forskningsanldggningarna kommer att
vara etablerade. En forskarby vid namn Science Village planeras mellan de tva
forskningsanldggningarna. Spin-off effekterna frdn forskningsanldggningarna
kommer att pdverka kontorshyresmarknaden i form av fler uppstartsforetag som
kommer att efterfriga kontorslokaler. Uppstartsforetagens preferenser for
kontorslokal skiljer sig fran storre véletablerade foretag.

Hur péaverkar spin-off effekterna frdn forsknings- och utvecklingssatsningarna den
privata kontorshyresmarknaden? Vilka osdkerheter finns med forsknings- och
utvecklingssatsningar? Hur méste fastighetséigare anpassa sig for att mota eventuella
forandringar pa kontorshyresmarknaden i Lund? Examensarbetet ger svar pd dessa
fragestillningar.

Som metod for examensarbetet har litteratur studerats, internetsokningar gjorts och
intervjuer med olika aktorer arrangerats. Tre privata fastighetsbolag har intervjuats da
de &r stora aktorer pd kontorshyresmarknaden i Lund. Exploateringsingenjor for
Brunnshogsprojektet har intervjuats for att fa en bild av osdkerheter som kan finnas
med den nya stadsdelen. Akademiska Hus har intervjuats for att f4 en bild Over
néringslivets och universitetets mojligheter att hyra lokaler for verksamheten vid ESS
och MAX IV. Intervjuerna har genomforts som djupintervjuer och intervjupersonerna
har fatt mojligheten att korrigera antecknade svar. Svaren har arbetats in for att ge
olika perspektiv pa kontorshyresmarknaden.

Nya foretag kommer att uppstd fran forskningsanldggningarna vilket kommer att
medfora en okad efterfrigan pd kontorsyta. Internationella forskare som soker sig till
Lund kommer att vara i behov av kontorslokaler for att forbereda och utvérdera sina
experiment.  Ett  internationellt  kluster = kommer  att  bildas  kring
forskningsanldggningarna som dd kommer att std i centrum for kunskapsutbyte
mellan olika branscher i nédringsliv och universitet.
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Forkortningar

AMS Arbetsformedlingen

BNP Bruttonationalprodukt

BRP Bruttoregionalprodukt

BTA Bruttoarea

CBD Central Business District

D.vs. Det vill séiga

ESRF European Synchrotron Radiation Facility
ESS European Spallation Source

FoU Forskning och utveckling

FOP Fordjupad oversiktsplan

ILL Institut Laue-Langevin

LEED Leadership in Energy and Environmental Design
LTH Lunds Tekniska Hogskola

M.h.a. Med hjélp av

MHC Mobile Heights Center

ORNL Oak Ridge National Laboratories

O.s.v. Och sd vidare

P.g.a. Pé grund av

PwC PricewaterhouseCoopers

RAMS Registerbaserad arbetsmarknadsstatistik
SCB Statistiska Centralbyran

S.k. S4 kallad

T.ex. Till exempel

TITA Tillvaxt Innovation Tillgénglighet Attraktivitet
Forfattningar

PBL Plan- och bygglag (2010:900)

JB Jordabalken (1970:994)
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1 Inledning

1 detta kapitel presenteras bakgrund till examensarbetet, syfte med frdgestdillningar,
avgrdnsningar, metod som har anvdnts och rapportens disposition.

1.1 Bakgrund

I Lund ska tva forskningsanldggningar uppforas: European Spallation Source (ESS)
och MAX IV. ESS ir ett europeiskt samarbete med 17 deltagande ldnder dir Sverige
ar vardland for forskningsanlédggningen. Mer dn 50 olika universitet runt om i vérlden
kommer att delta i projektet.' Byggandet av ESS pabérjades under sommaren ar 2014
och anliggningen ska tas i drift till ar 2019.> Forskningsanliggningen MAX IV &r en
nationell anldggning med Lunds universitet som vérduniversitet. MAX IV ér en del
av det nationella laboratoriet MAX-lab. MAX-lab bestar idag av MAX 1, II och III
som ocksa drivs av Lunds universitet.” Kommun och landsting (Region Skéne) har ett
intresse av att dessa forskningsanldggningar ger spin-off effekter i form av nya
foretag och kluster som kan véxa fram. Det &r tinkt att anldggningarna ska bidra till
den ekonomiska tillvéxten i regionen.

Den nya stadsdelen Brunnshog ska véixa upp kring forskningsanldggningarna. I
Brunnshdg planeras for 40 000 ménniskor som kommer att arbeta eller bo dir. I
Brunnshég kommer Science Village vdxa fram mellan forskningsanldggningarna.
Science Village ska bli en forskarby dér det ska finnas en motesplats med ett
besokscenter, ett  Science Center, forskarbostider och  kontor  for
forskningsanliggningarna.® Solbjersomréadet 4r den forsta etappen i Brunnshog dér
detaljplan har vunnit laga kraft &r 2015. Idén med kvarteret Solbjer &r att skapa ett
kvarter med blandad bebyggelse.’

Spin-off effekter fran forskningsanlédggningarna kan paverka kontorshyresmarknaden
i Lund. I examensarbetet goérs en analys av efterfrigan och utbudet pé
kontorshyresmarknaden. Efterfrdgan styrs av antalet kontorssysselsatta. Stora foretag
som Sony Mobile och Tetra Pak har dragit ned pa sin verksamhet, vilket paverkar
efterfrigan pd kontorslokaler. Examensarbetet gér dven in pa uppstartsforetagens
preferenser nir de soker efter en kontorslokal. Att undersdka uppstartsforetagens
preferenser dr relevant for att spin-off effekterna frdn forskningsanldggningarna ar
tiankta att & fram fler uppstartsforetag i Lund.

'ESS, ’ESS Organisation’, European Spallation Source [webbplats], 2015,
<http://europeanspallationsource.se>, himtad 13 maj 2015.
2 ESS, ’Building ESS’, European Spallation Source [webbplats], 2015,
<http://europeanspallationsource.se>, himtad 13 maj 2015.
* MAX 1V, *Vilkommen till MAX-LAB!’, MAX I V Laboratory [webbplats], 2015,
<https://www.maxlab.lu.se/sv/om>, himtad 13 maj 2015.
* Lunds kommun, ’Science Village’, Lunds kommun [webbplats], 2015, <http://www.lund.se>,
hamtad 13 maj 2015.
> Lunds kommun, *Kvarteret Solbjer’, Lunds kommun [webbplats], <http://www.lund.se>,
hamtad 13 maj 2015.
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1.2 Syfte

Syftet &r att se hur forsknings- och utvecklingssatsningar kan pédverka utbudet och
efterfrigan pd den privata kontorshyresmarknaden. Om forsknings- och
utvecklingssatsningar paverkar kontorshyresmarknaden ska examensarbetet dven ge
svar pd hur fastighetsdgare maste anpassa sig for att mota denna fordndring pa
hyresmarknaden.

For att uppfylla syftet krivs att nedanstdende frdgor besvaras.
*  Hur paverkar spin-off effekterna fran forsknings- och utvecklingssatsningarna
den privata kontorshyresmarknaden?
* Vilka osédkerheter finns med forsknings- och utvecklingssatsningar?
* Hur maste fastighetsdgare anpassa sig for att mota eventuella forandringar pé
kontorshyresmarknaden i Lund?

1.3 Avgransning

Examensarbetet har fokus pad lokalhyresmarknaden for kontor i Lund och inte
fastighetsmarknaden. For examensarbetet studeras hur forskningsanlidggningarna
MAX IV och ESS kan péverka den privata kontorshyresmarknaden i Lund. Inom
lokalhyresmarknaden &r det endast kontor som studeras och inte butikslokaler.
Arbetet innehdller inte kalkyler for enskilda utvecklingsprojekt. Rapporten avgrinsas
geografisk till hur forskningsanldggningarna pdverkar norddstra delen av Lund som
Brunnshdg och Ideon.

1.4 Metod

Kursbocker som Geltner och Millers Commercial Real Estate: Analysis and
Investments och O’Sullivans Urban Economics har anvints. Klusterteori inom urban
ekonomi anvénds for att beskriva befintliga kluster i norddstra Lund. Att uppskatta
spin-off effekter ar svart d& det ar behédftat med méanga felkéllor. I denna rapport har
inga forsokt gjorts till att uppskatta spin-off effekter som kan komma frén
forskningsanldggningarna ESS och MAX IV. Istillet har litteratur anvénts som
beskriver hur spin-off effekter frdn dessa forskningsanldggningar kan komma att se
ut. I litteraturen som har anvénts for att beskriva spin-off effekterna forekommer
andrahandskéllor.

Statistikmaterial fran statistiska centralbyran (SCB) har anvénts for att beskriva
Lunds néringsliv. Marknadsinformation frdn Datscha och intervjuer med de privata
fastighetsbolagen anvindes for att f& en bild 6ver hur kontorshyresmarknaden ser ut i
Lund. Statistik frdn arbetsféormedlingen anvindes for att f& en bild av hur
arbetsmarknaden i Lund ser ut. Fordjupade oversiktsplaner och detaljplaner for
Brunnshdgsomrédet har studerats. Olika ramprogram for kunskapsstraket har anvénts.
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Tre privata fastighetsbolag har intervjuats: Briggen, Vasakronan och Wihlborgs.
Anledningen till att personer pd dessa tre bolag har intervjuats &dr for att de &r stora
aktorer pa kontorshyresmarknaden i Lund. Lunds kommun och Akademiska Hus har
ocksé intervjuats. Exploateringsingenjor for Brunnshdgsprojektet har intervjuats for
att f4 en bild av vilka osdkerheter som kan finnas med projektet. Akademiska Hus har
intervjuats fOr att f en bild 6ver néringslivets och universitetets mojligheter att hyra
lokaler for verksamheten vid ESS och MAX IV. Intervjuerna har genomforts som
djupintervjuer mellan 30-40 minuter. Intervjupersonerna har fatt mojligheten att
korrigera antecknade svar. Svaren har arbetats in for att ge olika perspektiv pé
kontorshyresmarknaden.

1.5 Disposition

Forst presenteras teorin som &r aktuellt for examensarbetet. Sedan gors en ekonomisk
beskrivning av Lund och en beskrivning om forsknings- och utvecklingssatsningarna.
Aven spin-off effekter och hur kontorshyresmarknaden ser ut beskrivs.
Avslutningsvis presenteras slutsatserna fran examensarbetet.

Kap. 2 En beskrivning goérs for hur efterfrigan och utbudet pd hyres- och
fastighetsmarknaden ser ut. Kapitlet beskriver dven fastighetsmarknadssystemet som
kan vidareutvecklas till 4Q-modellen. Hyres- och fastighetsmarknaden kan bedémas
med hjilp av 4Q-modellen. Kapitlet tar d&ven upp hur en marknadsanalys kan se ut
samt axiom och klusterteori inom urban ekonomi. Triple Helix-modellen om
samverkan mellan stat, universitet och naringsliv beskrivs.

Kap. 3 I detta kapitel gors en ekonomisk beskrivning av Lund avseende néringsliv,
storsta arbetsgivare, arbetsmarknad och utbildningsniva.

Kap. 4 Forskningsanldggningarna MAX IV och ESS beskrivs. Kapitlet tar &ven upp
om den nya stadsdelen Brunnsh6g och Kunskapsstraket. Kapitlet tar &ven upp varfor
forsknings- och utvecklingssatsningar gors.

Kap. 5 I kapitlet nimns de spin-off effekter som kan komma frén
forskningsanldggningarna. Material som anvénds &r rapporter frdn TITA-projektet,
konsultrapporter for Region Skéne samt litteratur frdn Rekers och Hallonsten.

Kap. 6 Beskriver kontorshyresmarknaden i Lund med hjélp av efterfragan och utbud,
marknadsinformation, fastighetsbolagens syn pa kontorshyresmarknaden och
offentliga aktorers syn pé kontorshyresmarknaden.

Kap. 7 Analys

Kap. 8 Slutsats
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2 Hyres- och fastighetsmarknaden samt urban
ekonomi

Detta kapitel beskriver hur hyres- och fastighetsmarknaden fungerar gdllande
kommersiella fastigheter. Kapitlet beskriver dven vad som ger upphov till
klusterbildningar i stider och hur kunskap kan spilla over till andra foretag inom ett
omrdde.

2.1 Hyres- och fastighetsmarknaden

Detta kapitel beskriver hur hyres- och fastighetsmarknaden fungerar och hur dessa
paverkas av utbud och efterfrigan. Hyresmarknaden kan innefatta olika typer av
lokaler for butiker, kontor eller logistik. Forstdelse for fastighetsmarknaden é&r
visentlig for att forstd prissattningen pa fastigheter. Som investerare ar det viktigt att
ha en forstdelse for dessa tvd marknader.

2.1.1 Hyresmarknaden

Efterfragan

Kurvan for efterfrigan pd hyresmarknaden &r lik en klassisk efterfragekurva.
Efterfrdgan for hyreslokaler dr beroende av antalet arbetstillfillen som kriver en viss
typ av lokal for att skota sin verksamhet. Efterfrdgan av kontorslokaler, som dr mest
relevant for examensarbetet dr helt beroende av antalet kontorsanstéllda. Nar utbudet
av lokalyta 0kar minskar betalningsviljan hos hyresgisterna. Nér foretag véixer si
vaxer dven behovet av arbetskraft och lokalyta. Vid o6kad efterfragan skjuts
efterfrdgekurvan uppat och till hoger d& foretag &r villiga att betala mer for samma
utbud av lokalyta (se figur 2.1). Vid minskad efterfragan sjunker kurvan nerat och till
vinster da betalningsviljan sjunker vid oforindrat utbud.’

Hyra (kr)

Uthyrningsbar yta (antal kvm)
Figur 2.1 Efterfragan av kontorsyta.’

% Geltner & Miller, Commercial Real Estate: Analysis and Investments, 3¢ upplagan,
OnCourse Learning, Mason, 2014, s. 5.
"1bid., s. 5.
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Efterfrigan pa kontorsyta &r beroende av antal kontorssysselsatta. Nir antalet
kontorssysselsatta okar s& okar dven efterfrigan pa kontorsyta. Figur 2.1 visar ett
exempel som Geltner och Miller nimner om kontorsmarknaden i Cincinnati USA
under mitten av 1980-talet. Nér antalet kontorssysselsatta i centrala Cincinnati 6kade
frén 30 000 personer till 36 000 personer s dkade efterfrigan pa kontorsyta fran fem
miljoner kvm square feet till sex miljoner kvm vid samma hyresniva pa 16 dollar per
kvm. Figur 2.1 visar att efterfrigan pad kontorshyresmarknaden dr en linjir
neditlutande efterfragelinje som normalt dterfinns inom nationalekonomin.®

En lamplig utgdngspunkt ar att vid en marknadsanalys av kontorshyresmarknaden &r
det relevant att bedoma néringslivets sammanséttning och struktur i det geografiska
omrdde som analysen gors for. Da efterfrigan pa kontorslokaler &r beroende av
antalet kontorsanstillda &r det relevant att forstd ndringslivets sammanséttning i det
omréde som undersoks.

Utbud

Hyresmarknaden 4r en segmenterad marknad. Av denna anledning kan olika
hyresnivéer forekomma i olika delmarknader. En vanlig marknadssegmentering &r att
utgé ifrén geografiska indelningar.’

Brytning

Hyra

Existerande
kvantitet

— |
Antal kv
Figur 2.2 Utbudskurvan for hyresmarknaden. "

Enligt figur 2.2 dr utbudskurvan for hyresmarknaden bruten da antalet uthyrningsbar
yta inte reduceras pé kort tid. LRMC éar langsiktig marginalkostnad for att producera
ny uthyrningsbar yta."

8 Geltner & Miller, op. cit, s. 5.

? bid., s. 3.
" Ibid,, s. 6.
1 Ibid.
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Utbudskurvan for hyresmarknaden ser inte ut som en traditionell kurva inom
nationalekonomin. Utbudet for hyresmarknaden &r néstan helt oelastisk vilket ger en
bruten utbudskurva (se figur 2.2). Utbudskurvan borjar mitt pd x-axeln for att visa den
befintliga kontorsyta som finns tillgdnglig. Figur 2.1 skiljer sig fran figur 2.2 dé det
finns en troghet i hur utbudet av kontorsyta varierar. Om efterfrdgan pa uthyrningsbar
yta pd kort tid sjunker kan inte utbudet reduceras. Marginalkostnaden som avses
innefattar kostnaden for nyproduktion, markforvirv och vinst till byggherren.12

Att utbudskurvan stiger, planar ut eller faller efter brytningen beror pa utvecklingen
av den langsiktiga marginalkostnaden for att producera ny uthyrningsbar yta. Om den
langsiktiga marginalkostnaden for att utveckla en ny byggnad blir storre nir stocken
okar kommer utbudskurvan att stiga efter brytningen (se figur 2.2). For fallande
langsiktig marginalkostnad giller vice versa."

Den hyra som stimulerar ny utveckling av lokalytor tenderar att bli jamviktshyran
under lang tid."* Om hyresnivén ligger under den hyra som stimulerar utveckling av
lokalyta &r det inte 16nsamt for byggherrar att producera ny uthyrningsbar yta. Om
hyresnivén ligger over den hyra som stimulerar utveckling av yta kommer
nyproduktion att vara lonsamt for byggherrar och stocken med uthyrningsbar yta
kommer att oka."

Det tar ladng tid att konvertera till kontorslokaler beroende av langa existerande
hyresavtal och detaljplaner som kan begrinsa en ténkt framtida exploatering. Det
finns ett antal hinder som en byggherre kan stéta pd vid ombyggnation eller
nybyggnation av kontorslokaler. Nybyggnation, tillbyggnation eller annan dndring av
byggnad &r bygglovspliktiga enligt 9 kap. 2 § plan- och bygglag (PBL). Vid ny
sammanhallen bebyggelse ska detaljplan upprittas enligt 4 kap. 2 § 1p. PBL. I 1 kap.
4 § PBL definieras sammanhéllen bebyggelse som bebyggelse pd tomter som grdinsar
till varandra eller skiljs dat endast av en vdig, gata eller parkmark. Tomt har, enligt 1
kap 4 § PBL, definitionen ett omrdde som inte dr en allmdn plats men som omfattar
mark avsedd for en eller flera byggnader och mark som ligger i direkt anslutning till
byggnaderna och behévs for att byggnaderna ska kunna anvindas for avsett
dndamdl.

2.1.2 Fastighetsmarknaden

Fastighetsmarknaden dr en del av kapitalmarknaden och &r en speciell marknad da
den &r privat och informell. Transaktionerna pd denna marknad arrangeras
individuellt mellan kdpare och siljare vilket gér denna marknad mindre genomlyst
ndr det gidller information i jdmforelse med t.ex. aktiemarknaden. En
fastighetstransaktion ~4r resurskrivande for bade kopare och siljare.
Fastighetsmarknaden skiljer sig frén aktiemarknaden som &r en mer offentlig och

12 Geltner & Miller, op. cit., s. 6.
B Ibid.
" Ibid.
P Ibid., s. 7.
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formell marknad dar priserna dr mer genomlysta genom att investerare stdandigt
uppdaterar sig med information om prisbilden for aktier. Aktier i ett foretag skiljer sig
séllan 4t varandra mer &n rostritt och eventuell preferens gillande utdelningar som
gors 1 foretaget. Fastigheter dr helt unika objekt avseende tekniska och juridiska
egenskaper.'®

Den speciella egenskapen for kommersiella fastigheter &r att 4gande och nyttjande &r
skilt. Kommersiella fastigheter kops och siljs péd en tillgdngsmarknad som vilken
annan vara som helst. Inkomsten frdn en kommersiell fastighet kommer frén
hyresintdkter som sétts pd hyresmarknaden (se kapitel 2.1.1). Virdet pd en
kommersiell fastighet bestims utifrdn framtida hyresintdkter. Hyresintikter kan
paverkas av marknadsfaktorer sdsom regional tillvéxt, demografiska férdndringar och
pendlingsmonster.  Marknadsfaktorerna  kan paverka hur efterfrigan pd
hyresmarknaden utvecklas och pé s sitt paverka fastighetsmarknaden.'’

Formel 2.1 nedan visar hur driftnettot for en fastighet berdknas. Driftnettots
komponenter bestar av hyresintikter, drift, underhall och fastighetsskatt.

Driftnetto = Hyra — Drift — Underhall - Fastighetsskatt (Formel 2.1)"®

Nettokapitaliserings- och direktavkastningsmetod

Driftnettot kan anvindas till att berikna direktavkastningen enligt formel 2.2 nedan.
Direktavkastning kallas dven for nettokapitaliseringsprocent, yield eller cap rate.
Nettokapitaliseringsprocent avses kvoten mellan marknadsméssigt driftnetto och
priset (k6pesumma). Direktavkastning &r ett mera finansiellt synsétt som hirleds ur
ett marknadsmissigt direktavkastningskrav.'’

Mxloo = Direktavkastning (%) (Formel 2.2)*

Pris
Finansiellt hiirledd direktavkastning
Om det inte dr mojligt att hirleda direktavkastningen genom marknadsanalyser av
Overlatelser av  jamfOrelseobjekt, kan en finansiell metod anvéndas.
Direktavkastningen kan d& hérledas enligt formel 2.3.

Direktavkastning = Kalkylrénta — avkastnings-/virdeforandring (Formel 2.3)*'

' Geltner & Miller, op. cit., s. 12.
' Bohman, Fastighetsmarknaden’, i Bohman, Westerdahl & Oresjé red., Perspektiv pd
fastigheter, Malmé university publications in urban studies 17, Malmg, 2014, s. 18.
' Persson, ’Fastighetsvirdering’, Fastighetsekonomisk analys och fastighetsritt:
Fastighetsnomenklatur, 11e uppl., Fastighetsnytt Forlags AB, Stockholm, 2011, s. 331.
" Ibid., s. 309.
**Ibid., 5. 310.
*! Ibid., 5. 312.
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Kalkylriantan berdknas enligt formel 2.4.
Kalkylrénta = Realrdnta + inflation + riskfaktor (Formel 2.4)”

Realrdntan dr den alternativa riskfria rénta. For att bestimma den riskfria réntan
anvinds rintan for statsobligationer dd denna dr sd gott som riskfri. Kalkylrdntan
maste dven ta hdnsyn till inflation. Riskfaktorn eller riskpremien &r den risk som en
investerare tar.”

Investerare inom fastighetsmarknaden soker efter framtida kassafloden, d.v.s.
finansiella tillgdngar och ser ej till de fysiska tillgdngarna. En investerare bryr sig inte
om hur pengarna frdn en investering genereras d& pengar kan ses som perfekta
substitut. Det &r ingen skillnad om pengarna kommer ifrdn att é&ga
kontorshyresfastigheter eller aktier i ett foretag d.v.s. pengar som pengar.
Fastighetsmarknaden &r dd mer integrerad &n hyresmarknaden. Hyror fran
hyresmarknaden kan variera kraftigt mellan olika stidder eller typ av fastigheter.
Generellt sett dr det hogre vakanser inom kontorshyresmarknaden @n inom andra
delmarknader. Investerarna tar da en hogre risk vilket avspeglas 1 hogre
direktavkastningar i jimforelse med andra typer av fastigheter.”*

Sammanfattningsvis dr hyresmarknaden mer vésentlig 4n fastighetsmarknaden for en
investerare dd det &r denna marknad som definierar framtida kassafloden i en
fastighet. For en investerare dr det dven viktigt att ha en fOrstdelse for
fastighetsmarknaden dé det 4r utifrdn denna marknad som fastighetspriserna sétts. Det
ar viktigt for en investerare att ha kinnedom om hur dessa tva marknader fungerar.”

2.2 Fastighetsmarknadssystemet

Fastighetsmarknadssystemet bestar av hyresmarknaden, fastighetsmarknaden och
dven byggindustrin. Det dr viktigt att ha en fOorstaelse for fastighetsmarknadssystemet
da det ligger till grund for 4Q-modellen som presenteras senare. Hyresmarknaden,
fastighetsmarknaden och byggindustrin som é&r delar av fastighetsmarknadssystemet,
samverkar med varandra for att omvandla finansiellt kapital till nya fysiska
uthyrningsbara ytor i fastigheter. I figur 2.3 framgar alla de samband som finns
mellan hyresmarknaden, fastighetsmarknaden och byggindustrin.

2 Persson, op. cit., s. 312.
2 Geltner & Miller, op. cit., s. 189.
*Ibid., s. 19.
* Ibid., s. 21.
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Figur 2.3 Samband mellan hyres- och fastighetsmarknaden samt byggindustrin.
Killa: Geltner och Miller, s. 27. Svenska termer fran Lind och Lundstrom, s. 31.

Figur 2.3 wvisar att hyresmarknaden, fastighetsmarknaden och byggindustrin
interagerar med varandra. Hyresmarknaden paverkas av nyproduktion. Efterfragan pa
hyresmarknaden styrs av nationell och regionell tillvixt. Aktiviteten hos
byggindustrin styr utbudet pa hyresmarknaden. Hyror och vakansgrad bestdms efter
rddande utbud och efterfrigan®. Hyreskontrakt for kontorslokaler 16per Gver flera ér.
Nér det sker en fordndrad efterfrigan pé lokaler s far det inte direkt genomslag i
beggéndetm. Den genomsnittliga 16ptiden for ett hyresavtal &r mellan fyra och fem
ar.

Fastighetsmarknaden dr en andrahandsmarknad som paverkas av kapitalmarknadens
avkastningskrav och de hyror och vakanser som rider pi hyresmarknaden.”
Kapitalmarknaden paverkar fastighetsmarknaden och ir lika beroende av analyser och
marknadsinformation som byggindustrin och hyresmarknaden.”® Hyror och vakanser
frn hyresmarknaden péverkar kassafloden pé fastighetsmarknaden. Kassafldden,
tillsammans med direktavkastning, bestimmer priser pd fastighetsmarknaden. Utbud-
och efterfrigesidan bestdr av investerare dér sdljarna dterfinns pd utbudssidan och
koparna pé efterfrigesidan. De uppfattningar som investerare har avseende risk och
avkastning paverkar avkastningskraven som ligger till grund for fastighetspriser.

%% Geltner & Miller, op. cit., s. 26.
7 Lind & Lundstrom, Kommersiella fastigheter i samhdllsbyggandet, SNS Forlag, Stockholm,
2009, s. 31.
> bid.
* Ibid.
3% Geltner & Miller, op. cit., s. 27.
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Avkastningskrav grundar sig ocksd pa hur det framtida utbudet och efterfrigan pé
hyresmarknaden ser ut och hur hyresutvecklingen kan komma att bli*'. Uppgifter via
gjorda transaktioner och frdn kapitalmarknaden anvénds for att bedoma vilka
avkastningskrav som giller p4 marknaden®.

For byggindustrin 4r den aktuella och forvintade prisnivdn for fastigheter,
tillsammans med produktionskostnaderna, avgorande for beslut om nyproduktion.®
Om marknadsvirdena for fastigheter Overstiger kostnaden for att bygga nytt
(inklusive markkostnader) kommer utbudet pd hyresmarknaden att oka till f6ljd av
nyproduktion®. En viktig bestdndsdel i utvecklingskostnaderna ir alternativkostnaden
for mark. D& mark &r del av fastighet enligt 1 kap. 1 § Jordabalken (1970:994) sker
prissdttningen av mark genom fastighetsmarknaden. En byggrétt som &r kopplad till
en fastighet kommer att avspeglas i marknadsvirdet®.

Virde

Bebyggd
fastighet

Tomtmark

. Ritomtmark
Ramark Fastighetsviirde
Tomtvdirde
Ratomtvirde
Forvintningsvdrde
- . Tid
Fordjupad Planbesked Detaljplan,  Kostnader for Husbyggnads-
oversiktsplan plankostnader gator, vam.m.  kostnader

Figur 2.4 Virdeutveckling vid markexploatering.*®

Figuren 2.4 visar viardeutvecklingen av en fastighet vid en markexploatering. Nér en
fordjupad Oversiktsplan vinner laga kraft och ett planbesked har beslutats uppstér ett
forvantat virde for fastigheten som &r tinkt att exploateras. Forvintningsvérdet
medfor ett hogre fastighetsvirde dn nuvarande markanvindning motiverar. Att
bestimma storleken p& forvintningsvirdet kan vara svart.”’

*! Geltner & Miller, op. cit., s. 26.
2 Lind & Lundstrém, op. cit, s. 32.
 Ibid.
** Geltner & Miller, op. cit., s. 27.
**Ibid., s. 28.
%% Kalbro & Lindgren, Markexploatering, Norstedts Juridik AB, Stockholm, 2010, s. 165.
7 1bid., s. 164.
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Utvecklare #r framatblickande med hiinsyn till att det tar tid att bygga nytt. Aven
hyresmarknaden &r framatblickande dd ménga brukare sitter pa langa hyresavtal. Den
marknad som é&r sérskilt framéatblickande &r fastighetsmarknaden da prissittningen
bygger pd framtida kassafloden. En séljare pa fastighetsmarknaden maéste ta hinsyn
till att koparen kan ha en annan uppfattning om framtiden &n denne sjalv. For att
forutspd hur den framtida strommen av kassafléden kan komma att se ut maéste
investerare kdnna till hur den lokala ekonomiska basen ser ut (som styr efterfrdgan pa
lokaler) och hur byggindustrin agerar (som péverkar utbudet av lokaler). En
investerare pé fastighetsmarknaden maste ocksa se till makroekonomiska faktorer si
som inflation, rdntor och preferenser hos andra investerare. Makroekonomin paverkar
alternativkostnaden for kapital vilket i sin tur paverkar framtida marknadsvirden pa
fastigheter. Byggindustrin dr ocksd framatblickande da det tar tid att bygga nytt. Trots
att marknaderna dr framatblickande finns sjdlvddmpande mekanismer i
marknadssysternet.38

Fastighetsmarknadssystemet har sjilvdimpande mekanismer som forhindrar att
systemet hamnar ur balans. Den sjidlvddmpande mekanismen maérks tydligast pa
fastighetsmarknaden nér finansiellt kapital fors in i byggindustrin. Om utbudet och
efterfrigan pad hyresmarknaden &r ur balans péaverkas kassaflodena pa
fastighetsmarknaden, och prisbilden for fastigheter forandras.”

Om byggindustrin skapar ett 6verutbud pa hyresmarknaden kommer investerare att
forvénta sig lagre hyror till f61jd av detta och resultera i fallande fastighetspriser. Det
minskade utbudet av lokaler, med fallande fastighetspriser som f6ljd, gor
nybyggnation olénsamt. Flodet av kapital frdn kapitalmarknaden till byggindustrin
stryps till f6ljd av 6kade avkastningskrav beroende pd hogre réntor och hogre risk.
Omvint s& innebdr en hogre efterfrigan pd hyresmarknaden stigande hyror med
stigande kassafloden och stigande fastighetspriser pd fastighetsmarkanden som f6ljd.
De stigande fastighetspriserna kommer att géra nybyggnation l6nsamt och pé sé satt
oka utbudet pd hyresmarknaden. Hyrorna kommer da att sjunka till att motsvara den
langsiktiga jamviktshyran.*

Vid okad tillgdng pa kapital, med minskade rdntor, Okar fastighetspriserna. Nar
fastighetspriserna Okar kan investerare sakna forstielse for vilka risker som dar
kopplade till kommersiella fastigheter. Fastighetspriserna stiger just for att de stiger.
Denna effekt kan ses som en motsats till de ovan beskrivna sjdlvddmpande
mekanismerna. Delar av fastighetsmarknadssystemet kan dd hamna i en spiral som
endast gér at det ena hallet."!

Karakteristiskt for marknadsrelationerna dr att modellen stdr i kontrast mot den brist
pd offentlig information som rader for hyres- och fastighetsmarknaden samt
byggindustrin. Bristen av offentlig information skapar osdkerhet och brist pd kunskap

** Geltner & Miller, op. cit., s. 28.
¥ 1bid., s. 28.
40 Ibid.
! bid, s. 29.
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hos en fastighetsutvecklare om planerade projekt. Det tar dven tid mellan forsta
signalen pd hyresmarknaden till att ett fardigt hus kan tas i bruk. En utdragen
planprocess kan bidra till osékerhet nér ett projekt kan vara klart att tas i bruk.
Marknadsviarde och totalavkastning kan &ven svinga kraftigt, som foljd av
marknadens fordndrade avkastningskrav, samtidigt som hyresmarknaden fordndras.
Som exempel kan ndmnas att 1 boérjan av 1990-talet fordubblades
direktavkastningskravet samtidigt som hyrorna minskade med 30 procent for centrala
kontor i Stockholm.*

2.3 4Q-modellen

4Q-modellen &r en grafisk beskrivning av fastighetsmarknadssystemet och har
utvecklats av DiPasquale och Wheaton som presenterades i1 en vetenskaplig artikel ar
1992. Modellen beskriver sambanden mellan hyresmarknaden, fastighetsmarknaden
och byggindustrin. Modellen anvénds for att analysera den lingsiktiga jimnvikten
inom och mellan hyresmarknaden och fastighetsmarknaden. Jamvikten representeras
av en rektangel vars horisontella och vertikala sidor korsar fyra axlar som
representerar jamvikten for antal uthyrningsbara ytor, hyra, fastighetspriser och
nybyggnation (se figur 2.5).

Rent $

Asset Market: Property Market:

Valuation pe Rent Determination

~|=

D(R, Economy) =S

Price § Stock (sq ft)
P=/C) c
(P = CCosts) AS=C-dS (S= —)

d
Asset Market: Property Market:
Construction Construction (sq ft) Stock Adjustment

Figur 2.5 4Q-modellen av DiPasquale och Wheaton.
Jamviktsbeteckningar av Geltner och Miller.

“Lind & Lundstrém, op. cit., s. 32.
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Figur 2.5 bestdr av fyra kvadranter. Den forsta kvadranten visar hyresmarknaden
Property Market: Rent Determination. Andra kvadranten visar fastighetsmarknaden
Asset Market: Valuation. Tredje kvadranten visar byggindustrin Asset Market:
Construction. Den fjarde kvadranten visar hur stocken justeras vid dndrat byggande
Property Market: Stock Adjustment. Norra delen av y-axeln representerar hyran Rent
och den sodra delen byggande Construction. Véstra delen av x-axeln visar
kdpesumma Price och den dstra delen stocken Stock.*

Rektangeln som representerar jdmvikten &r markerad som streckade linjer.
Jamviktspriser och jaimviktshyra representeras av jamviktsbeteckningarna Q°, R”, P*
och C” (se figur 2.5). DiPasquale och Wheaton anvinder inte jimviktsbeteckningarna
1 deras vetenskapliga artikel.

I den forsta kvadranten representerar den horisontella axeln den fysiska stocken av
lokalhyra i kvim och den vertikala axeln representerar hyran i kr/kvm. Kurvan i den
forsta kvadranten dr en klassisk efterfrigekurva som lutar nerdt vid okad antal
lokalhyra. I jimvikt dr efterfragan D lika med utbudet S. Efterfragan &r en funktion av
hyra och hur ekonomin Economy ser ut (formel 2.5). Hyran R” bestims genom att ta
utbudcit1 Q" pa den horisontella axeln till efterfrigekurvan och vidare till den vertikala
axeln.

D(R, Economy) = S (Formel 2.5)"

Den andra kvadranten representerar fastighetsmarkandens prissdttning. Den
horisontella axeln &r priset och vertikala axeln, som delar axel med den forsta
kvadranten, &r hyran. Kurvan som skér origo dr férhallandet mellan hyra och pris cap
rate som riknas fram med formel 2.6. Brantare kurva motsvarar hdgre cap rate da
priset for fastigheten &r ldgre i forhallande till den hyra som kan tas ut. En flackare
kurva motsvarar ett ligre cap rate. For att bestimma fastighetspriset (P") dras en linje
fran den vertikala axeln motsvarande hyra R” till kurvan for cap rate och vidare ned
till den horisontella axeln.*

P=R/i (Formel 2.6)"

For att bestimma nivin av nybyggnation anvénds tredje kvadranten. DiPasquale och
Wheaton antar att byggkostnaden 6kar med storre byggprojekt och dérfor lutar kurvan
nerdt. Kurvan representerar nybyggnationskostnaden CCosts och visar hur mycket
som byggs per ar och inte ackumulerade stocken av lokalhyra. Kurvan skér inte origo
vilket forklaras av att det finns en minimal kostnad for nybyggnation. Nir

* DiPasquale & Wheaton, *The Markets for Real Estate Assets and Space: A Conceptual
Framework’, Journal of the American Real Estate and Urban Economics Association, Vol. 20
(1), 1992, s. 188.
“1bid., s. 187.
* Ibid.
“* Ibid.
“71bid., s. 188.
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fastighetspriserna okar stimuleras byggindustrin och det blir l6nsamt att exploatera
mark med hogt markpris, fortita och bygga snabbare d& mer kapital finns tillgdngligt.
Om pris for fastigheter ar givet (P") dras en linje ned till nybyggnationskurvan och
vidare till den vertikala axeln for att bestimma hur stor nybyggnationen (C") 4r dar
nypr%duktionskostnaden replacement costs @r lika med fastighetspriset (se formel
2.7).

P = CCosts = f(C) (Formel 2.7)"

Den fjarde kvadranten omvandlar den &rliga nybyggnationen frin tredje kvadranten
till en 1angsiktig stock bestdende av uthyrningsbar yta. Geltner och Miller noterar att
kurvan i fjarde kvadranten inte ska blandas samman med kurvan i andra kvadranten
dd dessa tvd kurvor inte har ndgon relation till varandra. D4 kurvan i fjdrde
kvadranten representerar stocken av uthyrningsbar yta maste en viss del yta forsvinna
per &r beroende pa dldrande byggnader som rivs eller dndrar anvéndning (Geltner och
Miller). AS ér fordandringen av hyresstocken som beror pa nivan av nybyggnation per
ar (C) minus den yta som tas ur anviandning (dS) (se formel 2.8) (DiPasquale). Att
kurvan utgar ifrdn origo och lutar nerat beror pd att det krdvs en viss nybyggnation
hela tiden for att ersdtta den del av stocken som slits ut. En storre stock kriaver en
storre nybyggnation da den del som slits ut &r storre. (Geltner och Miller) Saledes blir
AS lika med noll och kurvan kan beskrivas med formel 2.9.

A4S = C — dS (Formel 2.8)™
S = C/d (Formel 2.9)"'

Fastighetsbranschen beter sig inte perfekt hela tiden utan svénger. Efterfrigan pa
hyreslokaler varierar beroende pad det allmidnna ekonomiska laget. Kapitel 2.4
beskriver hur 4Q-modellen kan anvindas for att bedoma fastighetsmarknaden.

2.4 Bedoma hyres- och fastighetsmarknaden med 4Q-modellen

4Q-modellen anvéinds for att analysera hur jimvikten mellan och inom hyres- och
fastighetsmarknaden kan &ndras. Nedan presenteras hur jamvikten paverkas vid 6kad
efterfrigan pa lokalyta inom hyresmarknaden och okad efterfridgan pa fastigheter
inom fastighetsmarknaden. Preferenser hos sdvil hyresgéster som investerare frn
kapitalmarknaden kan fordndras och darfor dr det viktigt att ha fOrstaelse for hur
sddana fordndringar paverkar hyres- och fastighetsmarknaden.

48 DiPasquale & Wheaton, op. cit., s. 189.
* Ibid.
*% Ibid.
> Ibid.
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Asset Market: Rent $ Space Market:
Valuation Rent Determination
Price Stock (sq ft)
Development Industry: _ Space Market:
Construction Construction (sq ft) Stock Adjustment

Figur 2.6 Okad efterfrigan p4 hyresmarknaden.™

Vid éndrade preferenser hos hyresgéster kan efterfrdgan pa lokalyta dka. Enligt figur
2.6 skjuts efterfrdgekurvan D, i forsta kvadranten uppat och till hoger for att bli
efterfrdgekurvan D,. P4 kort sikt 6kar inte utbudet av lokalyta d& det tar tid att bygga
nytt. Hyran stiger frin jamviktshyran R’ till en temporér hogre hyra motsvarande R;.
Den hdogre hyresnivin R; ger hogre fastighetspriser motsvarande P;. Med okade
fastighetspriser stimuleras byggproduktion och stocken av hyreslokaler kommer da att
oka. Trots den stigande hyran forblir utbudet motsvarade Q" beroende av
efterfrdgekurvan D,. P4 lang sikt kommer hyran inte att motsvara den hdgre nivén R,
da den faller ned till den nya langsiktiga hyran R™".*

Rektangeln med de grovre streckade linjerna i figur 2.6 visar den nya langsiktiga
jamvikten vid en okad efterfrigan pa lokalyta. Att R™ ligger ovanfor R beror pa
okade fastighetsutvecklingskostnader. Det langsiktiga utbudet av lokaler dr hogre én
tidigare jamviktsutbudet Q" > Q). Figur 2.6 visar att vid en Okad efterfrigan pa
lokalytan blir de nya jimvikterna storre dn de ursprungliga. Den streckade rektangeln
som visar de nya jamvikterna dr da storre dn den ursprungliga rektangeln. Vid en
okad efterfrigan okar hyror, fastighetspriser och utbudsstocken. Okningen behdver
inte vara proportionell mellan de olika variablerna.™

52 Geltner & Miller, op. cit., s. 33.
> Ibid.
>* Ibid.
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Figur 2.7 Okad efterfrigan pa fastighetsmarknaden.>

Investerare inom kapitalmarknaden kan @ndra sina preferenser till att investera mer
inom fastigheter. Vid okad efterfrigan pa fastighetsmarknaden skjuts
efterfragekurvan Dy till D; med minskade direktavkastningar som foljd (se figur 2.7).
Om investerare tdnker kortsiktigt drivs fastighetspriserna upp till en nivd som ar
hogre dn den langsiktiga jamvikten (fran P” till P;). Den hégre nivén P, stimulerar
inte nybyggnation.™

P4 lang sikt sjunker fastighetspriserna fran P till den ligre langsiktiga nivan P™ (se
figur 2.7). Den nya jdmvikten i figur 2.7 representeras av en rektangel med grovre
streckade linjer. Jamviktshyran sjunker fran R” till R™ och utbudet av lokalyta okar
frin Q" till Q™. Att utbudet av lokalyta har okat visar att finansiellt kapital som har
strommat in till fastighetsmarknaden har omvandlats till fysiskt kapital.”’

2.5 Marknadsanalys

Det &r viktigt att utgd ifran att varje fastighet dr unik med sitt specifika ldige. En
marknadsanalys kan se ut pd méinga olika sitt, varfor det dr svart att presentera en
specifik teori om hur en marknadsanalys ska se ut. Nedan presenteras olika sitt som
en marknadsanalys kan genomforas.

%% Geltner & Miller, op. cit, s. 34.
* Ibid., s. 35.
7 Ibid.
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En marknadsanalys av fastighetsmarknaden kan ha tvd huvudsyften, dér den ena &r att
undersdka mdjligheten att investera i eller att séilja fastigheter. Det andra huvudsyftet
ar att utifrdn prisanalyser och marknadsvirdebedomningar ge en uppfattning om
marknaden och betalda priser. Den forsta typen av analys fokuserar pd frdgor som
relaterar till mdjligheterna att bygga nytt, renovera eller forvirva/silja fastigheter.
Marknadsanalysen ska vara till syfte att analysera och prognostisera framtida
efterfrdgan for en fastighetstyp och relatera detta till utbudet. En marknadsanalys ska
dven ha ett fokus pé& konkurrerande utbud och efterfrdgan, nytillskott och absorption
pa marknaden. Denna typ av analys anvinds primért for investeringsindamal.™

Den andra typen av marknadsanalys omfattar en genomlysning av en aktuell
fastighets marknadsméssiga kvalitéer och status. I denna typ av analys &r en fastighet
aktuell for analysen och jamforelseobjekt anvinds for att bestimma vad som é&r bittre,
sdmre eller normalt for den aktuella fastigheten med hjélp av jimforelsematerialet.
Denna typ av analys anvinds primért fr virderingsindamal.”

En marknadsanalys kan generellt delas in i fyra olika analysnivder som har inboérdes
samband. De analysnivder som anvinds &r: allmidnekonomiska (makroekonomiska)
analyser, ortsanalyser, fastighetsmarknads- och forvaltningsanalyser samt
fastighetsanalyser.”

Analyser p4 makroekonomisk niva &r den analysnivad som har hogst inbdrdes ordning.
Denna typ av analysnivd innehédller trender och prognoser om ett land, eller en
regions, framtida utveckling. Markoekonomiska analyser brukar sammanfalla med
ortsanalyser d& fastighetsmarknader beror pd i hog grad vad som hédnder med
ekonomin i stort. Denna analysnivd innehaller uppgifter om ekonomisk tillvaxt
(BNP), inflation, réntenivé och konjunktursvingningar.®

Ortsanalyser dr den ndst hogsta analysnivan. Syftet med en ortsanalys &r att ge en bild
av den lokala ortens geografiska och ekonomiska forutsittningar med en tonvikt pa
framtida utveckling. Definitionen av en ort och avgriansningar av denna kan variera pa
analysens syfte. Vid en ortsanalys studeras en orts geografiska forutsittningar vilket
innefattar ldge, befolkning, néringsliv och lokal ekonomi. Viktiga parametrar for att
beddma en orts framtida utvecklingspotential &r infrastruktur, kommunikationer samt
utbildnings- och servicekvalitet. Befolknings- och néringslivsutveckling ses som
ortsspecifika forutsdttningar och utgér en grund vid beddmning av framtida
hyresnivéer, vakanser samt priser och direktavkastning for fastighetsmarknaden.
Ortsanalyser har en stor betydelse vid lokaliserings- och investeringsbeslut.”

> Lind & Persson, ’Fastighetsmarknad och marknadsanalys’, Fastighetsekonomisk analys och
fastighetsrdtt: Fastighetsnomenklatur, 11e uppl., Fastighetsnytt Forlags AB, Stockholm, 2011,
s. 250.

*Ibid., s. 251.

% Ibid.

*' Ibid., s. 252.

% Ibid., s. 258.
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Fastighetsmarknads- och forvaltningsanalyser har tva syften, att ge dataunderlag for
tolkning av betalda priser och erhdlla marknadsmaéssig data for att kunna positionera
ett aktuellt objekts egenskaper och forvaltningsdata. Fastighetsmarknadsanalyser kan
variera stort i omfattning och inriktning beroende pd dess syfte. Generellt ska en
fastighetsmarknadsanalys ge uppfattning om grundliggande marknadsdata som
betalda priser, direktavkastning, omsédttning och marknadsaktorer. D4 fastigheters
egenskaper skiljer sig sd kommer priser, hyresnivder, vakanser och
direktavkastningskrav att skilja sig 4t beroende pa delmarknad.®

En fastighetsanalys omfattar en genomlysning av en aktuell fastighets kvalitéer och
status. Denna typ av analys sker i form av beskrivning och utvérdering av tekniska,
juridiska och ekonomiska forutsdttningar. Om syftet dr att analysen ska goras for
investeringsandamal s& kommer tekniska och produktionsrelaterade data att spela en
storre roll. Analysforfarandet kan till stora delar vara likartat som de tidigare ndmnda
analysnivéerna.**

Absorption.

Absorption anvidnds som en indikator for efterfrigan inom hyresmarknaden. Den kan
maétas brutto eller netto. Bruttoabsorption &r antalet nya hyresavtal som skrevs under
aret oavsett var hyresgisterna kom ifrdn och anvdnds for att méta aktiviteten av
transaktioner. Det kan hédnda att hyresgéster flyttar inom samma delmarknad inom
hyresmarknaden. Nar man rdknar bort dessa hyresgéster far man istéllet
nettoabsorption. Genom att jimfora nettoabsorption med nettokonstruktion
(byggande) fis en indikation pa om utbudet eller efterfragan dkar pa marknaden.®

Vakansgrad

For att berdkna vakansgraden krédvs att man kénner till hur stor hyresstocken dr och
hur stor andel av denna stock som &r vakant. Vakansgraden visar balansen mellan
utbudet och efterfrdgan pad marknaden. Vakansgraden ar mer tillforlitlig 4n hyresnivan
som ocksd dr en jamviktsindikator. Det &r normalt med en viss vakansgrad pa
fastighetsmarknaden. Néar den observerade vakansen &r ldgre &n den naturliga
vakansgraden, 6kar hyresnivan och nya byggnadsprojekt pabdrjas. Om vakansgraden
ar lagre @n den naturliga vakansgraden, sjunker hyresnivin. Den naturliga
vakansgraden kan vara olika beroende pa delmarknad.®®

Pé en typisk fastighetsmarknad finns en naturlig vakansgrad. Fastighetségare vill inte
alltid hyra ut vakanta lokaler oavsett storleken pd hyran som hyresgasten kan tidnkas
betala. Samma sak giller for potentiella hyresgéster som inte vill hyra in sig i forsta
lokal som de hittar nér de letar efter en plats att etablera sin verksamhet pa. Det &r for
bade hyresvird och hyresgést forenat med kostnader nédr en hyresgést ska flytta. D&
hyresavtal kan ha l&nga bindningstider &r det mer optimalt for en hyresvérd att ta tid

 Lind & Persson, op. cit., s. 258.
% Ibid., s. 259.
5 Geltner & Miller, op. cit., s. 103.
% Ibid.
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for att vénta in en bra affdr. En fastighetsmarknad som har noll vakansgrad visar att
beslutsfattarna kommer Sverens om afférer som inte 4r ekonomiskt optimala.®’

Hyresniva

Hyresnivdn &r, precis som vakansgraden, en jdmviktsindikator. En felkélla vid
beddmning av medelhyror dr att hyresséttningen &r individuell vid marknadshyra. Det
kan for varje hyreskontrakt finnas speciella forutsittningar som foranleder en hyra
som avviker frdn vad som skulle kunna anses vara normalt. Det dr dven viktigt att
rdkna bort inflationens péverkan pa hyrorna di realhyra dr mer intressant vid en
marknadsanalys.®®

Segmentering inom fastighetsmarknaden

Fastighetsmarknaden bestar av olika delmarknader. Mark &r mer eller mindre unik
och fastigheter kan ségas vara heterogena produkter. Vérdet for en fastighet dr i hog
utstrackning beroende av omgivningen. Nérhet till kommunikationer, buller, trafik
och omgivande bebyggelse kan paverka en fastighets védrde. Byggnaders fysiska
egenskaper paverkar ocksa en fastighets virde.*

En marknadsanalys kan variera stort beroende pa syfte och uppdragsgivare. En analys
som gors for en fastighetsinvestering kommer att skilja sig frdn en analys for
varderingsdndamal. Parametrars relevans varierar ocksd beroende pa syftet med
analysen. Olika indikatorer kan anvdndas for att bedoma jimvikt pa
fastighetsmarknaden.

2.6 Urban ekonomi

Detta kapitel tar upp teori inom urban ekonomi som é&r relevant for examensarbetet.
Urban ekonomi handlar om att kombinera ekonomi med geografi. Med urban
ekonomi skapas fOrstaelse for bl.a. var vinstmaximerande foretag véljer att etablera
sina verksamheter. For examensarbetet dr urbanekonomisk teori relevant for att forsta
de ekonomiska krafterna bakom klusterbildning. Stora delar av teorin i detta kapitel
bygger pd O’Sullivan.

2.6.1 Axiom inom urban ekonomi

Inom urban ekonomi finns fem axiom:

1. Priser justerar sig till lokala jamvikter
Sjalvforstiarkande effekter genererar extrema utfall
Externaliteter ger ineffektiva utfall
Skalekonomi
Konkurrens ger inga vinster

Nk wn

7 Geltner & Miller, op. cit., s. 104.
% Ibid.
% Bohman, op. cit, s. 22.
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Priser justerar sig till lokala jimvikter

Nir ingen har initiativet att flytta uppstar en lokal jamvikt. Som exempel ndmner
O’Sullivan om tva hus dér det ena ligger vid stranden och den andra ligger vid en
motorvdg. Om huset som ligger vid stranden dr mer attraktiv 4n den vid motorvégen
s& kommer priset for strandhuset att vara hogre an huset vid motorvédgen. Priser
justerar sig for att ge samma nyttoniva for de bada ldgena. P4 sa vis bositter sig folk i
bade attraktiva och mindre attraktiva omraden.”

Mark dr begrinsat, vilket innebér att utbudet av fastigheter inte paverkas sa kraftigt
om efterfrigan skulle 6ka. Utbudet av fastigheter dr oelastiskt och inte kénsligt for
prisfordndringar. Fastighetsmarknaden dr en lokal marknad och darfor uppstér lokala
jamvikter pa denna.”'

Sjilvforstirkande effekter genererar extrema utfall

En f6rdndring kan leda till flera fordndringar som gér &t samma hall. Om tvé foretag
etablerar sig ndra varandra s kommer fler foretag att vilja etablera sig tillsammans
och skapa ett kluster. Om tv4 bilhandlare etablerar sig ndra varandra s& kommer fler
bilhandlare att vilja etablera sig dir for att fa klusterfordelar.”

Externaliteter ger ineffektiva utfall

Vid en transaktion kan externa parter uppleva positiva eller negativa utfall av
transaktionen. En extern kostnad uppstir nér den som kdper en produkt inte betalar
for miljopdverkan som produkten kan medféra. En extern nytta uppstir ndr en
produkt ger fordelar for en extern part, t.ex. att mila om huset Skar virdet for
grannhusen i ett grannskap.”

Skalekonomi

Vid en skalekonomi dr den genomsnittliga kostnaden for att producera en produkt ar
lagre ndr en storre kvantitet produceras. Nir en langsiktig genomsnittlig
kostnadskurva lutar nerdt vid okad kvantitet sédgs att det foreligger skalekonomi.
Skalekonomi kan uppkomma av tvd anledningar: odelbara insatsvaror indivisible
inputs och specialisering factor specialization.™

Vissa insatsvaror dr odelbara och maéste anvindas oavsett storlek p& produktion.
O’Sullivan ndmner som exempel produktion av mikroprocessorer. For att tillverka
mikroprocessorer krivs renrum och avancerad utrustning oavsett om det dr en eller
flera processorer som ska tillverkas. Renrummet dr en odelbar insatsvara. Nér fler
mikroprocessorer produceras blir styckkostnaden ldgre da kostnaden for renrum och
utrustning kan spridas ut pa flera processorer.”

" O’Sullivan, Urban Economics, 8¢ uppl., McGraw-Hill/Irwin, New York, 2012, s. 8.
"I Bohman, op. cit., s. 23.
72 O’Sullivan, op. cit., s. 9.
7 Tbid.
™ Ibid.
7 Tbid.
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Skalekonomi kan dven uppstd vid specialisering. En produktion som har storre antal
arbetare kan producera mer d& varje arbetare dr specialiserad till att ha hand om ett
fatal arbetsuppgifter. I jimforelse med en produktion som har mindre antal arbetare
krdvs mindre tid for att byta arbetsuppgifter och arbetskraften &r mer kompetent att
utfora sina arbetsuppgifter. Arbetskraften i den stérre produktionen &r mer
specialiserad pd sina arbetsuppgifter genom lédngre erfarenhet att arbeta med den
specifika uppgiften.”®

Konkurrens ger inga vinster

Antag att det inte finns nigra begrésningar for hur manga foretag som fér ta sig in pd
en marknad. Antalet féretag som viljer att ta sig in p4 denna marknad kommer att 6ka
tills den ekonomiska vinsten dr noll. Noll ekonomisk vinst betyder att féretag inte kan
gora hoga oskiliga vinster. Detta axiom dr relevant inom urban ekonomi nir det
géller var foretag viljer att etablera sig. For varje plats dér ett foretag etablerar sig,
paverkas foretagets vinst av laget och vilka andra foretag som finns runt omkring. Nar
foretag konkurrerar om lidgen s& kommer varje foretag att ha ett lokalt monopol kring
sitt lage. Om det geografiska ldget medger att obegransat antal foretag kan etablera
sig kommer antalet foretag i liget att 6ka till noll ekonomisk vinst.””

2.6.2 Klusterteori

Klusterteori &r intressant for detta examensarbete d& det kan anvédndas for att beskriva
hur spin-off effekterna fran forskningsanlédggningarna MAX IV och ESS kan paverka
norddstra Lund (Brunnshdg). Med klusterteori gér det att beskriva de ekonomiska
krafter som leder till att foretag etableras i kluster. De klustereffekter som ndmns
nedan ir: delade insatsvaror, delad arbetskraft och kunskapsspillovers.

Delade insatsvaror

Vissa fOretag etablerar sig ndra varandra for att kunna dela pd insatsvaror. Ett
exempel dr foretag som erbjuder knappar. Om knapparna kan ses som en delad
insatsvara sa dr de en del av forsta axiomet inom urban ekonomi: priser justerar sig
till lokal jamvikt. Kostnaden for att producera knapparna minskar vid 6kad kvantitet.
Det finns dven tvd andra antaganden till att knappfabrikerna véljer att etablera sig vid
varandra: tiden det tar att tréffas face time och modifieringskostnaden.

Foretaget som syr upp klader véljer att etablera sin verksamhet i klustret av tva
anledningar: att det finns ett kluster gor att, genom skalekonomi, varje knapp blir
billigare att kdpa. Den andra anledningen dr att dd det &r s& manga som efterfrigar
knappar gor att knappmakarna kan specialisera sig inom olika typer av knappar, vilket
minskar modifieringskostnaderna for klidesmakarna.”

76 O’Sullivan, op. cit., s. 10.
" 1bid., s. 11.
"8 Ibid., s. 48.
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Teorin om knappmakarna kan &ven tillimpas for andra branscher. Hogteknologiska
foretag utsitts stindigt for fordndringar for deras produkter. Smé innovativa foretag
viljer da att etablera sig nédra varandra fOr att t.ex. snabbt kunna dndra komponenterna
1 deras varor (minska kostnaden fér modifiering). Dessa smé foretag etablerar nira
varandra dven for att kunna dela pa testningsanldggningar som krdvs for att kunna
testa sina nya produkter.”

Delad arbetskraft

Foretag vill etablera sig nira varandra for att snabbt kunna anstélla nir det gar bra och
sdga upp anstdllda nér det gar daligt. Foretaget som etablerar sig i kluster kan séga
upp personal vid déliga tider eftersom det ar létt att anstélla vid goda tider. Foretaget
som ligger isolerat har inte dessa mojligheter utan maste behélla sina anstédllda vid
déliga tider. Det isolerade foretaget viljer att sinka lonerna (om den har mojligheten
att gora det).”

Skillnaden mellan foretaget som etablerat sig i kluster och foretaget som inte gor det
ar konkurrensen om arbetskraft. D4 arbetare dr rorliga mellan det isolerade laget och
foretaget i kluster, kommer det att uppstd en jamvikt mellan de tvad ldgena. Detta
foljer av forsta axiomet.”'

Kunskapsspillovers

Kunskapsspillovers handlar om att ndr foretag ligger ndra varandra sd sker
kunskapsutbyten mellan ménniskor som leder till nya idéer. Idéerna kan leda till nya
produkter och forbdttrade produktionssitt. Kunskapsspillovers kan ske internt inom
en bransch men vanligast ir att kunskapsutbyte sker mellan branscher.*” Innovativa
foretag dr mer bendgna att bilda kluster. Kunskapsspillovers sker pd lokalnivd da
spridningen minskar med dkat avstand.®

Vissa foretag har en grundldggande avdelning for forskning och utveckling (FoU) for
att kunna ta till ny kunskap som kan uppstd ndgon annanstans. Ett exempel &r
biltillverkare som borde ha en grundldggande FoU-avdelning av den anledningen att
biltillverkning beror pd kunskap om elektronik. Genom att biltillverkaren har en
grundldggande FoU-avdelning s& kan ny kunskap inom omrédet elektronik
tillgodogoras for att forbittra produktionen av bilar.™

Formagan hos ett foretag att ta till ny kunskap kan kallas for absorptionsférmaga.
Som det har forklarats innan sé ska ett foretag ha en FoU-avdelning for att kunna ta
till ny kunskap. Absorptionsféormigan hos ett foretag dr en biprodukt frdn den

Yo Sullivan, op. cit., s. 49.
* Ibid, s. 53.
*! Ibid, s. 54.
* Ibid., s. 62.
%3 Rosenthal & Strange, *The Determinants of Agglomeration’, Journal of Urban Economics,
Vol. 50 (2), 2001, s. 224.
% Cohen & Levinthal, *Innovation and Learning: The Two Faces of R&D’, Economic Journal,
Vol. 99 (397), 1989, s. 593.
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forskning som fOretaget bedriver. Om ett foretag &r intresserad av att ta till ny
kunskap frdn andra omrdden sd maste det ske en exklusiv investering i just
absorptionsforméga.®

2.6.3 Urbaniserings- och lokaliseringsekonomi

Det finns tv8 typer av  klusterekonomier; lokaliseringsekonomi och
urbaniseringsekonomi. Nir foretag inom samma bransch lokaliserar ndra varandra
sdgs det foreligga en lokaliseringsekonomi. Om foretag fran flera olika branscher
etablerar nira varandra kallas detta for urbaniseringsekonomi.86

Urbaniseringsekonomi leder till stora diversifierade stdder. De fyra klustereffekterna
som ger en lokaliseringsekonomi ger &ven en urbaniseringsekonomi. Delade
insatsvaror, arbetskraftpooling och arbetskraftmatchning. Stora foretag véljer att
etablera sina huvudkontor i urbaniseringsekonomier och bildar kluster for att ta del av
foretagstjinster. Med skalekonomi blir de foretagstjanster som erbjuds billigare vilket
gor att foretag kan f& t.ex. specialiserad reklam till ldg kostnad. Inom
urbaniseringsekonomi forekommer kunskapsspillovers.*’

2.7 Triple Helix

Triple Helix &r en modell for att beskriva samverkan mellan stat, universitet och

nédringsliv. Idén bakom Triple Helix-modellen dr néira samarbete mellan stat,

universitet och ndringsliv samt gemensamt lirande och kommunikation mellan dessa
88

parter.

Universitet ansvarar for forskning, utbildning, att samverka med samhillet och
informera om sin verksamhet. Att samverka med samhéllet och informera om sin
verksamhet kallas for den tredje uppgiften. Universitet méste dela med sig av
resultaten fran forskning och samarbeta med institutioner och foretag. Anledningen
till att universitet ska samverka med vérlden utanfor &r att 6ka utbudet av idéer och
kunskap. Tanken med samverkan dr att tillvixten och vélstdndet i samhéllet ska dka
genom fler jobb och foretag. Nér universiteten hjédlper forskarna med att ta hand om
deras forskningsresultat kan nya produkter utvecklas i samarbete med niringsliv.*

% Cohen & Levinthal, >Absorptive Capacity: A New Perspective on Learning and Innovation’,
Administrative Science Quarterly, Vol. 35 (1), 1990, s. 150.
% Dicken & Lloyd, Location in Space: Theoretical Perspectives in Economic Geography, 3e
uppl, HarperCollinsPublishers, New York, 1990, s. 211.
87 O’Sullivan, op. cit., s. 60.
% Forskning.se, *Samverkan och nyttiggérande’, forskning.se [webbplats],
<http://www.forskning.se>, hdmtad 26 februari 2015.
* Ibid.
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3 Lunds naringsliv

1 detta kapitel beskrivs Lunds ndringsliv med hjilp av statistik frdan Svenskt
Ndringsliv, Statistiska centralbyran och arbetsformedlingen.

Niringsliv och storsta arbetsgivare

Enligt figur 3.1 aterfinns de flesta arbetstillfdllena i Lund inom vard och omsorg
(sociala tjdnster), utbildning, foretagstjanster, handel samt tillverkning och utvinning.
Néringsgrenarna i figur 3.1 dr de fem storsta i Lunds kommun. Att en sd stor andel
finns inom vard och omsorg kan bero pé att Skdnes universitetssjukhus finns i Lund.
Inom vard och omsorg (sociala tjdnster) finns 4&ven kommunen som arbetsgivare. Att
utbildning ligger pa en andra plats i figur 3.1 kan bero pa Lunds universitet. Figur 3.2
visar andel arbetstillfillen efter niringsgren for riket. Néringsgrenarna i figur 3.2
motsvarar de fem storsta arbetsgrenarna i Lunds kommun. Enligt figur 3.2 var 15
procent av arbetstillfdllen inom vard och omsorg i riket, vilket kan jamforas med
Lund dér 20 procent var inom denna néringsgren (se figur 3.1).

Vard och omsorg;

sociala tjanster ‘——v——-]——[—

Utbildning

\
Foretagstjénster | " u Andel av arbetstillfillen
1
Handel
|

Tillverkning och
utvinning ‘—ﬂ—‘

0 5 10 15 20 25

Figur 3.1 Andelen arbetstillfillen efter niringsgren &r 2013 i Lund.”

% Foretagsklimat, *Statistik’, Foretagsklimat [webbplats],
<http://www.foretagsklimat.se/statistik>, hamtad 13 maj 2015.
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Vard och omsorg;
sociala tjanster

Utbildning

———

Foretagstjanster & Andel av
arbetstillfallen

Handel

Tillverkning och
utvinning

0 5 10 15 20

Figur 3.2 Andelen arbetstillfillen efter niringsgren &r 2013 i riket.”"

Tabell 3.1 Stérsta privata arbetsgivare i Lunds kommun ar 2013.%

Privata arbetsgivare i Lunds kommun, svensk dgo

1. Axis Communications AB

2. Alfa Laval Lund AB

3. Gambro Lundia AB

4. Carema Aldreomsorg AB

5. Online Fulfillment Sverige AB

Privata arbetsgivare i Lunds kommun, utlindsk figo

1. Sony Mobile Communications AB

2. Tetra Pak Packaging Solutions AB

3. Aktiebolaget Tetra Pak

4. ST-Ericsson AB

5. ST-Ericsson AT AB

Tabell 3.1 visar att de storsta arbetsgivarna i Lunds kommun ar 2013 var Axis, Alfa
Laval, Gambro, Carema, Sony Mobile, Tetra Pak och ST-Ericsson. Online
Fulfillment Sverige AB ir ett foretag inom telemarketing.”” Sony Mobile
Communications och Tetra Pak Packaging Solutions 4r tvd kunskapsintensiva foretag.
Bilden dver storsta arbetsgivare kan komma att férdndras d4 Sony Mobile meddelade
i mars & 2015 att de varslar 1000 personer.”® Tetra Pak lade ned
tillverkningsfabriken i februari ar 2015 och ytterligare 70 tjénster forsvinner nér Tetra
Pak drar ned p4 sin forsknings- och utvecklingsverksamhet.”

°! Foretagsklimat, op. cit.
%2 Lunds kommun, *Lunds storsta foretag’, 2013, Lunds kommun [webbplats],
<http://www.lund.se>, hamtad 1 juni 2015.
9 Online, ’Om Online’, Online [webbplats], <http://onlinesverige.se/om-online/>, himtad 1
juni 2015.
o Sveriges Television, *1.000 personer varslas pa Sony Mobile i Lund’, 2015, Sveriges
television [webbplats], <http://www.svt.se>, himtad 13 maj 2015.
% Sydsvenskan, *70 tjanster bort pa Tetra Pak i Lund’, Sydsvenskan [webbplats],
<http://www.sydsvenskan.se>, hamtad 13 maj 2015.
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Andel foretagsamma individer i Lund var 11,87 procent ar 2014 enligt Svenskt
Niringsliv. For riket var andelen foretagsamma individer 12,13 procent samma Aar.
Definitionen av en foretagsam person dr att denne innehar f-skattsedel, dr deldgare i
ett aktivt handelsbolag eller dr verkstéllande direktor eller ordinarie styrelsemedlem i
ett aktivt aktiebolag. Statistiken frdn svenskt Naringsliv dr kommer frén
upplysningscentralen. Faktorn &r andelen foretagsamma av den arbetsfora
befolkningen (16-74 ar).”°

Arbetsmarknad

Enligt tabell 3.2 var forvirvsintensiteten for Lunds kommun légre &n for Ské&ne ldn
och riket. Statistiken fors av statistiska centralbyran (SCB) och senaste uppgifter &r
frén &r 2013. Forvarvsintensitet dr ett matt som anger andel personer med bostad i
regionen som forvarvsarbetar i en viss aldersgrupp i relation till samtliga personer i
den aktuella éildersgruppen.97 Som kidlla for undersdkningen anvénds
skatteadministrativa register. Undersdkningen avser aldersgruppen 20-64 ar.”

Tabell 3.2 Forvirvsintensitet och 5ppen arbetslshet.”

Forvirvsintensitet (SCB) | Oppen arbetsléshet (AMS)
Ar 2013 Ar 2014
Lunds kommun 67,6 % 4,0 %
Skine ldn 72,1 % -
Riket 77,1 % 6,3 %

Enligt tabell 3.2 var andelen Oppet arbetslosa eller sokande i program med
aktivitetsstod i Lunds kommun ldgre jamfort med riket. Statistik om den &ppna
arbetslosheten fors av arbetsformedlingen (AMS). Statistiken frd&n AMS far inte
forvixlas med SCB dd AMS statistik bygger pa uppgifter fran deras kontor. Att
Lunds kommun har en lagre férvarvsintensitet och farre 6ppet arbetslosa jaimfort med
riket kan bero pé det stora antalet studenter i Lund.

% Foretagsklimat, op. cit.

°7 Statistiska centralbyran, *Definitioner’, Statistiska centralbyrdn [webbplats],
<http://www.scb.se/paketdef>, himtad 8 maj 2015.

% Statistiska centralbyran, Registerbaserad arbetsmarknadsstatistik (RAMS) 2013 AM0207,
2013, s. 4.

% Statistiska centralbyran, *Antal forvirvsarbetande och forvirvsintensitet per kommun’,
Statistiska centralbyrdan [webbplats], 2013, <http://www.scb.se/>, hdmtad 8 maj 2015.
Arbetsformedlingen, ‘Manadsstatistik’, Arbetsformedlingen [webbplats],
<http://www.ams.se>, himtad 8 maj 2015.
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Utbildningsniva
Enligt tabell 3.3 har en stor andel av Lunds kommuns befolkning en eftergymnasial
utbildning pa tre ar. Nést storsta andelen dr en eftergymnasial utbildning pd mindre 4n
tre ar. Det dr en ldg andel av Lunds kommuns befolkning som endast har
forgymnasial utbildning. Lunds kommun har en hogutbildad befolkning jamfort med
riket (se tabell 3.4). Statistiken i tabell 3.3 och tabell 3.4 avser aldersgruppen 25-64

ar.

Tabell 3.3 Utbildningsnivé f6r Lunds kommun ar 2014.'°

Uppgift Forgymnasial utbildning Gymnasial Eftergymnasial
saknas utbildning utbildning

Folkskoleutb. | Grundskoleutb. <3éar 3ér <3ér 3ér

4% 1% 4% 11 % 12 % 16 % 52 %

Tabell 3.4 Utbildningsniva for riket dr 2014.""'

Uppgift Forgymnasial utbildning Gymnasial Eftergymnasial
saknas utbildning utbildning

Folkskoleutb. | Grundskoleutb. <3é&r 3ér <3ér 3ér

3% 3% 9% 23 % 21 % 15 % 26 %

1% Statistiska centralbyran, ‘Befolkningens utbildning’, Statistiska centralbyrdn [webbplats],
<http://www.scb.se>, hamtad 13 maj 2015.

101 1higd.
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4 Forsknings- och utvecklingssatsningar i Lund

I detta kapitel beskrivs forskningsanliggningarna MAX IV och ESS. Aven
Brunnshogsprojektet och Kunskapsstrdket beskrivs. Slutet av kapitlet tar upp
bakgrunden till varfor forsknings- och utvecklingssatsningar gérs med utgangspunkt i
litteraturoversikter gjorda av Svensson.

41 MAXIV

MAX IV ska bli en synkrotronljusanliggning och kommer att vara en del av MAX
I'V-laboratoriet. Laboratoriet bestar idag av anldggningarna MAX I, II och III drivs av
Lunds universitet. Forskningen som bedrivs vid MAX-lab spdnner inom félten som
fysik, kemi, biologi, materialforskning, geologi, ingenjorskonst och medicin. MAX-
lab anvinds av savil universitetets forskare som gistforskare.'"

Figur 4.1 MAX IV.'®

Foretag anvinder MAX-lab som en del av deras FoU-process. Det finns en méngd
olika foretag som har anvént laboratoriet for att bedriva sin forskning.
Forskningsresultaten fran foretagen hélls konfidentiella d& dessa betalar for att
anvinda anldggningen. Foretagen som bedriver forskning kan vara frdn olika
branscher t.ex. kemi, life science och forpackning. Akademiska forskare kan anvianda
anliggningen kostnadsfritt forutsatt att de publicerar resultaten.'®

"2 MAX IV, "Research’, MAX I V Laboratory [webbplats],
<https://www.maxlab.lu.se >, hamtad 8 maj 2015.

"% MAX 1V, *Sustainability’, MAX IV Laboratory [webbplats],
<https://www.maxlab.lu.se>, himtad 12 maj 2015.

MAX IV, *Access’, MAX IV Laboratory [webbplats],
<https://www.maxlab.lu.se>, himtad 8 maj 2015.
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4.2 European Spallation Source

European Spallation Source (ESS) ar en kommande forskningsanldggning som
uppfOrs 1 nordvidstra Lund vid Brunnsh6g. Anldggningen kan beskrivas som ett stort
mikroskop for avancerad materialforskning. Anldggningen kommer att ha véarldens
kraftfullaste neutronkilla och utgoéra en viktig del inom grundforskning. ESS é&r ett
europeiskt projekt med 17 deltagande lénder didr bl.a. Danmark bidrar med ett
datacenter. 2 000 till 3 000 gastforskare fran olika europeiska universitet kommer att
bedriva forskning vid anliggningen arligen.'” Anliggningen borjade byggas ar 2014
och ska tas i drift ar 2019.'%

Figur 4.2 Konceptbild for ESS-anldggningen.
Killa: Henning Larsen Architects pa uppdrag 4t ESS.'”

Anldggningen dr ténkt att fungera som en talangpool for ledande forskare och
ingenjorer. Det dr dven tinkt att anldggningen ska lyfta den tekniska kompetensen i
regionen.'”™ ESS far stdd frin svenskt niringsliv och dansk industri. De har bedomt
att ESS kommer att stirka de skandinaviska landernas internationella attraktionskraft
och leda till fler internationella foretagssatsningar. De ser det som en investering i
framtida konkurrenskraft och ekonomisk tillvixt.'"”

15 ESS, *The European Spallation Source’, European Spallation Source [webbplats],
<http://europeanspallationsource.se/>, himtad 8 maj 2015.
1% ESS, *Building ESS’, European Spallation Source [webbplats],
<http://europeanspallationsource.se/>, himtad 8 maj 2015.
"7 ESS, *The European Spallation Source’, op. cit.
1% ESS Scandinavia, *Vad betyder ESS for niringslivet?’, ESS-Scandinavia [webbplats],
<http://www.ess-scandinavia.se>, hdmtad 26 februari 2015.
1% Ibid.
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Efter det s.k. kalla kriget uppfordes nya anldggningar i USA och Japan, men Europa
saknade fortfarande en neutronkélla. Efterhand som planerna for en europeisk
anldggning blev mer konkret hdvdade experter att en anldggning i storlek
motsvarande ESS skulle ge mest virde for pengarna mitt i antalet publikationer per
investerade Euro.'"

4.3 Brunnshogsprojektet

Brunnshdg ska bli en helt ny stadsdel dér ca 40 000 ménniskor ska arbeta och bo i
framtiden (se figur 4.3). Brunnshdg brukar dven ndmnas som Lund Northeast (NE).
Den nya stadsdelen ska véxa upp kring forskningsanldggningarna MAX IV och ESS.
Enligt Lunds kommuns hemsida ska Brunnshdg vara en forsknings- och
innovationsmiljé och vara ett europeiskt foredome for hallbart stadsbyggande. 1
stadsdelen 4r det ténkt att kunskapsintensiva verksamheter ska utvecklas.'" Cirka 2/3
av utbyggnaden ska utgéra kontor, laboratorier och andra arbetsplatser.'
Kommunfullmiktige i Lund antog ar 2013 en fordjupad dversiktsplan (FOP) for Lund
Northeast/Brunnshdg. Lunds kommuns vision om att Brunnshdg ska vara vérldens
frimsta forsknings- och innovationsmiljo bygger p& tre komponenter: véarldens
frimsta forskningsanldggningar, ett europeiskt foredome for héallbart stadsbyggande
samt ett internationellt utflyktsmél for vetenskap, kultur och rekreation.
Utgangspunkten for visionen ér att de tvd forskningsanldggningarna MAX IV och
ESS byggs.113 Visionerna ar ambitiosa d& det redan finns andra forsknings- och
innovationsmiljoer i varlden som t.ex. Silicon Valley i USA.

"Virldens framsta forsknings- och innovationsmiljo skall skapas i nordéstra Lund.
Det skall bli en plats dit forskare och andra intresserade fran hela virlden séker sig.
Hdr finns anldggningar och laboratorier av yppersta slag. Hdr finns motesplatser for
spetsforskare, ndringsliv och studenter. Hdr finns bostdder och parker, affirer och
skolor. Hdr dr det professionellt bdst att vara. Men ocksd mest stimulerande och
intressant. Det dr hir hjirta méter hjdgrna.”'"™

"% Kaiserfeld, *The ESS from neutron gap to global strategy’, i Kaiserfeld & O’Dell red.,
Legitimizing ESS: Big Science as a collaboration across boundaries, Nordic Academic Press,
Lund, 2013, s. 39.
""" Lunds kommun, *Brunnshég’, Lunds kommun [webbplats],
<http://www.lund.se/>, hdmtad 8 maj 2015.
"2 1 unds kommun, > Arbetsplatser’, Lunds kommun [webbplats],
<http://www.lund.se/>, hdmtad 8 maj 2015.
' Lunds kommun, ’Visionen om Brunnshég’, Lunds kommun [webbplats],
<http://www.lund.se>, hdmtad 13 maj 2015.
' Stadsbyggnadskontoret, Lunds kommun Férdjupning av éversiktsplanen for Lund
NE/Brunnshog, 2012, s. 15.
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_ Figur 4.3 Karta 6ver Lund med Brunnshog.

Den fordjupande oversiktsplanen har ett planomrade dér tidshorisonten &r pa 20 &r.
Planomrddet omfattar forskningsanldggningarna, Science Village, kommande
centrum i Brunnshdg och Solbjersomradet. Science Village ska bli en forskarby
placerat mellan ESS och MAX IV. Visionsomradet dr storre dn planomradet och
innefattar dven den planerade parken som ska stricka sig till Kungsmarken.
Visionsomradet stricker sig 30 4&r till 40 &r framat i tiden.'” Malet med
Brunnshdgsprojektet dr att planera stadsdelen for att ge plats upp emot 40 000
ménniskor pd 250 hektar. Véstra delen av omrédet, som l6per ldngs motorviagen E22,

ska bli ett arbetsplatsomrdde med kontor. Den 6stra delen av omrédet blir en blandad
stadsdel med en tit struktur mellan kontor, bostdder och service.''®

15 Stadsbyggnadskontoret, Lunds kommun,

Fordjupning av dversiktsplanen for Lund NE/Brunnshég, s. 5.
"° Lunds kommun, *Brunnshég’, op. cit.
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Figur 4.5 Strukturbild for Brunnshog. '
Stadsbyggnadskontoret upprittade ar 2013 ett ramprogram for Brunnshog. 1
ramprogrammet talas om hur nédrhet och samverkan mellan forskningsanldggningarna
kan ge vérdefulla vetenskapliga fordelar och synergieffekter. En synergieffekt dr en
samordningsfordel som kan uppnas mellan olika foretag eller verksamhetsgrenar

"7 Lunds kommun, Oversiktsplanen 2010, 2010, s. 29.

"8 Lunds kommun, >Aktuell strukturbild’, Lunds kommun [webbplats],
<http://www.lund.se>, himtad 28 april 2015.
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genom bittre nyttjande av t.ex. FoU-insatser.'"’ Anliggningarna har mojligheten att
skapa ett védrldsledande centrum for materialforskning och forskning inom Life
Science. Ramprogrammet ndmner att anldggningarna kan skapa fordelar for det lokala
néringslivet. Brunnshogsprojektet genomfors i flera etapper. Bottenvéningarna runt
Kunskapsstriket och spdrvigshallplatsen i Science Village Scandinavia ska bli kontor
for att senare kunna goras om till lokaler for handel och service.'”’

Tidplanen for Brunnshdgsprojeketet &r att &r 2016 ska utbyggnaden av forsta etappen
1 sodra Brunnshog och Science Village pagé samtidigt som MAX IV invigs. Omkring
ar 2020 ska ESS-byggnaderna bli klara, sparvigen mellan Lund C och ESS vara pa
plats, forsta etappen i centrala Brunnshog pagér och andra etappen i Science Village
pagar. Ar 2030 ska MAX IV-anliggningen utvidgas, forsta etappen i centrala
Brunnshog firdigstillas och andra etappen av Science Village pagar."'

Solbjersomrddet dr en del av den fOrsta etappen i Brunnshég. Detaljplanen for
kvarteret har byggritter for 42 000 kvm kontorslokaler. Hogsta antal vaningar for
kontorsbyggnader ér sex véaningar. Detaljplanens genomforandetid ar pa tio ar.'” I ett
arbetsmaterial frdn exploateringsingenjor Fennhagen (Lunds kommun) framgar att
arbetsplatserna ska integreras med bostiderna s& ldngt som mojligt. Synergieffekter
ska uppstd och underlaget for service forbattras och gor att arbetande fér tillgéng till
restauranger och butiker. Vidare skriver Fennhagen att allt mer arbete utfors utanfor
kontorsrummen som méten pa caféer och hemmaarbeten. Ett mer flexibelt arbetsliv
kréaver dé ett mer flexibelt stadsbyggande. Kommunen vill att det ska finnas kontor i
kvarteret Solbjer for att uppna en blandad stad. Om marknadsléget for kontor inte
fordndras kan det behdvas en detaljplanedndring for att bygga bostidder istillet.

Solbjer har varit arbetsnamn f6r ett kvarter i Brunnshdg. Detaljplanen for kvarteret ar
klar och kommunen har kdpekontrakt att ta stillning till. Detaljplanen har vunnit laga
kraft i & (2015) och kommunen handlar upp gator och vigar. Ar 2016 ska
centrumdelen vara klar, park vara anlagd, byggvéigar ordnade och en damm ska
flyttas. Infrastrukturkostnaderna kommer att gd fér 30 miljoner och kommer vara
fullbordad &r 2017.'

En markanvisningstivling har precis pébdrjats for att bygga 3 500 kvm butik i
centrala Brunnshog for torgbildning. Markanvisningen &r enligt Fennhagen viktig for
att fi dit handel. Markanvisningen motsvarar totalt 20 000 kvm, men det dr inte
bestdmt om resterande 16 500 kvm ska vara bostidder eller kontor. Kommunen jobbar

"% Nationalencyklopedin, *Synergieffekt’, Nationalencyklopedin [webbplats],

<http://www.ne.se>, hdmtad 1 juni 2015.
120 Stadsbyggnadskontoret, Ramprogram for del av Ostra Torn 27:13 m.fl,
Lunds kommun, 2013, s. 42.
2! Lunds kommun, *Tidplan-milstolpar’, Lunds kommun [webbplats],
<http://www.lund.se>, hdmtad 13 maj 2015.
'22 Lunds kommun, Detaljplan for del av Ostra Torn 27:2 m.fl. i Lund, Lunds kommun
(Solbjersomrddet), 2013, s. 11.
' B. Fennhagen, intervju den 20 april 2015.
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dven med en detaljplan for skola som ska sta klart &r 2017. Enligt Fennhagen &r det
ar lattare att sdlja mark nér det syns att det byggs i Brunnshog. Butiker och skola ér
viktigt for att skapa en attraktivitet och f& omradet att komma igdng. Byggforetagen
blir mer intresserade av omradet.'**

Det planeras dven for en park som ska stridcka sig till Kungsmarken. Detaljplan &r
sokt och ska vara fardig ar 2016. Kommunen dger all mark i Brunnshdg, domkyrkan
(Svenska kyrkan) dger mycket mark norr om Utmarksvigen och vidare &r privat
mark. Lunds stift hdller pa att ta fram idéer och har blivit en aktor i diskussionen.
Oversiktsplanen fastslar att det ska vara park och domkyrkan 4r med och finansierar.

Etapp ett dras igdng ar 2015. Det dr oklart hur mark for etapp tva ska delas upp. En
markfordelning kan goras genom tdvling eller jimforelse av olika byggherrar. Det &r
viktigt att marken fordelas rdttvist och transparant. Det finns omrdden i Brunnshog
som inte dr fordelade. Kommunen arbetar nidra med byggherrarna vid Brunnshog.
Byggherrar far vara med i framtagandet av detaljplaner och ge synpunkter pd dem.
Byggrittspriserna forhandlas idag (&r 2015) och med hallbarhetsambitionerna for
Brunnshog kan det vara svart att fi ihop kalkylerna.'®

Att kommunen koper mark frdn domkyrkan for att bygga park kan vara svart att rdkna
hem igen i framtiden. Kommunen rdknar hem parker genom virdedkningar och
forsaljning av mark med tillhdrande byggratt. Nar kommunen siljer byggratter i andra
delar av kommunen s anvéinds de medel fran forsédljningarna till att finansiera detta
projekt. Ett extra skatteuttag kan behdvas for att finansiera hallbarhetslosningarna i
projektet.'*

Fennhagen ser inga politiska hinder &n med Brunnshdg. Idag sitter miljopartiet i
tekniska ndmnden istdllet for moderaterna vilket kan ge ett storre tryck pa
hallbarhetsfragor. Enligt Fennhagen &r det &r hogt i tak och stort fortroende bland
politikerna for att driva igenom planerna. Nér politiker diskuterar kan fokus skifta
frén ekonomiska frigor till miljéfrdgor for Brunnshdgsprojektet.

For att det ska finnas underlag for sparvigen maéste det byggas ett visst antal kontor
och bostdder. Kommunen maste leva upp till visionerna om projektet. Nér
infrastrukturen dr bestdmd har tjdnsteméinnen klara forutsattningar vid forhandling av
byggrittspriser. Den fasta infrastrukturen stir for en stor del av vérderingen av
byggratterna. Det dr viktigt att politiker och tjanstemédn samarbetar och tidigt lyfter
fram eventuella problem.

Science Village ska bli en mdtesplats med ett besdkscenter, korttidsbostdder for
forskare, filialer for olika universitet och hogskolor samt kontor for
forskningsanliggningarna och deras samarbetspartners.'”” Lunds universitet, Region

'2* B, Fennhagen, intervju den 20 april 2015.

' Ibid.

2% Ibid.

271 unds kommun, ’Science Village’, op. cit.
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Skéne och Lunds kommun har tillsammans bildat Science Village Scandinavia AB
for att underlétta utvecklingen av omrédet.'” Science Village kommer att uppforas
genom tvd etapper. Wihlborgs tillsammans med FOJAB arkitekter vann
markanvisningstdvlingen om att uppfora en ikonbyggnad for forsta etappen av
omradet.'” 160 000 kvm bruttoarea (BTA) ska exploateras i Science Village for bl.a.
forskarbostider och service.'”

Fennhagen ser inga storre problem med att genomféra detaljplanen for Science
Village. Kommunen &ger marken och exploateringsavtalet skrivs med Science
Village Scandinavia ddr kommunen, region och universitetet dr deldgare i. De tre
deldgarna i Science Village Scandinavia jobbar tillsammans for att det ska bli bra.
Detaljplanen é&r, enligt Fennhagen, vil genomarbetad.

4.4 Kunskapsstraket

Den globala trenden é&r att industrisamhéllen omvandlas till kunskapssamhallen, vilket
skapar en efterfrigan pa stadsmiljoer som fridmjar kunskapsutbyten.
Universitetsstdder vérlden over utvecklar sig for att skapa kreativa och innovativa
miljoer for att attrahera de bédsta studenterna och stora forskningsanslag.131
Kunskapsstriket ska forbinda Lunds centrum med de nya forskningsanldggningarna
MAX IV och ESS. Ryggraden i Kunskapsstraket ar sparvigen som ska ga fran Lunds
centralstation till slutstationen forskningsanldggningen ESS, en resa som ska ta cirka
15 minuter."” Straket ska gi genom omradena vid Skanes universitetssjukhus, Lunds
universitet, Ideon och Medicon Village. Hilften av alla arbetsplatser i Lund ligger vid
detta strik idag."”’ Lund ska vixa kring Kunskapsstraket de kommande &ren och
denna forindring ska genomsyras av kreativitet, héllbarhet och framtidstro."**
Stadsbyggnadskontoret i Lund delar in Kunskapsstraket i fyra delomraden (se figur
4.5): sodra universitetsomradet (r6d farg), sjukhusomradet (gron férg), norra
universitetsomrédet (gul farg) samt Ideon och Medicon Village (bla feirg).135

128 Science Village Scandinavia AB, Science Village Scandinavia [webbplats],
<http://sciencevillage.com>, hamtad 13 maj 2015.
12 Science Village Scandinavia AB, "News archive’, Science Village Scandinavia
[webbplats], < http://sciencevillage.com>, hamtad 13 maj 2015.
" B. Fennhagen, intervju den 20 april 2015.
! Stadsbyggnadskontoret, Ramprogram for sjukhusomrddet och sédra universitetsomrddet,
Lunds kommun, 2013, s. 7.
"2 Lunds kommun, *Om projektet’, Spdrviig Lund [webbplats], <http://www.sparvaglund.se>,
hamtad 13 maj 2015.
'3 Tekniska forvaltningen, *Kunskapsstraket’, Spdrvig Lund [webbplats],
<http://www.sparvaglund.se>, hdmtad 26 februari 2015.
134 Stadsbyggnadskontoret, "Koll pa Kunskapsstraket’, Lunds kommun [webbplats],
<http://www.lund.se>, hamtad 26 februari 2015.
133 Lunds kommun, *Spaden i jorden’, Lunds kommun [webbplats], <http://www.lund.se>,
hamtad 13 maj 2015.
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Figur 4.5 K{mskapsstréikets delomréden."*

Kommunens mal med Kunskapsstraket ar att skapa en héllbar stadsmiljo."” Straket
borjar i sodra universitetsomraddet ddr Lunds centralstation, Lundagird och
universitetshuset ingdr som viktiga landmaérken. Ett ramprogram ska tas fram for
centralstationen for att kunna mota fler tgresande de ndrmsta 20 till 25 aren.
Centralstationen hade 30 000 tdgresenérer per dag ar 2010. Prognoser pekar mot 70
000 tagresenirer per dag ar 2030."*

Under &r 2013 upprittades ett ramprogram fOr sddra universitetsomradet och
sjukhusomrédet som ska ligga till grund fér kommande detaljplanering inom dessa
delomréden. Planeringshorisonten fér ramprogrammet &r mellan 15 till 30 ar. [
ramprogrammet ndmns att ndringsliv och industri ska integreras i samarbete mellan
sjukvardens kliniska verksamhet samt forskning och utbildning genom ett Triple
Helix kluster. I ramprogrammet poédngteras vikten av att delar av sjukhusomradet
kompletteras med kommersiella lokaler for att ge service at besdkare, men dven
komplettera dvriga serviceutbudet i staden.'”

3¢ T unds kommun, *Kunskapsstraket’, Lunds kommun [webbplats], <http://www.lund.se>,

hamtad 13 maj 2015.

137 Stadsbyggnadskontoret, ’Dar Lund méter framtiden’, Lunds kommun [webbplats],
<http://www.lund.se>, hdmtad 26 februari 2015.

138 Stadsbyggnadskontoret, *Lund C’, Lunds kommun [webbplats], <http://www.lund.se>,
hamtad 26 februari 2015.

139 Stadsbyggnadskontoret, Lunds kommun, Ramprogram for sjukhusomrddet och sédra
universitetsomradet, 2013, s. 12.
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For delomradet Ideon och Medicon Village finns ett ramprogram frdn ar 2014 vars
programomrdde omfattar bl.a. Ideon och Solvegatan. I norra delen av
programomrédet ldggs nya byggritter for kontor och forskningslokaler med
centrumverksamhet i bottenplan, och &ven varddndamdl kan bli aktuellt. Totalt
foreslds 160 000 kvm BTA ny bebyggelse 1 norra delen av programomradet. Storre
byggnader foreslds om fyra till sex véningar. P4 fastigheten Reuterdahl 15 finns
befintlig bebyggelse som anvénds till kontorsverksamhet. I ramprogrammet framgéar
att i en forsta etapp kompletteras fastigheten med kontorsbebyggelse om 30 000 kvm
BTA. 1 den andra etappen ska den befintliga bebyggelsen ersidttas med ny
kontorsbebyggelse med en hogre exploateringsgrad &n idag. Totalt kommer
Reuterdahl 15 att inrymma 60 000 kvm BTA.'*

I ramprogrammet Ideon och Pilsjo foretagsomrade fradn ar 2010 foreslds att fler
funktioner och upplevelser kommer till inom Ideon-omrédet. Ett nytt torg inom Ideon
ska anliggas for att skapa synergieffekter mellan studenter och yrkesverksamma.'"'

4.5 Bakgrund till forsknings- och utvecklingssatsningar

Ett foretag som investerat i FoU har svart att hindra andra foretag fran att anvénda
den nya kunskapen, da kunskap oftast ar icke-exkluderbar. Svensson tolkar Jaffe, som
har skrivit om kunskapsspillovers, som att FoU ger spridningseffekter och positiva
spillovers till andra foretag. For ett foretag dr det ldttare och billigare att imitera andra
aktorers produkter dn att sjdlva ta fram nya. Kunskapen blir en kollektiv vara.
Svensson, med stdd av artiklar frn Cohen och Levinthal, menar att foretag som
investerar i FoU har léttare att ta till sig kunskap som skapats av universitet och andra
foretag. Svensson tolkar Callon som att kunskap som skapas genom FoU inte 4r en
kollektiv vara. For att ett foretag ska kunna ta till sig kunskap kréavs utbildad personal
och ritt nitverk for att kunna forstd och utnyttja kunskapen, vilket utgor en kostnad
for foretag.'*

Da kunskapen ér icke-exkluderbar och att spillovers forekommer finns risken att
privata foretag investerar for lite i FoU. En regering kan anvénda i huvudsak tvé
metoder for att komma tillrdtta med problemet: lagstiftning som ger upphovsman
exklugi}v ratt till immateriella réttigheter (t.ex. patent) och statlig finansiering av
FoU.

Det bedrivs mer grundforskning pd universitet och statliga forskningsinstitut &n i
néringslivet. Svensson har gatt igenom litteraturoversikter av Salter och Martin och

140 Stadsbyggnadskontoret, Lunds kommun, Ramprogram for Medicon Village och
foretagsstraket Sélvegatan i Lund, 2014, s. 17.
"1 Stadsbyggnadskontoret, Lunds kommun, Ramprogram: Ideon och Pdlsjé foretagsomrdde,
2010, s. 15.
"2 Svensson, *Effekter av dkade offentliga satsningar pa FoU, Tillvixt- och
sysselsdttningseffekter av infrastrukturinvesteringar, FoU och utbildning: en litteraturéversikt
Nr. 37, Konjunkturinstitutet, 2013, s. 67.
" Tbid.
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Bager-Sjogren om hur statlig grundforskning teoretiskt padverkar ekonomisk tillvixt.
Nir statlig FoU okar pa universitet eller forskningsinstitut s 6kar kunskapsstocken
som foretag och samhille har nytta av. Statlig grundforskning mdjliggoér att nya
metoder och instrument kan utvecklas som néringsliv och universitet kan ha nytta av i
framtida FoU. Den kunskap som tas fram pa universitet kan patenteras for att sedan
siljas eller licensieras till foretag och pd s& sdtt hdjs produktiviteten.
Universitetsforskare kan dven sjdlva starta nya foretag for att exploatera den nya
kunskapen. Statlig universitetsforskning leder dven till att personal vidareutbildas och
fir en storre formdga att absorbera ny kunskap. Universitet utbildar och
tilllllﬁndahéller en pool med forskare och studenter som niringslivet kan ha nytta
av.

Svensson kommer fram till, genom litteraturoversikter, att grundforskning vid
universitet ger betydande positiva effekter till samhillet, &ven om det &r svart att
kvantifiera hur mycket grundforskningen verkligen ger.145

144 Svensson, op. cit., s. 87.
3 Ibid., s. 90.
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5 Spin-off effekter

1 detta kapitel beskrivs de spin-off effekter som kan komma frdn
forskningsanliggningarna med hjilp av rapporter fran  TITA-projektet,
konsultrapporter fér Region Skdne samt litteratur av Rekers och Hallonsten.

Spin-off effekt &r oavsiktlig positiv effekt som en verksamhet f6r med sig for andra
verksamheter. Som exempel pa spin-off effekt ar en teknisk landvinning i en bransch
som kommer andra branscher till del.'*

TITA star for Tillvixt Innovation Tillginglighet Attraktivitet.'"’ Projektet har
medfinansierats av alla kommuner i Sk&ne, Region Skéne, Region Blekinge, Invest in
Skéne, Léansstyrelsen i Skane, ESS, Malmé hogskola, Lunds universitet, Hogskolan i
Kristianstad, Sveriges lantbruksuniversitet i Alnarp, Blekinge Tekniska Hogskola
samt Europeiska regionala utvecklingsfonden. Syftet med TITA-projektet ar att skapa
en region som tar tillvara pd de potentiella effekterna av etableringen av ESS och
MAX 1IV. TITA-projektet har studerat ett antal internationella och nationella
anldggningar runt om i védrlden. Visionen for TITA-projektet dr att inom 20 ars sikt
skapa en region som dr tillgdnglig och attraktiv med ett konkurrenskraftigt naringsliv.

Regionen ska dven ha hogutbildad arbetskraft och en dynamisk forskningsmiljo.'**

TITA-projektet bestar av nio olika delprojekt dir delprojekten 713: Mdétesplats Lund
NE och TI5: Innovationskraft for ndringslivet ar mest relevanta fér examensarbetet.
Utover dessa delprojekt finns tva rapporter frdn Tyréns och PricewaterhouseCoopers
bestdllda av Region Skéne som behandlar spin-off effekter som kan tdnkas komma
frdn ESS. For de nio delprojekten har TITA genomf6rt fallstudier och analyser, gjort
internationella jaimforelser samt sammanstillt forskningsoversikter.'*

Enligt TITA-projektets slutrapport okar gapet mellan utbud och efterfrdgan av
hogutbildad arbetskraft. Forskningsanldggningarna ska minska detta gap. I
slutrapporten ndmns dven att akademien ska kunna anvénda anldggningarna for
exjobb och sommarskolor. Det &r viktigt att f4 en integrering mellan anldggningarna
och utbildningsystemet.'”’

'4¢ Nationalencyklopedi, *spin-off effekt’, Nationalencyklopedi [webbplats],

<http://www.ne.se>, hdmtad 2 juni 2015.
“ITITA, ESS MAX IV i regionen [webbplats], <http://essmax4tita.skane.org>, hamtad 26
februari 2015.
“STITA, *Om projektet’, ESS MAX IV i regionen — TITA [webbplats],
<http://essmax4tita.skane.org>, himtad 13 maj 2015.
14 Region Skane, TITA: Regional mobilisering kring ESS och MAX IV: slutrapport, 2012, s.
15.
" Ibid, s. 14.
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Delprojekt TI 3: Motesplats Lund NE

I delprojektets rapport foreslds ett Science Center (Expo) i Lund NE/Brunnshog.
Expo é&r tdnkt att ligga i centrum av Science Village vid den kommande
sparvigshallplatsen och torget. Rapporten refererar till en forstudie som pekar pé att
Expo kan attrahera uppemot 500 000 besokare &rligen. Tanken med Expo ar att
forskare ska kunna mota skolklasser, andra forskare, turister och intresserade. Ett
annat syfte med Expo &r att forklara for intresserade hur anldggningarna fungerar.
Expo ska édven erbjuda plats for tillfilliga utstdllningar, konferenslokaler och en
restaurang.151

En viktig slutsats fran delprojektet dr vikten av formella och informella moten inom
akademin. Dessa moéten kan karaktdriseras som nyttobetonade och forskare inom
samma dmnesomrade samverkar och utvecklar ny kunskap. Nar forskare fran olika
dgmnesomraden mdts kan detta leda till korsbefruktningar som senare kan fa praktisk
betydelse. For att skapa en sddan mdtesplats nimner delprojektets rapport en Science
lounge exklusivt for forskare.'”

Delprojekt TIS: Innovationskraft for naringslivet

TIS ar ett delprojekt inom TITA-projektet med syftet att studera hur man kan starka
innovationskraften i1 regionen genom att skapa nya och optimera befintliga
arenor/motesplatser. Den kunskap som nidmns i rapporten kommer ifrdn resor till
liknande anldggningar i vérlden, kartldggningar av ndtverk och intervjuer samt
underlag fran delprojektets olika grupper.

Resultatet fran delprojektets rapport visar att det dr for snédvt att klustersatsa pa
materialvetenskap. D4 materialforskning striacker sig 6ver flera olika branscher t.ex.
skogsindustri, stlindustri, Life Science m.m. och flera av dessa branscher inte ligger i
regionen sa ses en klustersatsning som allt for snévt. I rapporten foreslés att en 6ppen
innovationsarena inom materialvetenskap skapas da det ar o6nskat av flera aktorer for
att hitta nya outforskade filt mellan olika branscher. Oppen innovationsarena ir ett
begrepp for tvdrvetenskapliga korskopplingar mellan olika discipliner, sektorer och
branscher och dér innovationsprocessen ér i centrum. Med en 6ppen innovationsarena
inom materialvetenskap kan affarer ske, innovationsmiljon kring ESS och MAX IV
stirkas och oka den internationella konkurrenskraften fér niringslivet samt attrahera
kompetent arbetskraft. Enligt rapporten tar en dppen innovationsarena ett steg vidare
frén det stuprors- och sektortdnkandet som traditionella klustersatsningar &r baserade
pa. Med en 6ppen innovationsarena kan aktorer frén flera olika branscher bjudas in.'?

"I Region Skane, TITA, TI3: Métesplats Lund NE, 2012, s. 19.

2 Tbid., s. 24.

133 Region Skane, TITA, TI5: Innovationskraft for néringslivet, 2012, s. 19.
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Figur 5.1 En 6ppen innovationsarena - samverkan mellan universitet, ndringsliv och
offentlig sektor.'™*

En konsultrapport fran Tyréns for Region Skdne ndmner vilka effekter som ESS och
MAX IV kan ge for ndringslivet. Effekterna for néringslivet kan delas in i direkta och
indirekta. Direkta effekter dr direkt kopplade till anldggningarna som t.ex. arbetskraft
pa anldggningarna. Direkta effekter dr ldttare att mita dn de indirekta effekterna.
Rapporten bedomer att de direkta effekterna ger relativt f& effekter pd néringslivet i
Skéne. Bland de direkta effekterna &terfinns upphandling av varor och tjénster,
sysselséttning samt skatteintdkter. 450-500 personer kommer att vara knutna till ESS-
anldggningens verksamhet. Rapporten uppskattar att 1/3 kommer att vara forskare pa
ESS, 1/3 ingenjorer och 1/3 specialister. MAX IV-anldggningen kommer att ha 350
anstédllda. De bdda anlidggningarna kommer att besokas av 4 000 till 5 000 anvéndare
per &r. Dessa anvdndare kommer att finnas pd anldggningarna och i Lund under en
kortare tid frdn ndgra dagar upp till tvd veckor. Anvéindarna av anldggningen ar
intressanta for Skénes tillvaxt d& dessa kan skapa nya foretag och nya kluster och
samarbeten kan vixa fram."

De indirekta effekterna &r svéra att méta och har en stérre geografisk spridning &n de
direkta effekterna. Rapporten frdn Tyréns konstaterar att framgangsfaktorerna for de
indirekta effekterna beror pa hur ménniskor och organisationer lyckas samarbeta.
Aven regionens attraktivitet vid sidan av anliggningarna ir avgdrande for hur stora de
indirekta effekterna kan tdnkas bli. Rapporten betonar vikten av samspel mellan
universitet, ndringsliv och stat enligt Triple-Helix ansatsen. Anldggningarna kan ge
upphov till lokaliserings- och avknoppningseffekter. Lokaliseringseffekterna tar sitt
utryck i ett internationellt kluster som kan dra till sig hogteknologiska foretag och
kvalificerad arbetskraft. Avknoppningseffekterna kan visa sig som att nya foretag
startas p.g.a. forskningsresultat frdn anldggningarna. Dessa nya foretag kan bli
morgondagens vinnare och dirmed ge ekonomisk tillvixt.'>

134 Region Skane, TITA, TI5: Innovationskraft for niringslivet, s. 19.

135 Tyréns, Vem kommer till Skéine: som en effekt av ESS/MAX IV-etableringen?, 2011, s. 39.
1 Tyréns, op. cit., s. 41.
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Vid stora spin-off effekter sd sker en spridning dven till andra kommuner i Skéne.
Kommuner tillsammans med néringsliv och hogskolor kan skapa nya kluster (eller
utveckla befintliga) for att locka till sig foretag som kan tankas uppstd genom spin-off
effekter som anliggningarna medfor."’

En rapport, ESS i Lund: effekter pd regional utveckling, utgiven av Region Skéane &r
2009 har tagits fram av PricewaterhouseCoopers (PwC) som konsultuppdrag. I
rapporten gors ett forsok till att skatta hur kontorsmarknaden kommer att paverkas av
anldggningen. I rapporten utgadr PwC frén ett grundldggande scenario av regionens
utveckling och adderar sedan den skattade effekten som ESS kan tinkas ha.'"™® I
rapporten antas att ESS kan ge upphov till drygt 700 personer per ar eller cirka 23 000
fler sysselsatta ar 2040."” Hela denna sysselsittningstillvixt antas inte oka
efterfrdgan av kontorsyta. Nyproduktionen av kontorsyta paverkas dven av vakanta
ytor eller ombyggnad av bostéder till kontor. En felkélla som rapporten ndmner r att
virderingar om hur folk vill bo och arbeta kan fordndras med tiden. Férdndringen av
virderingar antas inte dramatiskt skilja sig fran idag. I tabell 5.1 presenteras andelen
kontorssysselsatta av totalt antal sysselsatta for Malmo, Lund och Helsingborg. For
Lund var andelen 28 procent &r 2009 d& rapporten togs fram. Genomsnittligt har
okningen av antalet kontorssysselsatta i Lund ar 2000 till & 2006 varit cirka 800
personer per ar.

Det gréa filtet i tabell 5.2 stir for ett antagande som PwC gor om att av den totala
sysselsdttningsokningen som ESS medfor kommer 50 procent av dessa att vara
kontorssysselsatta. Det antas att ESS kan medfora 720 fler personer sysselsatta per ar
vilket kommer att motsvara 360 fler kontorssysselsatta per &r. Om varje
kontorssysselsatt person ska ha 20 kvm yta sd blir den efterfrigade ytan omkring 7
200 kvm per ar. Av 7 200 kvm antas att 30 procent av efterfrigan uppstar i Malmo,
50 procent i Lund och 20 procent i Helsingborg. Enligt tabell 5.3 sa innebér detta en
okad efterfrdgan pa 3 600 kvm per &r i Lund, baserat pé att 23 000 fler anstills till &r
2040.'® Tabell 5.3 visar antagandet att 30 procent av efterfragan uppstar i Malmé, 50
procent i Lund och 20 procent i Helsingborg.

Tabell 5.1 Andel kontorssysselsatta av totalt antal sysselsatta i procent.161

Andel kontorssysselsatta av Genomsnittlig 6kning av antalet
totalt antal sysselsatta (%) Totalt antal kontorssysselsatta | kontorssysselsatta/ar 2000-2006
Malmo 26 34231 1052
Lund 28 14127 824
Helsingborg 21 11528 495

7 Tyréns, op. cit., s. 49.

138 Region Skéne, enheten for regional utveckling, ESS i Lund: effekter pd regional utveckling,
2009, s. 17.
7 1bid., s. 47.
' 1bid., s. 57.
" Ibid., s. 55.
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Tabell 5.2 Okning av antal sysselsatta per ar.'®

Okning av antal sysselsatta/ar | 720 720 720 720 720 720 720 720 720
Antagen andel kontorssyselsatta (%) 20 30 40 50 60 70 80 80 100
Okning av antalet kontorssysselsatta/ar 144 216 288 360 432 504 576 648 720
Antagen yta/kontorssysselsatt 20 20 20 20 20 20 20 20 20
Efterfragad yta 2879 | 4318 | 5757 | 7197 | 8636 | 10075 | 11515 | 12954 | 1439

Tabell 5.3 Olika antagande om var efterfragan uppstar.'®

Antagen andel kontorssyselsatta (%) | 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Malmo, okad efterfragan kontor p g a ESS 864 1295 | 1727 | 2159 | 2591 | 3023 | 3454 | 3886 | 4318
Lund, okad efterfragan kontor p g a ESS 1439 | 2159 | 2879 | 3598 | 4318 | 5038 | 5757 | 6477 | 7197

Helsingborg. okad i efterfragan kontor p g a ESS 576 864 1151 | 1439 | 1727 | 2015 | 2303 | 2591 | 2879

Rekers angriper hur ESS kan péverka omgivningen med hjdlp av teori frén
ekonomisk geografi. Forskningsanldggningarna &r tdnkta att fungera som en hubb déar
kunskap kan spillas over till ekonomin och pd sd sétt 6ka teknisk innovation och
ekonomisk tillvaxt. Kunskap kommer framforallt att spillas 6ver i omgivningen kring
forskningsanldggningen. ESS kommer att verka i en global kunskapsekonomi déar
konkurrens bygger pa att kombinera och generera kunskaper. Rekers gor en tolkning
av ESS-anldggningen utifrdn generella beskrivningar om spin-off av Jaffe,
Trajtenberg och Henderson samt Audretsch och Feldman. Hon menar att
kunskapsspillovers ar lokaliserade och minskar vid 6kat avstdnd. Rekers fortsétter att
det dr forvanansvirt hur kunskapsspillovers kan vara s& geografiskt lokaliserade idag
trots att information kan spridas globalt.'®*

I branscher dér kunskapsspillovers forekommer i storre utstrackning finns en storre
bendgenhet att kluster bildas &n i branscher dér kunskapsspillovers dr mindre
forekommande. I de branscher déar kunskapsspillovers forekommer 1 storre
utstrackning ldggs dven en storre vikt at FoU, forskning vid universitet och
hogutbildad arbetskraft.'®

Rekers tolkar Malmberg och Maskell att fordelarna for foretag att etablera sig
tillsammans med andra inom samma bransch kan delas upp i tre kategorier. Den
forsta kategorin dr att 6kad aktivitet i ett kluster ger upphov till delade resurser. De
delade resurserna kan vara delad infrastruktur och tréningsinstitutioner som é&r
relaterade till klustrets verksamhet. Den andra kategorin &r att ett kluster kan ge
upphov till en arbetskraftsmarknad som har specialiserade kunskaper. Den tredje

192 Region Skane, enheten for regional utveckling, op. cit., s. 57.

' Ibid.
164 Rekers, *The ESS and the geography of innovation’, i Kaiserfeld & O’Dell red.,
Legitimizing ESS: Big Science as a collaboration across boundaries, Nordic Academic Press,
Lund, 2013, s. 106.
195 Audretsch & Feldman, 'R&D Spillovers and the Geography of Innovation and Production’,
The American Economic Review, Vol. 86 (3), 1996, s. 639.
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kategorin dr fordelarna med att foretag kan interagera med varandra och lira sig av
166
varandra.

Teknisk innovation sker inte automatiskt till f61jd av investeringar i FoU, inte ens i
omradet kring investeringen. Kunskapsspillovers foljer en struktur av relationer
mellan organisationer d& praktisk kunskap sprids som mest effektivt genom
interaktion. Rekers anger tre sdtt som ESS kan ge inverkan pd den lokala och
regionala ekonomin:

* Att fungera som kunskapslink mellan region och globala vetenskapliga
nitverk (kunskapspipeline).

* Att fungera som magnet for hogutbildade och pé sa sitt skapa en storre pool
av specialiserad arbetskraft.

* Attt fungera som partner i kunskapsutbyte och lokaliserat larande for att bidra
till ett lokalt surr. Med lokalt surr menas att anldggningen &r i centrum av
kunskapsutbytena och det lokaliserade lirandet.'”’

ESS maste ha ldmpliga och duktiga partners att interagera med for att uppna
kunskapssynergier. Detta vicker, enligt Rekers, tre problem som maste tas i
beaktande:

* Att identifiera vilka dessa partnerorganisationer kan vara och om dessa har
kapaciteten att interagera med och anvinda kunskaper de ldrt sig frdn ESS.
Rekers pekar ut universitet och néringsliv, som &r beroende av stora
investeringar i fardigheter och organisatorisk design, kan vara lampliga
partners.

* Vilka normer, vanor och forordningar ska styra dessa relationer. Enligt
Rekers har universitet och niringsliv sina egna institutioner och rutiner vilket
kréver 0kat samarbete mellan varandra.

* Varfor relationerna maste vara lokaliserade ndr investeringar &dr
multinationella och den vetenskapliga gemenskapen &r global.168

Enligt Rekers skapar ESS etablering en stor mdjlighet for andra aktorer i regionen att
lara sig av forskningen som foretag inom materialvetenskap och forskare vid
universitet kommer fram med. Foretag i regionen maste ha formégan att tillgodogora
sig forskningsresultat for att kunna applicera detta kommersiellt. Efterfragesidan
maste ha formagan att forstd virdet av extern kunskap och kunna applicera till
kommersiellt indamal.'®

166 Rekers, op. cit., s. 108.

"7 Tbid, s. 113.

"% Tbid.

1% Cohen & Levinthal, *Absorptive Capacity: A New Perspective on Learning and
Innovation’, op. cit., s. 150.
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Erfarenheter vid andra stora forskningsanldggningar som Institut Laue-Langevin
(ILL) i Grenobel och Oak Ridge National Laboratories (ORNL) i Tennessee USA
visar att det madste goras investeringar i bade den tekniska kompetensen hos
universitet och néringsliv som organisatorisk design vilket underlittar interaktion.'”
ESS é&r beroende av storre kontext och bredare geografi som vid globala
vetenskapliga nédtverk. De lokala nyttorna &r helt beroende pd& den globala
utvecklingen.'”

Rekers for ett resonemang med stdd av Horlings, The societal footprint of big
science: A literature review in support of evidence-based decision making, om
lokaliseringen av ESS inte ger ndgra kunskapsspillovers och nytta till teknisk
innovation. Alltsd att forskare pd universitet, féretag och andra ekonomiska aktorer i
regionen inte kan etablera relationer med ESS, och anldggningen inte bidrar till det
lokala surret och istéllet blir en internationell enklav (enligt PwC 2009), ar detta ett
misslyckande? Nej, eftersom ESS bidrar till den regionala dynamiken pé tva sétt: som
magnet for hdgutbildade; och som kunskapslink.'”

Rekers tolkar Florida, The economic geography of talent, som att hogutbildade
manniskor vill etablera sig ddr andra hogutbildade finns. Att det foreligger s& gor att
stocken av kunskap i den lokala ekonomin blir storre. Arbetskraften &r mer rorlig
mellan olika organisationer. Fler professionella och sociala nétverk gor att det sociala
kapitalet blir storre. Informell kunskap flodar genom sociala kanaler vilka &r viktiga
for att bidra till kunskapscirkulation.'”

ESS kan fungera som en ldnk mellan olika kunskapsomrdden. Inom
vetenskapsomrédet Life Science finns olika noder runt om i vérlden dir forskning
bedrivs. Dessa noder dr kopplade genom globala nétverk. ESS-anldggningen kan sétta
Lund, Skane och Oresundsregionen pa den globala kartan.'”*

Rekers menar att ESS kommer att vara till fordel for den regionala
innovationsbaserade ekonomin i Lund. Anldggningen kommer att sdtta kursen for
den regionala utvecklingen. Vidare for Rekers resonemanget att ESS inte kan
garantera Lunds innovationsekonomi i framtiden, men anldggningen kommer att
paverka dess riktning. Trots att anvéndarna av anldggningen 4r utspridna globalt s&
kraver VeE:Snskapliga framsteg stora, kapitalintensiva och lokaliserade anldggningar
som ESS.

170 Rekers, op. cit., s.115.

" bid., s. 117.
2 Ibid., s. 118.
173 Ibid.
" Ibid., s. 119.
175 Ibid.
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I en studie av Hallonsten, Benner och Holmberg analyseras de effekter som ESS kan
tinkas ha pa Oresundsregionen. Studien togs fram innan det meddelades att ESS
skulle anldggas i Lund. Som metod for studien valde forfattarna att intervjua olika
aktorer inom akademi och néringsliv samt studie av material som fanns tillgangligt
di. Forfattarna menar att ndr anldggningen dr i drift kommer hundratals anstéllas
permanent eller temporért och paverka omgivande service. Anldggningen kommer att
ge bade gripbara och ogripbara effekter pd omgivningen. Som gripbara effekter
ndmns paverkan pé offentliga upphandlingar, sysselséttning och 6kade skatteintékter.
' Bland de icke gripbara effekterna mirks klustereffekter som kan uppstd. I
rapporten papekas att de viktigaste effekterna ér de ogripbara.'”’

I rapporten ndmns vikten av att involvera niringslivet innan anldggningen har tagits i
drift. Om stora foretag har mojligheten att forbéttra sina produktionskedjor med hjélp
av kunskap fran en forskningsanldggning, kommer anldggningen att leda till 6kad
nytta for lokal och nationell ekonomi. D4 det &r svart att beddma hur en
forskningsanldggning kan paverka omgivningen anvéinder forfattarna andra likande
anldggningar i virlden som exempel.'™

Som exempel ndmns forskningsanliggningarna European Synchrotron Radiation
Facility (ESRF) och ILL i Grenoble Frankrike. Grenoble ligger 100 km fran Lyon och
120 km frdn Geneve dér dessa tvad stider har internationella flygplatser. Att vilja
Grenoble som en plats for en forskningsanldggning hade inte varit mest lampligt idag
enligt rapporten. Trots det beskriver forfattarna Grenoble som en blomstrande region
p.g.a. anldggningarna.'”

'7¢ Hallonsten, Benner & Holmberg, Impacts of Large-Scale Research Facilities: A Socio-

Economic Analysis, Lund university: School of Economics and Management, Lund, 2004,
s. 3.
7 Tbid, s. 4.
7% Ibid., s. 20.
"7 Ibid., s. 24.
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6 Kontorshyresmarknaden i Lund

1 detta kapitel beskrivs kontorshyresmarknaden i Lund. Fér beskrivningen har
intervjuer genomforts med personer hos tre stora fastighetsbolag, Briggen,
Vasakronan och Wihlborgs. Senare delen av kapitlet tar upp vakansgrad, hyresnivd,
direktavkastning och avkastningskrav hos de ndmnda fastighetsbolagen.

Wihlborgs har fastigheter i centrala Lund, Ideon och Gastelyckan pa 205 000 kvm. '™
Vasakronan har ca 80 000 kvm kontor i Lund.'® De objekt som nimns i detta kapitel

finns utmaérkta pd figur 6.1. Intervjupersonerna hos de privata fastighetsbolagen har
gett svar efter de fragestéllningar som anges i bilaga 1.
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Figﬁi‘ 6.1 Karta over objekt som nadmns i detta kkapitelﬂ;182

%0 Wihlborgs, *Om oss’, Wihlborgs Fastigheter [webbplats],

<http://www.wihlborgs.se>, hamtad 13 maj 2015.

181 Vasakronan, ’Om Vasakronan’, Vasakronan [webbplats],

<http://vasakronan.se>, hdmtad 13 maj 2015.

182 Eniro, Eniro [webbplats], <http://www kartor.eniro.se>, himtad 26 maj 2015.
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6.1 Efterfragan pa kontorshyresmarknaden

Enligt Anna Stenkil, affairsomradeschef for kontor hos Vasakronan, har det hént stora
forandringar pd kontorshyresmarknaden sedan ar 2009. Sony Mobile har dragit ned
och det har blivit manga lediga lokaler pd Ideon-omradet och Mobile Heights Center
(MHC). Tetra Pak har dragit ned och Astra Zeneca har férsvunnit. Neddragningarna
har paverkat efterfrdgan av kontorslokaler. Fastighetségare har generellt sett brottats
med manga tomma lokaler i norddstra delen av Lund. Samtidigt som dessa
nedlidggningar har skett s& har det kommit till nya kontorsytor. Qliktech och Axis ar
tva foretag som har vuxit i Lund och de har tagit upp en del av vakansen som uppstatt
till foljd av nedldggningarna. Under de senaste fem &ren har neddragningar bland
foretag varit storre dn den totala expansionen av nya och befintliga foretag. Lokaler i
B-ldge har haft det svarare i jamforelse med andra lidgen. Det &r viktigt att fylla
befintliga lokaler innan det &r motiverat att bygga nytt. Det ar viktigt att hitta nya
foretag som vill flytta in igen.'®

Enligt Cecilia Larsson, regionchef Wihlborgs fastigheter Lund, kdade innan
hyresgiéster for att f4 en lokal pd Ideon-omradet. Eftersom det inte ldngre finns ndgon
ko av hyresgdster tar Wihlborgs idag in andra typer av verksamheter som
kunskapsintensiva foretag, utvecklingsforetag och skolor. Tidigare var det krav pé
forskning inom Life Science pd Ideon-omrddet men detta krav har Wihlborgs slopat
idag. Enligt Larsson kan WihlIborgs inte bara se till forskningsforetag.'*

Det 4r ménga foretag som vill etablera sig i centrum p.g.a. spin-off frdin Malmé. De
foretag som viljer att etablera i centrum ser det inte som ett stort avstdnd mellan Lund
och Malmé. Det ar lattare for foretag att etablera sig nér det finns bra kommunikation
och darfor ar den kommande sparvigen viktig. Kommunen méste satsa pa att gora
fardigt vissa omraden i taget da det finns mycket mark kring Ideon-omrédet som gar
att bygga p?‘i.lg5 Thomas Persson, fastighetschef hos Briggen, anser att
kontorshyresmarknaden har gatt framat men &r lugnare i jimforelse med Malmo. Det
hinder mycket kring centralstationen dér Jernhusen och Wihlborgs &ar aktiva.
Rébyholm &r en viktig avfart ddr Midroc bygger nytt. Kring Nova Lund gar det
trogare jamfort med Ovriga Lund. Trafiksituationen kring Nova Lund utgdr en
begrinsning som hindrar vidare utveckling av omradet. Det hidnder mer i den Ostra
delen av Lund 4n i den vistra.'®

'83 A. Stenkil, Vasakronan, intervju den 8 april 2015.
'8 C. Larsson, Wihlborgs, intervju den 16 april 2015.
185 11,
Ibid.
'8¢ T Persson, Briggen, intervju den 31 mars 2015.
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Aktivitetsbaserade kontor

Aktivitetsbaserade kontor &r en typ av kontorsmiljo som skiljer sig frdn miljoer som
cellbaserade kontor och Oppna landskap. De privata fastighetsbolagen intervjuades
om aktivitetsbaserade kontor for att se om det dr ndgra speciella typer av foretag som
efterfrdgar detta.

Ett aktivitetsbaserat kontor &r en kontorsmiljo som é&r uppbyggd i olika zoner.
Zonerna skapas genom att moblera pd olika sidtt. Det som kénnetecknar
aktivitetsbaserade kontor dr att fasta arbetsplatser saknas. Det aktivitetsbaserade
kontoret kriver att foretag ser dver sina arbetssitt och processer innan de viljer att
infora denna typ av kontorsmiljo."*’

Att det borjar bli en storre efterfrdgan pa aktivitetsbaserade kontor bekriftas av savil
Stenkil som Larsson. Efterfragan pa aktivitetsbaserat dr inte s& stor dn. Det &r storre
foretag som efterfragar aktivitetsbaserade kontor med hénsyn till effektivitet. Enligt
Persson &r det generellt sett tjdnsteforetag som efterfragar aktivitetsbaserade kontor.
Hjédrnan stimuleras av att vara i olika miljoer. Aktivitetsbaserade kontor handlar om
att mota ménniskor. En vanlig nidbild som finns om aktivitetsbaserade kontor &r att
det handlar om att spara pengar med mindre kontorsyta. Styrkan i denna typ av kontor
ligger i flexibiliteten. Nar ménniskor roterar pa arbetsplatsen sa utbyts nya idéer.

Aktivitetsbaserade kontor passar dock inte alla foretag. Det ar viktigt med rétt
styrning, ledning och hur foretag jobbar med anstillda for att skapa nya normer pa
arbetsplatsen. Aktivitetsbaserade kontor stiller dven storre krav pd ledningen. For
vissa foretag fungerar detta bdttre dn for andra. Ett foretag som funderar pa att ha ett
aktivitetsbaserat kontor maste vara tillrickligt stort for att det ska kunna ge nagon
effekt. Aktivitetsbaserat passar inte uppstartsforetag dir de istéllet far effekten med
ett modernt kontorshotell med olika miljéer i kontorshotellen.'™ Nar ett foretag infor
aktivitetsbaserade kontor méste alla i foretaget dndra sina beteendemonster. Det dr en
valdigt stor process for ett foretag att g over till aktivitetsbaserade kontor. Ledningen
maste engagerad for att f4& ned det i organisationen. Det forekommer dven att
hyresgister blandar aktivitetsbaserat med 6ppet landskap och cellbaserade kontor som
hos t.ex. Wihlborgs.'®

Enligt Persson gjordes en intern undersokning hos Tetra Pak som visade att ett
traditionellt kontor anvidndes som mest till 60 till 70 procent. Fér méinga anstéllda
ingar resor i stor utstrdckning i arbetet vilket gor personliga skrivbord overflodiga.
Dock sé passar inte aktivitetsbaserade kontor alla typer av foretag. For foretag dar det
forekommer analytisk verksamhet, t.ex. datorprogrammering, &r det béttre att ha
avskirmade delar eller rum dir man kan arbeta ostort.'”

187 Vasakronan, ’ Aktivitetsbaserat kontor?’, Vasakronan [webbplats], <http://vasakronan.se>,

héamtad 13 maj 2015.

8% A. Stenkil, Vasakronan, intervju den 8 april 2015.
"% C. Larsson, Wihlborgs, intervju den 16 april 2015.
0T Persson, Briggen, intervju den 31 mars 2015,
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6.2 Utbudet pa kontorshyresmarknaden

Lund har haft en utbyggnad av kontor pad 16 000 kvm per ar enligt oversiktsplan frn
2010. " Oversiktsplanen fran ar 2010 omfattar 865 000 kvm kontor.'”

Det réder 6verutbud av kontorslokaler i norddstra delen av Lund frén Ideon-omridet
till MHC."”® Det héinder mycket runt Ideon-omrédet med planerna pa Kunskapsstriket
och Akademiska Hus som vill bygga studentbostdder. Om Akademiska Hus bygger
studentbostdder sa blir omradet mer aktivt pd kvéllen och utbudet av service maste bli
storre som t.ex. livsmedelsaffirer och restauranger.” Aven Persson bekriftar att det
finns ett visst 6verutbud kring Ideon-omrédet dir det rdder omstruktureringar av stora
foretag. Overutbudet kan ses som en hanterbar utmaning p.g.a. att de kommande
forskningsanldggningarna i framtiden kan hdja efterfragan. Kreativitet ar viktigt for
att nya foretag ska vixa fram. Ett bra exempel &r Medicon Village ddr Mats Paulssons
stiftelse lyckades vdnda AstraZenecas gamla lokaler till att idag dr uthyrt till 70
procent.'” Det finns indikation pi att Axis ska bygga eget kontor. Foretagen Sony
Mobile, Ericsson och Axis upptar idag 60 000 kvm tillsammans. Om Sony Mobile
och Ericsson ldgger ned och Axis bygger eget kommer dessa 60 000 kvm att sti
tomt."”® Sagax planerar att uppfora 27 000 kvm bruttoarea kontor med tillhdrande
lokaler vid trafikplats Norra Lund ndra Brunnshdg.'”” Enligt Sagax ska lokalerna
anvindas av Axis Communications.'”®

Stenkil, Larsson och Persson bekraftar att det finns ett underutbud av kontorslokaler 1
centrum. Det har inte byggts pd linge i centrum och de lokaler som finns idag &r
slitna och kréver stora insatser. Inne i centrum sker det ménga fordndringar med att
bygga om lokaler sa att de blir moderna och funktionella. Det rdder dven langa
avtalstider for lokaler i centrum.'”

Nedan redovisas tvd objekt som &r av intresse for examensarbetet. Det ena objektet
heter Mobile Heights Center (MHC) och utgor ett kluster inom mobilteknologi. Det
andra objektet dr Ideon-omrédet som dgs av Wihlborgs och som hyser ett antal
uppstartsforetag. Bada objekten dr beldgna i nordostra delen av Lund.

191
192

Lunds kommun, Oversiktsplanen 2010, op. cit., s. 25.

Ibid,, s. 12.

193 A. Stenkil, Vasakronan, intervju den 8 april 2015.

194 C. Larsson, Wihlborgs, intervju den 16 april 2015.

93T Persson, Briggen, intervju den 31 mars 2015.

196 C. Larsson, Wihlborgs, intervju den 16 april 2015.

17 Stadsbyggnadskontoret, Lunds kommun Granskningshandling planbeskrivning PA
18/2014a,2014,s. 1.

198 Sydsvenskan, *Nytt kontorskomplex planeras pa Ideonomradet’, Sydsvenskan [webbplats],
<http://www.sydsvenskan.se>, himtad: 26 februari 2015.

199 C. Larsson, Wihlborgs, intervju den 16 april 2015.
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Mobile Heights Center

MHC bestar av 27 000 kvm och byggdes av Ericsson. MHC var tidigare en stingd
byggnad nér Ericsson hade hela byggnaden for sig sjdlv men &r idag en 6ppen miljo.
MHC har en 6ppen kafé-miljo och méjligheten finns fér smé som stora foretag att
nétverka sinsemellan. Med denna méjlighet hoppas Vasakronan pé att ett nytt Axis,
Qliktech eller Sony Mobile kan vixa fram.

I MHC finns ett kontorshotell for smé foretag som idag bestér av 65 arbetsplatser och
tolv bolag. I kontorshotellet finns mojligheten att hyra rum for tva, fyra eller atta
personer. Kontorshotellet har dven 6ppna arbetsplatser som &r helt flexibla for att
mota denna efterfrigan frdn uppstartsforetagen. Vasakronan har objekt som liknar
MHC pé andra stillen i Sverige.”

Mobile Heights dr en medlemsforening for foretag som finns i MHC didr Sony
Mobile, Ericsson och 50 andra foretag ingar. Andra medlemmar i Mobile Heights &r
Lunds kommun, Region Skéne, utbildningsinstitutioner och forskningsinstitut.
Mobile Heights dr en medlemsfinansierad och icke vinstdrivande organisation som
verkar for mobila innovationer. Mobile Heights arbetar medlemsorienterat for att
hjdlpa foretag att utbyta kontakter och idéer. I medlemskapet ingdr mojligheten att
delta i relevanta forskningsprogram, tillgdng till Mobile Heights Business Centre,
deltagande i1 multi-disciplindra innovationsprojekt, kvalificerad trendanalys och
expertis och engagemang inom Mobile Heights gemenskap. Mobile Heights 4r en
gemenske;lgl dér entreprendrer for uppstartsforetag och etablerade foretag drar nytta av
varandra.

Vasakronan dopte byggnaden till MHC efter medlemsforeningen. Aven Vasakronan
ar medlem i foreningen for att kunna nétverka med hyresgésterna. Enligt Stenkil kan
Vasakronan tillhandahéalla lokaler men har inte nitverket med rétt ménniskor vilket
foreningen Mobile Heights har. I Mobile Heights finns konsultféretaget Sigma déar
100 av deras anstillda tidigare jobbade pa Sony Mobile.*”

Ideon-omrédet

Ideon-omréadet bestir av 100 000 kvm och dgs av Wihlborgs. Wihlborgs har en stor
portfolj med flera olika fastigheter och har mdjligheten att ha objekt med fokus pé
uppstartsforetag dven om dessa har en hogre risk.””

Tidigare var bdde Wihlborgs och IKANO fastighetségare for Ideon-omradet. Nér
Wihlborgs kopte hela Ideon-omradet frdn IKANO sa blev de ensam fastighetségare.
Idag maste Wihlborgs hitta en strategi for att inte ha dubbla kontorshotell i
forvaltningen, samla administration samt att planera for var stora och mindre

299 A Stenkil, Vasakronan, intervju den 8 april 2015.
" Mobile Heights, "Members’, Mobile Heights [webbplats],
<http://mobileheights.org>, hamtad 26 februari 2015.
292 A. Stenkil, intervju den 8 april 2015.
293 C. Larsson, Wihlborgs, intervju den 16 april 2015.
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hyresgister ska lokaliseras. Byggnaderna maste anpassas efter vad de &r mest
limpliga for och méta hyresgisterna pa marknaden.**

Ovriga Lund

Da det inte byggs s& mycket i Lund s finns det ingen som bygger utan sikerhet som
t.ex. i Malmo dér det ar Overutbud av kontorslokaler och dir fastighetsdgare ger
hyresrabatter. Lunds kontorsmarknad har inte likadan situation som i Malmd. Det ar
hyresgéstens virld i Malmo och har dd mojligheten att ga runt till olika hyresvirdar
och forhandla ned hyran. Marknaden i Lund har inte de svingningar som férekommer
i t.ex. Stockholm.”” Stenkil pa Vasakronan bekriftar att det inte dr méinga som
bygger utan sidkerhet. Som exempel ndmner Stenkil nir Briggen byggde Edison Park
s& skedde det vid fel tidpunkt, dock med sdkerhet da. Fastighetségare vill ha 50
procent uthyrt innan de startar ett byggprojekt. Det &dr svért att bygga vidare i
norddstra Lund utan ndgon form av sdkerhet innan forskningsanldggningarna &r i
drift. Befintliga fastighetsbolag bor ha ndgon form av sékerhet innan de bygger mer.
Det finns lediga lokaler hos Vasakronan, Briggen och Wihlborgs vilket gor att ingen
vill bygga nytt.**

De nirmaste fem dren dr jobbiga ar tills MAX IV och ESS kommer igéng da det blir
en annan kopkraft dn idag. Fastighetsbolag beddmer forst om marknaden klarar av
mer kontorsyta innan de beslutar om att bygga mer.””’” Det var fler projekt som
startades for sex dr sedan men det &r inte lika ménga nya projekt idag. Oftast rdknar
fastighetsbolag med att ha 30 till 50 procent uthyrt innan de startar ett projekt.””
Wihlborgs vill ha 70 till 75 procent uthyrt innan de bygger.zog

De byggare som vill ge sig in i Brunnshog dr redan etablerade p4 marknaden i Lund
och har god kiinnedom om denna. Larsson kdnner inte till ndgra utlindska aktorer
som har gett sig in i Brunnshdg. En byggare har ett samhéllsansvar. Det dr inte bra
nir lokaler star tomma och forfaller da det kan paverka omréadet som helhet.*"

Det finns en rad olika aktdrer som é&r intresserade av att bygga bostdder, vilket &r
ocksé viktigt att ha kinnedom om d& bostadsmarknaden och kontorshyresmarknaden
paverkar varandra. Forskningsanldggningarna kan ge Lund en annan riktning frén att
idag vara en studentstad till en mer forskningsintensiv stad.*""

294 C. Larsson, Wihlborgs, intervju den 16 april 2015.
2% Ibid.
296 A Stenkil, Vasakronan, intervju den 8 april 2015.
" Ibid.
2% T Persson, Briggen, intervju den 31 mars 2015.
299 C. Larsson, Wihlborgs, intervju den 16 april 2015.
210 11,

Ibid.
! Ibid.
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Midroc bygger ett nytt World Trade Center vid hotellet Park Inn by Radisson som ska
besta av de tva kontorsbyggnaderna Alléhuset och Centrumhuset med en yta pa 6 000
kvm respektive 12 000 kvm.>'?

6.3 Marknadsinformation om kontorshyresmarknaden
6.3.1 Lagesindelning i Lund

Datscha redovisar marknadsinformation om kontorsfastigheter.
Marknadsinformationen som presenteras i detta kapitel kommer frén tva leverantorer:
Newsec och DTZ. Fér Newsec dr véirdearet 2000 och framét. Vid marknadsanalyser
brukar en indelning goéras for olika delmarknader. I materialet nedan har
leverantdrerna delat in Lunds kommun i olika ldgen dér A &r ett bittre ldge &n D.

A -ldeon,
Brunnshog

A - Centrum

s D - Ovriga
< B - Sankt Lars kommunen

4
Figur 6.2 Indelning av ligen for kontor enligt Newsec.”"?

Enligt figur 6.2 delar Newsec in Lunds kommun i sex olika ldgen. Det finns tva A-
och B-ldgen. Delar av Lunds centrum och Ideon med Brunnshdg utgdr tva A-ldgen.
Ovriga delar av centrum och omréidet Sankt Lars utgdr tva B-ligen. C-ligen ir dvriga

212 Midroc, "Midroc bygger ut World Trade Center Lund’, Midroc [webbplats],
<http://www.midroc.se>, himtad 26 februari 2015.
213 Datscha, *Marknadsinformation’, Datscha [webbplats],
<http://www.datscha.com>, himtad 26 maj 2015.
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orten och D-ldgen ar 6vriga kommunen. Resterande del av Lunds kommun ingér inte
i figur 6.2. Ovriga orter i Lunds kommun é&r inte av intresse for denna studie.

Liage A for Ideon med Brunnshég omfattar LTH, ekonomicentrum, Sparta, Mikael
Hansens kollegium, Palsjo foretagsomride, Ideons foretagsomrade och MHC vid
Brunnshdg (se figur 6.2).

A - Centrum &
IDEON

g |

|

C-Ovriga
kommunen

B - Centrum,
ovrigt

,

Figur 6.3 Indelning av ldgen for kontor enligt DTZ.

Bavass

214

Enligt figur 6.3 delar DTZ in Lunds kommun i tre ldgen. A-ldgen innefattar centrum
och Ideon. B-ldgen dr Ovriga delar av centrum och C-ligen &r 6vriga kommunen.
Figur 6.3 omfattar inte hela Lunds kommun da resterande orter i kommunen inte ar
intressanta for studien.

DTZ har en enklare ldgesindelning 1 jamforelse med Newsec. Enligt
intervjupersonerna dr kontorshyresmarknaden i centrum annorlunda jamfort med
Ideon och Brunnshog. Att Newsec har delat in centrum och Ideon med Brunnshég i
tvd A-ligen &dr en bittre beskrivning av kontorsmarknaden jamfort med DTZs
indelning. Newsec har en mer precis indelning av Lunds centrum &n DTZ.

14 Datscha, *Marknadsinformation’, Datscha [webbplats],

<http://www.datscha.com>, himtad 26 maj 2015.
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Foretagsparken Sankt Lars utgdr ett eget B-lige hos Newsec medan DTZ ridknar in
denna foretagspark i 6vriga kommunen (C-ldge).

6.3.2 Vakansgrad

I tabell 6.1 och tabell 6.2 nedan presenteras vakansgrad fran de tvad leverantorerna
Newsec och DTZ.

Tabell 6.1. Vakansgrader for olika ligen inom Lunds kommun enligt Newsec.
Virdetidpunkt den 31 december 2014.%"

Liage Nuvarande (%) Langsiktig (%)
A (Ideon-Brunnshog) 10 10
A (Centrum) 5 5
B (Ovriga centrum) 7 7
B (Sankt Lars) 7 7
C (Ovriga titorten) 10 10
D (Ovriga kommunen) 15 15

Tabell 6.1 lagesindelning bygger pd figur 6.2. Tabell 6.1 visar att det foreligger en
hogre vakansgrad i Ideon-Brunnshdg och den dvriga téitorten &n i centrum och Sankt
Lars foretagspark. Att det foreligger en hogre vakansgrad i Ideon-Brunnshog én i
centrum bekréftas av intervjuerna med de privata fastighetsbolagen. Allra hogst
vakansgrad har den dvriga delen av kommunen som omfattar mindre orter.

Tabell 6.2. Vakansgrader for olika ldgen i Lunds kommun enligt DTZ. Virdetidpunkt
den 31 december 2014.%"¢

Lige Lag (%) Medel (%) | Hog (%)
A (Centrum & Ideon) 3 5 7
B (Centrum 6vrigt) 4 6 10
C (Ovriga kommunen) 4 6 10

Tabell 6.2 lagesindelning bygger pd figur 6.3. Enligt tabell 6.2 finns en hogre
vakansgrad i den dvriga kommunen och dvriga centrum. Lige A med centrum och
Ideon-omrédet har en ldgre vakansgrad.

*% Datscha, "Marknadsinformation’, Datscha [webbplats],

<http://www.datscha.com>, himtad 26 maj 2015.
21 Datscha, "Marknadsinformation’, Datscha [webbplats],
<http://www.datscha.com>, himtad 26 maj 2015.
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6.3.3 Hyresniva

Tabell 6.3 och tabell 6.4 ser inte ut att ha nagra storre skillnader gillande hyresnivaer

1 Lund.

Tabell 6.3. Hyresnivder enligt uppgifter frain Newsec. Virdetidpunkt &r den 31

december 2014.2"

Lige Lag (kr/m?) | Medel (kr/m?) | Hog (kr/m?)
A (Ideon-Brunnshég) 1700 2 000 2 400
A (Centrum) 1350 1 600 1900
B (Ovriga centrum) 1200 1400 1 600
B (Sankt Lars) 1200 1400 1 600
C (Ovriga titorten) 900 1100 1300
D (Ovriga kommunen) 800 1 000 1200

Tabell 6.3 lagesindelning bygger pé figur 6.2. Hyresnivéerna i tabellen redovisas som
intervall med kategoriseringen 1ag, medel och hog. Lige A med Ideon-Brunnshég har
hogre en hyresnivd én lige A med centrum. Att det foreligger en hogre hyresnivé i
lage A med Ideon-Brunnshdg &n i centrum &r intressant da det enligt intervjuerna med
de privata fastighetsbolagen rdder ett underutbud av kontorslokaler i centrum.
En trolig orsak &r de langa avtalstiderna och de gamla lokalerna i centrum.

Tabell 6.4. Hyresnivéer enligt uppgifter frdn DTZ. Virdetidpunkt &r den 31 december
2014.°"

Lige Lag (kr/m?) | Medel (kr/m®) | Hog (kr/m?)
A (Centrum & Ideon) 1100 1 800 2 600
B (Centrum ovrigt) 1 000 1300 1 800
C (Ovriga kommunen) 800 1 000 1400

Tabell 6.4 lagesindelning bygger pd figur 6.3. Tabellen visar en hogre hyresniva i
lige A med centrum och Ideon 4n i lige B med ovriga delar av centrum.
Hyresnivderna i tabell 6.4 dr rimliga d& centrum och Ideon é&r attraktiva ldgen, trots att
det rdder ett overutbud kring Ideon. Det rdder kortare avtalstider pd Ideon &n i
centrum.”"’

" Datscha, "Marknadsinformation’, Datscha [webbplats],

<http://www.datscha.com>, himtad 26 maj 2015.
*!8 Datscha, "Marknadsinformation’, Datscha [webbplats],
<http://www.datscha.com>, himtad 26 maj 2015.
219 C. Larsson, Wihlborgs, intervju den 16 april 2015.
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6.3.4 Direktavkastningar

Tabell 6.6 Direktavkastningar frén olika ligen inom Lunds kommun enligt Newsec.
Virdetidpunkt den 31 december 2014.7%°

Lige Lag (%) Medel (%) Hog (%)
A (Ideon-Brunnshog) 5,75 6,50 7,00
A (Centrum) 6,00 7,00 7,25
B (Ovriga centrum) 6,75 7,50 8,00
B (Sankt Lars) 6,50 7,25 7,50
C (Ovriga titorten) 7,25 7,75 8,50
D (Ovriga kommunen) 7,75 8,50 9,00

Tabell 6.6 lidgesindelning bygger pd figur 6.2. Enligt tabell 6.6 &ar det ldgre
direktavkastningar i ldgena A (Ideon-Brunnshég) och A (Centrum) an i lige B
(Ovriga centrum). Centrum och Ideon med Brunnshdg #r attraktiva ligen for
kontorslokaler.

Tabell 6.7 Direktavkastningar frdn olika ldgen inom Lunds kommun enligt DTZ.
Virdetidpunkt den 31 december 2014.%'

Lige Lag (%) Medel (%) Hog (%)
Lige A (Centrum och Ideon) 5,50 6,25 7,00
Lige B (Centrum dvrigt) 6,50 7,00 8,25
C (Ovriga kommunen) 7,25 7,75 9,50

Tabell 6.7 ldgesindelning bygger pa figur 6.3. Tabellen visar l4gre direktavkastningar
i ldge A (centrum och Ideon) dn i ldge B (centrum &vrigt). Hogst direktavkastningar
aterfinns i lage C (6vriga kommunen).

6.3.5 Avkastningskrav

Vasakronan har som avkastningskrav att ligga pd en procent mer &n alla andra.
Bolaget dgs av fyra allménna pensionsfonder till lika delar. Det rdder olika
avkastningskrav beroende pd objekt. Det stills dven krav pa inte allt for hog risk da
det 4r pensionsbolag som dger Vasakronan.”

Wihlborgs har ett intervall pa 6,0 till 6,5 procent i direktavkastningskrav for kontor pa
Ideon. I 6vriga Lund ir intervallet 6,0 till 8,0 procent i direktavkastningskrav.*>

2 Datscha, "Marknadsinformation’, Datscha [webbplats],

<http://www.datscha.com>, himtad 26 maj 2015.

221 Datscha, *Marknadsinformation’, Datscha [webbplats],

<http://www.datscha.com>, himtad 26 maj 2015.

222 A . Stenkil, Vasakronan, intervju den 8 april 2015.

3 Wihlborgs, Wihlborgs drsredovisning 2014, 2014, s. 47.
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Briggen, tillsammans med fem andra bolag, ingédr i Castellum som &r borsnoterat.
Castellum har som krav att vixa 10 procent per ar. Avkastningskraven for objekten
varierar beroende pa risk.”*

6.4 Fastighetsbolagens syn pa kontorshyresmarknaden

Strategier for att mota forsknings- och utvecklingssatsningar i Lund

MHC é&r den forsta anhalten vid Brunnshdg och det finns befintliga fastigheter
omkring MHC som kan anvidndas framdver. Vasakronan satsar pd den kategori av
foretag som kan tinkas komma frén forskningen och de foretag som finns idag inom
mobilteknik.*”’

Wihlborgs 4r med i MAX-labb och &r vil insatta i vad som hénder dédr. Nyligen vann
de en markanvisningstdvling vid Science Village tillsammans med FOJAB
Arkitekter. For tvd ar sedan kopte de IKANOs bestdnd. Tidigare har de inte varit s&
stora i Lund. Lund dr en expansiv marknad och Wihlborgs arbetar nu med en
detaljplan pa 13 000 kv kontor vid Kristallen i centrala Lund néra till stationen. Att
lokalerna kommer ligga pé véstra sidan av Lund &r strategiskt bra da det i framtiden
ar planerat att stinga av Bangatan for trafik. Det stélls storre krav pd 6ppna platser for
mingel och stdrre mdjligheter att tréffa folk. Larsson anser att som hyresvérd ar det
viktigt att hitta noderna som folk vill rora sig pd. Byggnader méste 6ppnas upp for
allménhet och pé sé sitt underlétta for universitet att komma i kontakt med néringsliv.
Det réder idag mycket ndtverkande och kunskapsutbyten bland forskningsbyar.
Wihlborgs ser det som sitt ansvar att skapa dessa nédtverksytor da det gor att folk vill
vistas i deras objekt samtidigt som det underlittar att hyra ut lokalerna.”

Briggen bygger nytt efter markanvisningar men har dven mark pd Brunnshog. Det &r
for tidigt for att borja bygga pd Brunnshog dé anldggningarna MAX IV och ESS
maste vara i drift att kunna ge potentiella hyresgéster. Det behdvs en bra link mellan
centralstationen och upp till MAX IV, ESS och de bostadsomrdden som byggs déar
omkring. Miljomedvetenheten dr hogre idag vilket mérks d& hyresgéaster stiller krav
pa t.ex. sopsortering, LED-lampor, energisnala lokaler m.m.

Piagiende omfattande hyresgéistanpassningar

Vasakronan har lagt ned omfattande resurser pd att omvandla MHC till vad det ar
idag. I omvandlingen har det ingétt att skapa motesplatser dér det finns mdjlighet att
koppla upp sig och vara mobil. Vasakronan vill att deras hyresgésters verksamhet i
MHC ska berora mobilteknik och som exempel ndmner Stenkil Mobile Health,
smarta hem och nya molntjanster. Vasakronan satsar pd att forstd hyresgésternas
verksamhet.

¥ T, Persson, Briggen, intervju den 31 mars 2015.

3 A. Stenkil, Vasakronan, intervju den 8 april 2015.
26 C. Larsson, Wihlborgs, intervju den 16 april 2015.
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Wihlborgs dger fastigheten Bytarebacken dar stadsbyggnadskontoret tidigare 14g. Nér
stadsbyggnadskontoret flyttade till Kristallen och dven en bank som lag déir tidigare
stod de med nidstan 3 000 kvm tom yta. 2 300 kvm anpassades for vrd och omsorg
och ungefar 1 000 kvm for Centrala studiestddsndmnden. Nar Wihlborgs forvirvade
landstinget vid Byggmaéstaregatan s& tdomde kommunen det huset for att flytta till
Kristallen. Med de tomma lokalerna gjordes en anpassning for Sparbanken Ské&ne
som da behdvde ett nytt huvudkontor.”’

For Wihlborgs pdgar inga storre hyresgistanpassningar vid norddstra Lund. En stor
hyresgéstanpassning som pdgar i Lund &r Armaturen dir de bygger ett penthouse pa 1
000 kvm. Att bygga till en extra véning &r svart da det kan vara stérande for befintliga
hyresgéisgggr. Utover denna hyresgéstanpassning s& har det inte byggts s mycket i
centrum.

Tetra Paks gamla huvudkontor har Briggen byggt om och anpassat lokalerna till nya
hyresgéster som Solar, Bravida och Fordonsdata. Det dr en del hyresgéstanpassningar
vid Gastelyckan. Det dr spridd verksamhet bland Briggens hyresgéster men en del
inom foretagstjinster och informationsteknik.”’

Kriterier fran hyresgister nér de soker efter en lokal

Vasakronans hyresgéster efterfrdgar flexibla avtal samtidigt som de dven vill ha en
egen pragel pa lokalerna. Flesta fastighetsbolag kriver fasta avtalstider pé tre, fem
och sju 4r. Langa avtalstider &r inget problem for stora foretag men for sma foretag
kan detta vara besvirande d& de dndrar sin verksamhet snabbt. Vasakronan kan ge
hyresrabatter om det dnda finns en 16nsamhet vid en affdr. Hyresrabatter beror helt pd
situationen och afféren i det stora hela.”” Minsta avtalstid hos Wihlborgs ar pa tre &r
men vissa hyresgéster efterfrigar sex manaders eller ett ars avtalstid. Ibland kan
Wihlborgs ge hyresrabatter men det ar véldigt individuellt. D& anstillda vistas ménga
timmar pé sin arbetsplats stélls det krav pa funktionella lokaler och att rummen ligger
aktivitetsbaserat. Det ska vara enkelt att ga ivdg frén sin arbetsplats och t.ex. jobba i
projektgrupp.”'

Hyresgisterna staller krav pd inomhusklimatet och tycker att det &r viktigt med
tillracklig luft. Frdgor som angér inomhusklimatet stéller till mest bekymmer vid
kundundersokningar. Utover detta sa har hyresgésterna inte storre krav gillande den
tekniska forvaltningen.” Lokalerna idag ér inte som for tio ar sedan da det har skett
manga fordndringar. Hyresgéster stéller krav pd service runt omkring kontoret, bra
bussforbindelser och bra utbud av restauranger.”

7. C. Larsson, Wihlborgs, intervju den 16 april 2015.
228 11
Ibid.
22T Persson, Briggen, intervju den 31 mars 2015.
2% A. Stenkil, Vasakronan, intervju den 8 april 2015.
»1 C. Larsson, Wihlborgs, intervju den 16 april 2015.
2 A. Stenkil, Vasakronan, intervju den 8 april 2015.
33 C. Larsson, Wihlborgs, intervju den 16 april 2015.
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Enligt Persson pd Briggen ér liaget véldigt viktigt. Det dr dven viktigt att lokalerna &r
flexibla och litta att bygga om nédr hyresgéstens verksamhet fordndras. Anslutningar
ar ocksé viktiga da det ska vara litt att ta sig till och frin arbetsplatsen (t.ex. nédrhet till
flygplats och jarnvég). For foretag dr det viktigt att satsa pd humankapitalet och da ar
det viktigt att erbjuda kringtjinster som t.ex. duschmdjligheter da det dr vanligare att
cykla till arbetsplatsen. Restauranger och annan service &r ocksd viktigt. Enligt
Larsson ar det vanligt att hyresgéster efterfrigar parkeringar till anstéllda.

Andrade preferenser hos hyresgister

Enligt Stenkil p&4 Vasakronan sd har hyresgéster preferenser inte forandras sd mycket
de senaste tio aren &n flexibilitet och hallbarhetsfrigor som dock har Okat.
Hyresgister efterfrdgar alltid att lokalerna ska ha hog standard. Hyresgéster vill ha
mojligheten att dndra kontorsyta nér verksamheten fordndras. Vasakronan certifierar
alla nya hus efter Leadership in Energy and Environmental Design (LEED). Alla
befintliga  byggnader ska inom en  femdarsperiod LEED-certifieras.
Hallbarhetsfrdgorna ar viktiga for badde Vasakronan och for deras hyresgéster.
Hyresgisterna har dven ett eget ansvar for héllbarhetsfrdgor. Vasakronan skriver
girna grona avtal som ror t.ex. vilken el som kdps in o.s.v. Nir Vasakronan LEED-
certifierar en byggnad s& kan hyresgédster LEED-certifiera sin verksamhet. Det ska
dven anvdndas storre andel solenergi till fastigheterna. Avfallshantering &r ocksa
viktigt for hyresgésterna.

Visa foretag dr vildigt intresserade av héllbarhetsfragor, andra inte alls. Storleken pd
foretagen dr avgorande om de &r intresserade av héllbarhet. Storre foretag har hogre
krav pd hallbarhet for att kunna visa detta i &rsbokslut. For mindre foretag &r detta
mindre Viktigt.234

Enligt Larsson hos Wihlborgs stills det hogre miljokrav idag och att lokalerna &r
miljocertifierade. Hyresgédsterna vill skriva i sin Aarsredovisning att de sitter i
miljocertifierade lokaler. Hyresgéster efterfrdgar idag plats att stilla cyklar och
mojligheten for anstéllda att duscha. Wihlborgs har en miljochef och stéller som krav
att om en hyresgidstanpassning Overstiger en viss summa sda ska
hyresgéstanpassningen miljocertifieras. Wihlborgs har dven en egen projektledning
som dr uppdaterade om miljokrav och som arbetar ndra med miljochefen. D4
Wihlborgs ér borsnoterat stélls det krav pé héllbarhetsténk.

Vanliga Kkriterier hos uppstartsforetag som soker efter en lokal
Att forstd vilka kriterier som uppstartsforetag har nér de soker efter en lokal ar viktigt
eftersom det kommer att uppsté nya foretag fran forskningsanldggningarna.

Uppstartsforetag stéller krav pa korta avtalstider d& dessa har en anstrdngd ekonomi.
Uppstartsforetag soker dven flexibilitet innan de tecknar ett nytt avtal. Det &r vanligt
att uppstartsforetag fragar hur snabbt de kan gora sig av med avtalet och hur mycket
det kommer att kosta for dem. Om ett uppstartsforetag inte kan fa runt sin verksamhet

234 A. Stenkil, Vasakronan, intervju den 8 april 2015.
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s& vill de veta vad de ska gora med lokalerna. Wihlborgs gor avsteg fran deras
ordinarier tre ars avtalstid for uppstartsforetag. Uppstartsforetag vill ha mindre
kontorsytor och stéller storre krav pd flexibilitet. Wihlborgs erbjuder deras
hyresgister méjligheten att flytta inom deras bestdnd.”” Aven Persson hos Briggen
bekriftar att det dr fler hyresgéster som efterfrdgar mer flexibla avtal.

P& Ideon finns Ideon-innovation som hjélper uppstartsforetag med affarsidé, strategi
och langsiktiga mél. Vasakronan erbjuder skrivbordet men inte hjilpen att starta upp
foretaget. Nér uppstartsforetag kommer till Vasakronan sé dr de redan fatt igng sin
verksamhet. Det finns dven foretag som sitter pd kontorshotellet som erbjuder
foretagstjénster till uppstartsforetag.

Det dr ménga uppstartsforetag pd Ideon. Det dr vanligt att uppstartsforetag bestér av
upp till tva personer. Ett exempel ar Qliktech som boérjade sin resa med 17 personer
pa Ideon. I Ideon finns kontorshotell dér det gar hyra enskilda rum per timme.
Uppstartsforetagen kan idag ténka sig att dela vissa funktioner med andra som matsal,
konferensrum etc. Studentkulturen i Lund innebér att man kan blanda sig med andra
och d& blir lokalhyran ldgre. Enligt Larsson lever inte Wihlborgs pa uppstartféretagen
utan d4r mana om att de ska véxa for att fortsdtta vara hyresgéster i deras bestind.

Briggen har ej s& ménga uppstartsforetag som efterfrdgar lokal. Briggen har en
forstaelse for att verksamheter fordndras och ser det som viktigt att vara behjalplig for
hyresgésten. T.ex. har Axis varit hyresgdst hos Briggen som frdn borjan var ett litet
uppstartsforetag. Det dr dock inte alltid mgjligt att erbjuda en lokal om verksamheten
stiller hogre krav pa de tekniska installationerna. Biotechforetag vill ha mdjligheten
att hantera gaser vilket kan vara problematiskt d4 de flesta lokaler som Briggen
erbjuder dr inom kontor och logistik. Vid tekniskt krdvande verksamhet dr det dd
fordelaktigt att ha samarbete med ndgot annat fastighetsbolag som kan erbjuda mer
avancerade lokaler. Briggen tittar pd objekt med fokus pd uppstartsforetag men dr inte
déir an. Uppstartsforetag stédller krav pd kontaktndt och kompetensutbyte med andra
uppstartsforetag. Det dr inte hallbart for varken Briggen eller hyresgisten att ha ett
objekt bestdende av tre mindre uppstartsféretag. Om man ska ha objekt med fokus pé
uppstartsforetag méste satsningen vara seridst menad och hyresgidsten méste kidnna
nytta med att finna sig i ett sidant objekt.”*

Aven Persson pa Briggen bekriftar att det r vanligt att uppstartsforetag efterfragar
kortare avtalstider och flexibla avtal. Briggen ger inte hyresrabatter da detta ses som
kortsiktigt. Istdllet for hyresrabatt forsoker Briggen att skapa synergieffekter och
flexibilitet. Det hénder dven att Briggen hjélper till med hyresgésternas
marknadsfdring.237

23 C. Larsson, Wihlborgs, intervju den 16 april 2015.
20T Persson, Briggen, intervju den 31 mars 2015.
237 11
Ibid.
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Uthyrningspolicy

Vasakronan dr noga med att det &r bra bolag som de kan ha som hyresgéster. Det ar
sillan som de nekar hyresgéster men gor det ndr det inte gdr bra for foretaget som
soker efter en lokal. Trots att MHCs inriktning &r mobilteknologi s &r det sdllan som
de har tackat nej till ndgot foretag p.g.a. deras verksamhet. Dock fér inte bolaget vara
i konkurs. Som marknaden ser ut idag dr det inte ménga som sdger nej till en
hyresgist p.g.a. dess verksamhet. Eftersom Vasakronan driver kontorshotell dr de mer
flexibla géllande val av hyresgdst. Vid omfattande investeringar i1 en
hyresgistanpassning stills krav pa sikerhet.”®

Wihlborgs tar alltid kreditupplysning pd en potentiell hyresgédst Hyresgistens
verksamhet fér inte vara miljofarlig. D& de har laborationslokaler, dér det kan hinda
mycket om nagot géar fel, sd de stdller krav pd sdkerhet. Wihlborgs stéller krav pa
hyresgésten om miljo d& de inte vill miljosanera i efterhand. Sjdlvklart far hyresgésten
inte bedriva brottslig verksamhet.”

Vissa fastighetsbolag skapar klusterhus dér dessa fylls med specifika och snarlika
verksamheter. Problemet med dessa klusterhus &r att om det inte gér att hitta
hyresgéster s& kan det bli aktuellt att fordndra verksamheten i dessa klusterhus.
Eftersom det gar trender i verksamheter 4r det svart att veta hur sikert det ar att fylla
ett hus med en specifik inriktning **

En ny hyresgést méste passa in bland 6vriga hyresgister. Verksamheten far inte vara
for avvikande i jamforelse med Ovriga hyresgister. Det dr dven viktigt att foretaget
har en kompetent styrelse och vilskott ekonomi. Hyresgidsten méste ha en stabil
ekonomi. Att f& in fel hyresgist kan bli forodande och dra ned ett helt objekt med
andra hyresgister.”*!

Preferenser hos hyresgiister i nordéstra Lund jimfort med 6vriga staden
Hyresgister i centrum efterfrigar samma sak som hyresgéster i norddstra Lund, men
det &r olika inriktningar pa foretag. For en hyresgést som sitter i centrum finns narhet
till restauranger och stadspuls. I centrum fas dock inte s mycket synergieffekter. I
MHC finns ett kafé och en mindre restaurang. Det rader samma hallbarhetsfokus hos
hyresgiéster i alla delar av Lund, men mer fokus pd mobilteknologi vid MHC. Som
fastighetsdgare dr det viktigt att vara ndrvarande och jobba med de fragor som dr
viktiga for hela Lund. Fungerar inte ena delen av Lund s& paverkas alla andra delar av
staden. Om forskarna for ESS kommer till Lund och det inte finns bra service i
staden sd drar forskarna ndgon annanstans. Helheten for regionen och staden ar
Viktig‘;;‘zTeknikfokus och héllbarhet genomsyrar allt Vasakronan gor oavsett var i
Lund.

% A. Stenkil, Vasakronan, intervju den 8 april 2015.
2% C. Larsson, Wihlborgs, intervju den 16 april 2015.
240 1.
Ibid.
1T Persson, Briggen, intervju den 31 mars 2015.
2 A. Stenkil, Vasakronan, intervju den 8 april 2015.
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Det finns foretag som endast vill sitta i centrum och inte pd Ideon da det 4r for langt
ifrdn centrum nér det &r ménga som pendlar med tdg. Det dr svart som hyresgist att
stilla krav pé att fi hyra i centrum nér det finns fa vakanta lokaler dér. Ibland kan
hyresgéster se nyttan av att ha en forskare eller ett visst utvecklingsbolag som granne
och viljer da att etablera sig pa Ideon. Ideon &r ett starkt varumérke och vissa foretag
vill vara etablerade dér bara for att ha Ideon pd sitt visitkort. Forskningsbyn ar
vilkidnd internationellt och en adress p& Ideon fungerar som en nyckel for
internationella kontakter.**

Foretagen kring Ideon efterfrigar mer miljovéanliga l0sningar i lokalerna. En
kundenkét som Briggen gjorde till hyresgésterna visar att hdllbarhetsfrdgor ar viktigt.
Objekten miljoinventeras regelbundet och Briggen arbetar aktivt med att certifiera sitt
fastighetsbestand enligt Greenbuilding och Miljé’)byggnad.244

6.5 Offentliga aktorers syn pa kontorshyresmarknaden

Lunds kommun
I detta kapitel har exploateringsingenjor Borje Fennhagen pa Lunds kommun
intervjuats efter de frdgestdllningar som redovisas i bilaga 2.

Enligt Borje Fennhagen, exploateringsingenjor for Brunnshogsprojektet hos Lunds
kommun, kommer inte ESS och MAX 1V péverka sysselsittningen s& mycket sjélva.
Det &r svart att veta vilka spin-off effekter som kan tinkas komma frin
anldggningarna. Det ar svért att idag bygga nytt ute pd Brunnshog da det finns en del
tomma lokaler i Lund d& stora foretag lamnar Lund. Lunds kommun planerar for
Fortitningsprojekt pa Ideon-omrédet. Idag ar det ingen som vill bygga kontor pa
Brunnshdg da det inte finns ndgon marknad for det. Aktérerna Lunds Kommuns
Fastighets AB, IKANO och PEAB bdrjar bygga bostidder ar 2016. Enligt Fennhagen
ar det virldsekonomin de senaste fem aren och foretag som ldmnat Lund som gor
kontorsmarknaden oattraktiv for byggare. Stora vakanser ger stor effekt pd resten av
marknaden. Fennhagen hoppas pa ett stdrre intresse av att bygga kontor igen.

Lakemedelsindustrin i Kopenhamn har varit duktiga pa att dra till sig svensk
arbetskraft. Fennhagen hoppas att Lund kan fa tillbaka en del av marknaden nir det
giller ldkemedel. Fennhagen hoppas att Lund ska bli mer attraktiv for
materialforskning och telekom. Lunds kommun har ett naringslivskontor som jobbar
direkt med foretagen i kommunen.

Niar det gidller visioner och méil for framtiden i Lund finns en stor vikt pé
hallbarhetsfragor. Fennhagen riknar med att sparvigen kommer d4 den kommer att
ha stor betydelse for staden. Enligt Fennhagen finns forutsittningarna locka till
foretag till kommunen och fylla upp de kontorslokaler som finns.

%3 C. Larsson, Wihlborgs, intervju den 16 april 2015.
T Persson, Briggen, intervju den 31 mars 2015.
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Ideon-omrddet har historiskt sétt fungerat bra pa att attrahera uppstartsforetag.
Forskningsanlédggningarna kan inte géra Lunds forutséttningar sdmre i framtiden. Det
finns forhoppningar att foretag vill etablera sig kring Brunnshog. Anldggningarna
borde wvara lockande och forskning krdver att man & pd plats.
Forskningsanldggningarna borde kunna dra hit fler foretag inom telekom och
lakemedel. Materialforskning borde expandera i Lund. Kommunen har i baktanken att
spin-off effekterna inte blir s& omfattande som tankt, det finns med i planeringen. Det
ar politiker i Stockholm och Bryssel som har ansvaret att locka foretag internationellt,
det dr en angeldgenhet for hela Sverige. Att locka uppstartsforetag ar ldttare att gora
pa kommunal niva. >*

Akademiska Hus

Akademiska Hus dr ett fastighetsbolag som &r inriktad pa att forse universitet och
hogskola med lokaler. For att fa ett levande campus i Lund med internationellt snitt
maste akademi, bostdder och viss mén serviceverksamhet integreras med varandra.
Regiondirektor Ringdahl p4 Akademiska Hus ser att de flesta underskattar effekterna
som ESS och MAX IV kan ha pa néringslivet. Vid Science Village kommer det att
byggas ut ett kluster dir universitet och néringsliv kommer ha mdjligheten att hyra
kontorslokaler for att forbereda och utvirdera den experimentella verksamheten som
kommer att bedrivas hos ESS och MAX IV. Forskare fran hela vérlden kommer att
kunna samarbeta kring ESS och MAX IV forutsatt att det skapas mdtesplatser. 6

Delar av ndringslivet kommer att vilja etablera sig kring anlédggningarna for att ta del
av dessa motesplatser. Det kommer att ta tid innan effekter fran
forskningsanldggningarna kan mairkas av. En del av forskningen som finns vid
campus idag kan komma att flytta till anldggningarna. Campusmiljoer maste
utvecklas till att bli attraktiva. Vad denna attraktiva campusmiljo ska bestd av dr svart
att veta i forviag och beror helt pa vad som tomstélls i bestdindet. Ringdahl ser inga
storre hinder med att utveckla campusomrddet avseende tillgdngen pa mark.
Akademiska Hus samarbete med kommun och universitet fungerar bra. For att skapa
ett attraktivt campusomrdde behdvs fler bostdder. Akademiska Hus planerar inte for
nya inkubatormiljoer idag och om universitetet vill ha inkubatormilj6er i framtiden sé
kan Akademiska Hus ordna detta.*"’

245
246

B. Fennhagen, intervju den 20 april 2015.

T. Ringdahl, intervju den 6 maj 2015.

¥ Ibid.
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7 Analys
1 detta kapitel presenteras analys.

Analysen ska ge svar pd de fragestdllningar som har tagits upp i kapitel 1. De
frdgestillningar som finns for arbetet dr: hur paverkar spin-off effekterna frén
forsknings- och utvecklingssatsningarna den privata kontorshyresmarknaden? Vilka
osdkerheter finns med forsknings- och utvecklingssatsningar? Hur maste
fastighetsdgare anpassa sig for att mota eventuella fordndringar pa
kontorshyresmarknaden? Forutséttningarna for analysen &r de genomforda
intervjuerna, ekonomisk teori och marknadsinformation om kontorshyresmarknaden.
Teori inom urban ekonomi anvdnds i1 analysen av spin-off effekterna frén
forskningsanldggningarna i Lund. Spin-off effekterna &r svéra att kvantifiera och
dérfor blir analysen en aterkoppling till den litteratur som tagits upp.

7.1 Paverkan av spin-off effekterna fran forsknings- och
utvecklingssatsningarna for den privata kontorshyresmarknaden

For att analysera spin-off effekterna fran forsknings- och utvecklingssatsningarna
anvinds olika infallsvinklar. Forst beskrivs spin-off effekter utifrdn de
konsultrapporter som har tagits fram for Region Skane, tillsammans med litteratur av
Rekers och Hallonsten. En diskussion fors 4ven om hur Ideon-omradet och MHC kan
ses som tva separata kluster. Dérefter behandlas kunskapsspillovers med teori frdn
Svensson, O’Sullivan och Rekers. Eftersom Brunnshog dr ett omrade som kommer att
paverkas av spin-off effekterna s& fors en kortfattad analys m.h.a. planer och intervju
med Fennhagen. Tillslut analyseras fastighetsbolagens strategier for spin-off
effekterna utifrén intervjuer med de privata fastighetsbolagen och exempel pd andra
liknande anldggningar i virlden.

Spin-off effekter

ESS effekter pa néringslivet kan vara direkta eller indirekta enligt konsultrapport frén
Tyréns for Region Skéne. Direkta effekter dr ldttare att méta dn de indirekta. Enligt
konsultrapporten dr de direkta effekter som kan komma frdn ESS de forskare som
kommer att arbeta vid anldggningen. 450-500 personer kommer att vara knutna till
ESS-anldggningens verksamhet. MAX [V-anliggningen kommer att ha ca 350
anstéllda.

I studien av Hallonsten presenteras att ESS kan ge gripbara och ogripbara effekter pa
omgivningen. Dessa effekter kan jdmforas med de direkta och indirekta effekterna.
Aven hir nimns att de ogripbara effekterna ir de viktigaste for regionens utveckling.
Aven denna studie poingterar vikten av att involvera niringslivet i anldggningens
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verksamhet. ESS kan forbattra produktionskedjor bland foretag med kunskap fran
anldggningen.

De indirekta effekterna dr mest intressanta eftersom de kommer att paverka regionens
tillvixt som mest. Indirekta effekter dr behéftat med manga felkdllor och darav
svarare att uppskatta. Konsultrapporten fran Tyréns for Region Skane pekar pé att
framgéngsfaktorerna for de indirekta effekterna &r hur organisationer lyckas
samverka. Det kommer att vara avgérande for hur universitet, nédringsliv och stat
samverkar for att skapa goda forutsittningar. Som har ndmnts i teorin om Triple
Helix-modellen ar tanken med samverkan mellan universitet och nédringsliv att
tillvixten och vélstandet ska dka genom fler jobb och foretag.

Enligt konsultrapporten for Region Skane kan forskningsanlidggningarna ge upphov
till lokaliserings- och avknoppningseffekter. Som lokaliseringseffekt ndmns att ESS-
anldggningen kan bli ett internationellt kluster for att dra till sig hogteknologiska
foretag och kvalificerad arbetskraft. Att ESS-anlédggningen kan attrahera kvalificerad
arbetskraft bekraftas av Rekers genom ett av de tre sitten som hon ndmner d.v.s. att
ESS-anldggningen kan fungera som en magnet for hogutbildade.

Avknoppningseffekterna som kan komma frdn ESS-anldggningen &r nya foretag som
startas  p.g.a.  forskningsresultat frdn  anldggningarna.  Tanken bakom
forskningsanldggningarna &r att nya idéer ska komma till. Enligt Svensson mojliggor
statlig universitetsforskning att nya metoder och instrument utvecklas vilket
ndringsliv. kan ha nytta av i FoU. Vidare anser Svensson att FoU ger
spridningseffekter och positiva spillovers till andra foretag. Universitet utbildar och
tillhandahaller en pool med forskare vilket skapar en delad arbetskraftsmarknad som
ar en klustereffekt. Att det kan uppstd avknoppningseffekter frén
forskningsanldggningarna dr med utgangspunkt i Svenssons resonemang troligt.
Konsultrapporten frdn Tyréns ndmner att kommuner, tillsammans med néringsliv och
hogskolor, kan skapa nya kluster eller utveckla befintliga. Befintliga kluster kring
Brunnshdg ér idag Ideon-omradet och MHC. Inne pd MHC finns medlemsforeningen
Mobile Heights dar Region Skéne dr medlem. Har har Region Skéne en mojlighet att
vara med och utveckla MHC som kluster inom mobilteknologi med koppling till den
materialforskning som kommer att bedrivas hos forskningsanldggningarna.

ESS-anldggningen kan paverka den lokala och regionala ekonomin pa tre sitt: att
anldggningen fungerar som en kunskapslédnk mellan region och globala vetenskapliga
nétverk, att anldggningen fungerar som en magnet for hogutbildade och att fungera
som parter i kunskapsutbyte (se Rekers).
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ESS-anldggningen kommer att vara viktig for den regionala utvecklingen d& den,
enligt Rekers, kommer att 6ka stocken av kunskap i den lokala ekonomin och gdra
arbetskraften mer rorlig mellan olika organisationer. Informell kunskap flédar genom
sociala kanaler. Ett praktiskt exempel dr Vasakronans MHC dér arbetskraft inom
mobilteknologi kan motas informellt genom foreningen Mobile Heights. Andra
praktiska exempel dr Ideon och Edison Park. Enligt TITA-projektet 4r det viktigt att
skapa formella och informella méten. Det dr dven viktigt att fa en integrering mellan
forskningsanldggningarna och utbildningssystemet. Delprojektrapporten 715
Innovationskraft for ndringslivet visar att det ar for sndvt att klustersatsa pé
materialvetenskap eftersom materialforskning stricker sig Over flera branscher.
Hogteknologiska foretag som omfattas av materialforskning kommer att vilja etablera
sig 1 omrddet for att kunna dela pa forskningsanldggningarna och den kunskap som
kan ténkas uppsté i samband med dessa anldggningar.

Enligt konsultrapport frdn PwC for Region Skdne berdknas 23 000 fler sysselsatta ar
2040. D4 varje kontorssysselsatt ska ha 20 kvm blir efterfrdgan 7 200 kvm kontorsyta
per ar. Av 7 200 kvm kommer 50 procent av efterfrigan uppstd i Lund, vilket
motsvarar 3 600 kvm. Det dr virt att observera att dessa siffror som PwC har forsokt
sammanstilla innehaller en del felkédllor. Rapporten pédpekar att ménniskors
virderingar om hur folk vill bo och arbeta kan férdndras med tiden. Dessa siffror ar
antagna och det verkliga utfallet behdver inte bli detsamma som har antagits. Fram till
ar 2040 kan det ske en del teknikfordndringar vilket kan paverka efterfrdgan av
kontorsyta.

Ideon-omrédet och MHC kan ses som tva separata kluster eftersom de lockar till sig
olika typer av foretag. Ideon-omrédet har mer forskningsintensiva féretag och MHC
har foretag verksamma inom mobilteknologi. MHC kan ses som ett kluster inom
mobilteknologi som har en delad arbetskraftspool som utgdrs av specialiserad
hogutbildad arbetskraft. Ett exempel dr, som Stenkil ndmner, konsultféretaget Sigma
som dr hyresgést i MHC déir 100 medarbetare tidigare kommer frdn Sony Mobile.

Kunskapsspillovers

Forskningsanlédggningarna kan fungera som en hubb dér kunskap kan spillas dver till
ekonomi och 6ka teknisk innovation och ekonomisk tillvéxt. Foretag vill etablera sig
néra varandra for att minska kostnaden for modifiering. Detta beskrivs av O’Sullivans
exempel om knappmakare. Exemplet om knappmakare kan &ven appliceras pa
innovativa foretag. Med stdd av teori frdn Rosenthal och Strange kommer
kunskapsspillovers att ske geografiskt lokalt kring forskningsanldggningarna. Rekers
framfor att det finns en storre bendgenhet att kluster bildas i branscher dir FoU
forekommer i storre utstrickning. Aven Svensson bekriftar att FoU ger
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spridningseffekter och spillovers till andra foretag. Trots fordelarna med
kunskapsspillovers &r det viktigt for foretag att investera i FoU om de vill ha
formégan att ta till ny kunskap (se Svensson med stdd av Cohen och Levinthal).
Risken finns att foretag investerar for lite i FoU dé& kunskap &r icke-exkluderbar (se
Svensson).

Rekers menar att kunskapsspillovers foljer en struktur av relationer mellan
organisationer da praktisk kunskap sprids som mest effektivt genom interaktion. Hér
visas dterigen vikten av att skapa mdtesplatser och samverkan mellan universitet,
néringsliv och stat. Den 0ppna innovationsarenan som foreslds av delprojektet TIS5
passar vél in for att skapa dessa relationer dar praktisk kunskap kan spridas.

Enligt O’Sullivan ar det vanligt med kunskapsspillovers dver olika branscher. I
rapporten fran delprojektet TIS konstateras att en klustersatsning som endast ska
omfatta materialvetenskap &ar for sndv dd det dr flera olika branscher som har
anviandning av materialforskning. En Oppen innovationsarena mdjliggdr att flera
branscher kan mdtas for att utbyta kunskaper kring materialforskning. Den 6ppna
innovationsarenan har, enligt delrapporten for TIS, fordelen att attrahera kompetent
arbetskraft. Innovationsarenan kan dé stirka den delade arbetskraftspoolen for foretag
kring forskningsanldggningarna.

Brunnshog

Det tydligaste exemplet pd hur forskningsanliggningarna MAX IV och ESS kan
paverka den ekonomiska tillvixten i Lund ar Brunnshogsprojektet. Utbudet av
uthyrningsbar kontorsyta kan komma att 6ka 1 norddstra Lund eftersom
Brunnshdgsprojektet kommer att ge plats for mer kontor dn vad som finns idag.
Enbart i Solbjersomradet finns byggritter for 42 000 kvm kontorslokaler (detaljplan
for Solbjersomradet). Utifrdin kommunens perspektiv (exploateringsingenjor
Fennhagen) ser det inte ut att foreligga ndgra storre hinder for att genomfora
detaljplanerna for Solbjer och Science Village. Fennhagen ser problem att byggherrar
inte dr intresserade av att uppfora kontor pd Solbjer p.g.a. att det inte &r attraktivt att
bygga kontor i norddstra Lund. Kontorshyresmarknaden i norddstra Lund har f.n. ett
overutbud. De tomma lokaler som finns méste fyllas till en viss grad innan det blir
intressant for fastighetsbolag att bygga nytt. Det ar viktigt att forstd hur spin-off
effekter frdn forskningsanldggningarna kan péverka foretagandet i Lunds kommun
och dven efterfrdgan pé kontorsyta eftersom kontorshyresmarknaden paverkar
fastighetsmarknaden for kontor.
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Fastighetsbolags strategier for spin-off

Vasakronan satsar pd foretag inom mobiltelefoni. MHC med 6ppen kafé-miljo skapar
forutséttningar for informella nétverk. Fran dessa informella nitverk kan nya foretag
sasom t.ex. Axis utvecklas. Wihlborgs dr med och bygger vid Science Village. Aven
Wihlborgs podngterar vikten av att skapa nétverksytor. P4 dessa nitverksytor kan det
vara intressant att fi in universitet och andra offentliga aktdrer. De intervjuade
fastighetsbolagen ser ut att ha forhoppningar om att forskningsanldggningarna
kommer att ge spin-off effekter.

Forskningsanldggningarna ESRF och ILL har lyckats skapa en blomstrande region i
Grenoble trots att anldggningarna ligger pd en plats som inte hade varit mest
lampligast idag. Utifrdn vad som har presenterats ovan ser Lund ut att ha goda
forutséttningar for forskningsanldggningarna. Lund dr en universitetsstad och har en
hog utbildningsnivd. Andra goda forutséttningar som Lund har dr den vilja som finns
hos kommunen om att skapa en attraktiv forskningsmilj6 for att fa forskare att stanna
kvar. Det finns inget som tyder pa att ESS och MAX IV pé ndgot sitt skulle forsamra
Lunds eller regionens utveckling.

7.2 Osdkerheter med forsknings- och utvecklingssatsningar

Risken finns att byggherrar inte vill bygga kontor da kontorshyresmarknaden stér
stilla i norddstra delen av Lund (intervju med Fennhagen). Nédr anldggningarna ar pa
plats kommer omradet formodligen inte vara attraktivt i borjan. De direkta (gripbara)
effekterna kommer att mirkas av till en borjan for att sedan péverka omgivande
service (se Hallonsten et. al). Det ar viktigt att kommunen gor Brunnshdgsomridet
attraktivt for att behdlla internationella forskare i Lund. Nyttonivan for Brunnshog
kommer att 6ka successivt ndr mer service kommer pa plats. Ndr foretag har borjat
etablera sig i Brunnshdg kommer fler foretag att vilja etablera sig dar for att fa
klusterfordelar vilket fljer av andra axiomet (O’Sullivan).

Det ar naturligt att forskning sprids. Frdgan &ar hur spin-off effekterna frén
forskningsanldggningarna kan komma att se ut. Trots att anvéndarna ar utspridna
globalt krdvs kapitalintensiva och lokaliserade anldggningar som ESS (se Rekers),
vilket d@ven bekrédftas av Fennhagen (intervju frdn Lunds kommun). Om ESS-
anldggningen inte ger ndgra kunskapsspillovers (se Rekers med Horlings) blir
anldggningen istéllet en internationell enklav, vilket PwC-rapporten visar pa.
Anldggningen kommer istéllet att fungera som magnet for hogutbildade eller som en
kunskapslénk till globala vetenskapliga nitverk (se Rekers).

Det dr viktigt att fOretag har kompetens for att ta till sig resultat frén
forskningsanldggningarna (se Svensson om FoU). Risken finns att privata foretag
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investerar for lite i FoU d& kunskap ar icke-exkluderbar (se Svensson). Om foretag
investerar for lite i FoU far de ocksé svarare att ta till kunskap fran andra foretag (se
Cohen och Levinthal).

Sammanfattningsvis ar det viktigt att ett attraktiv omrddet skapas kring
forskningsanldggningarna. Det &r &ven viktigt att nédringslivet involveras i
forskningsanldggningarna for att spin-off effekter ska uppstd. Om omridet kring
anldggningarna inte blir attraktivt och samverkan mellan universitet och néringsliv
inte fungerar gdr Lund miste om den ekonomiska utveckling som dessa anldggningar
kan medfora.

7.3 Kontorshyresmarknaden i Lund

Stora foretag har dragit ned i Lund (Tetra Pak, Astra Zeneca och Sony). Det finns
vissa foretag som har véxt och tagit del av vakansen fran dessa stora foretag (Axis
och Qliktech). Att neddragningarna har varit storre dn den totala expansionen av nya
och existerande foretag bekriftas av Stenkil pa Vasakronan. Teori frdn Geltner och
Miller visar att efterfrigan pa& kontorshyresmarknaden péverkas av antalet
kontorsanstéllda. De neddragningar som har dgt rum i Lund har paverkat efterfrigan
pa kontorshyresmarknaden. Ideon-omrddet har enligt Stenkil alltid varit populdrt.
Larsson pad Wihlborgs menar att foretag inte langre koar for att f en lokal pad Ideon-
omradet. Kravet om Life Science pd Ideon-omradet har férsvunnit, vilket kan vara en
foljd av att efterfrigan pa kontorslokal pd Ideon-omradet har minskat. Det rdder en
storre efterfragan pa kontorslokal i centrum &n i 6vriga delar av Lund p.g.a. spin-off
frén Malmo (se intervju med Larsson). Om det blir en spérvdg till Brunnshog sé
kommer efterfrdgan av kontorslokaler i norddstra Lund att 6ka da det blir enklare att
ta sig dit frdn centralstationen. Efterfragan pa kontorslokaler dr storre i Ostra delen av
Lund én i véstra (se intervju med Persson).

Utbudet pa hyresmarknaden kan inte reduceras pé kort tid. Det finns en troghet i hur
utbudet av kontorsyta varierar. D& det har ndmnts att det har skett en del
nedldggningar i Lund sd har fler kontorsytor blivit vakanta. Enligt Newsec lig
vakansgraden pé tio procent &r 2014 for Ideon-Brunnshog vilket dr mer &n for
centrum (som 18g pa fem procent samma ar). Enligt intervjuade fastighetsbolag rdder
det Overutbud av kontorslokaler i norddstra delen av Lund. I centrum réder
underutbud av kontorslokaler. De intervjuade fastighetsbolagen tror att efterfragan pé
kontorslokal i nordostra Lund kommer att 6ka nédr forskningsanldggningarna ar pé
plats. Det kommer att vara en tuffare tid for fastighetsbolagen innan spin-off
effekterna frn forskningsanldggningarna kommer att mérkas av.
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Det rader hogre hyresnivaer i centrum och omkring Ideon-omradet &n i dvriga Lund.
Att hyresnivderna dr hogre i dessa ldgen ar rimligt d& det rdder en storre efterfrigan
frdn foretag att vara etablerade i dessa omrdden. Avkastningskraven hos de
intervjuade fastighetsbolagen varierar beroende pd& risk. Det intervall for
direktavkastningar som Wihlborgs anger i sin arsredovisning frén &r 2014 i Lund
skiljer sig inte avsevért fran den marknadsinformation som finns tillgdnglig genom
Datscha. Direktavkastningarna &r ldgre i centrum och kring Ideon-omradet jamfort
med 6vriga Lund. De ldgre direktavkastningarna kan forklaras med en légre riskfaktor
i att investera i dessa lagen.

Fragan d4r om expansionen av foretag som kan komma med spin-off effekterna
kommer att vara mer omfattande &n 6verutbudet som finns idag i norddstra delen av
Lund. Kommunen dger en stor del av marken i Brunnshdg och kan successivt
detaljplanelégga efter rdidande marknadslidge. Kommunen har ett stort inflytande 6ver
hur Brunnshég kan utvecklas. Detaljplanen f{6r Solbjersomrddet har en
genomforandetid pa tio &r. Delar av Brunnshogsomradet &r inte detaljplanelagt. Korta
detaljplanetider sétter en storre press pd byggherrar men mdjliggér en planering som
ligger i fas med hur marknaden utvecklas.

7.4 Hur fastighetsdgare maste anpassa sig for att mota eventuella
forandringar pa kontorshyresmarknaden i Lund

De tre intervjuade fastighetsbolagens strategier for att mota forskningsanldggningarna
i Lund varierar. Vasakronan har MHC som viletablerat koncept vilket kan komma att
gynnas av spin-off effekter frdn forskningsanlédggningarna. Wihlborgs dr med i MAX-
labb och vann en markanvisningstivling vid Science Village. Wihlborgs dger hela
Ideon-omridet som kan gynnas av spin-off effekter frén forskningsanlédggningarna.

Enligt de intervjuade fastighetsbolagen &r vanliga kriterier frdn hyresgéster bra
kommunikationer, flexibilitet i kontorsyta och bra service omkring kontoret. Stdrre
foretag stiller storre krav pd héllbarhet. Intervjuerna med fastighetsbolagen bekréftar
vikten av att som fastighetsdgare vara vil insatt i hyresgésternas verksamhet. Om
hyresgésterna driver forsknings- och kunskapsintensiva verksamheter (se MHC och
Ideon) &r kraven hogre pé fastighetsdgaren att fOrstd hyresgésternas behov.
Intervjuerna med fastighetsbolagen visar att hdllbarhetsfragor &r viktiga hos deras
hyresgéster. Utifrdn de intervjuade fastighetsbolagen ser uppstartsforetag ut att
efterfriga mer flexibla hyresavtal. Det ser ut att vara olika ambitioner mellan
fastighetsbolagen i hur man hanterar uppstartsforetag fran hjalp med affarsidé till att
erbjuda skrivbord att hyra. Fastighetsbolagen 4r ména om att deras hyresgister ska
véxa hos dem.
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Vasakronan och Wihlborgs har blivit mer generdsa géllande deras hyresgésters
verksamhetsinriktning. Kontorshotell mdjliggor for fastighetsdgare att ha en stdrre
bredd hos hyresgésternas verksamhet (se intervju med Stenkil om uthyrningspolicy)
och uppné synergieffekter. Larsson pd Wihlborgs for ett intressant resonemang om
s.k. klusterhus dar fastighetsdgare fyller ett objekt med hyresgéster utifran en specifik
inriktning. MHC kan da ses som ett sddant klusterhus dér inriktningen ar
mobilteknologi. Eftersom det 4r osdkert hur spin-off effekterna frén
forskningsanldggningarna kan komma att se ut s uppstér frdgan vad som hénder med
klusterhus nir de utsdtts for fordndringar i omgivningen. Om hyresgisternas
verksamheter i1 klusterhus fordndras radikalt, hur ska fastighetségare tackla detta?
Darfor dr det viktigt att fastighetsédgare i ett omrdde som utsitts for forandringar, t.ex.
Brunnshoég, héller sig uppdaterade om hur spin-off effekter kan pédverka
hyresgisternas verksamheter. Som har beskrivits tidigare maste foretag kring
forskningsanldggningarna ha absorptionsférmaga for att ta till ny kunskap. Hér kan
fastighetsbolag underlétta forsknings- och utvecklingsintensiva foretag att samverka
med universitet.

Efterfrdgan pd aktivitetsbaserade kontor ser ut att oka enligt de tillfrdgade privata
fastighetsbolagen. Det é&r inte vilka foretag som helst som efterfragar
aktivitetsbaserade kontor. De som vanligen efterfrdgar aktivitetsbaserade kontor ar
tjdnsteforetag. Utifrdn intervjuerna sd passar inte denna typ av kontorsmiljo for
analytiska  verksamheter. De foretag som kan tinkas uppstd frén
forskningsanldggningarna kan ha stor vikt vid analytisk verksamhet. Som
fastighetsdgare i nordostra Lund dér paverkan av spin-off effekter &r som storst maste
vara flexibel i att anpassa sitt bestadnd efter hyresgésternas verksamhet.
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8 Slutsatser

1 detta kapitel presenteras slutsatser utifrdn rapportens syfte.

Uppsatsens syfte dr att se hur forsknings- och utvecklingssatsningar kan paverka
utbudet och efterfragan pa den privata kontorshyresmarknaden. Om dessa satsningar
paverkar kontorshyresmarknaden ska examensarbetet 4dven ge svar pa hur
fastighetsdgare maste anpassa sig for att moéta denna fordndring pad hyresmarknaden.
For att ge svar pa syftet anvdnds de fyra fragestéllningarna som har tagits upp i
kapitel 1.

Hur paverkar spin-off effekterna frian forsknings- och utvecklingssatsningarna
den privata kontorshyresmarknaden?

Forskningsanldggningarna kommer att padverka den privata kontorshyresmarknaden
genom spin-off effekter i form av nya foretag som kan startas av nya innovationer.
Spin-off effekter som kan uppsta fradn anldggningarna kan vara direkta eller indirekta,
dér de indirekta effekterna kommer att ge storst padverkan pd den lokala och regionala
ekonomin.

Forskningsanldggningarna kommer att fungera som en kunskapslink mellan den
globala och den lokala forskningen. Anldggningarna kommer &ven locka till sig
kvalificerad arbetskraft och en pool av specialiserad arbetskraft kommer att uppsta.
Det dr viktigt att det skapas samverkan mellan universitet och néringsliv dér
anldggningarna fungerar som partner i kunskapsutbyte. Samverkan ar viktigt for att
kunskap frén anldggningarna ska kunna sprida sig och ge upphov till nya innovationer
som i sin tur kan ge nya foretag som kommer att efterfriga kontorsyta.
Anldggningarnas paverkan pa den regionala tillvixten &r beroende av hur vil denna
samverkan kommer att fungera. Om anléggningarna inte kommer att vara en partner i
kunskapsutbyten sa paverkas dndd den regionala tillvixten genom att anldggningarna
fungerar som kunskapslidnk och magnet for hogutbildade. En pool av specialiserad
arbetskraft kommer &dndd att uppstd oavsett hur samverkan mellan universitet och
néringsliv kommer att fungera.

Jag kan inte se ndgot som talar for att anldggningarna pé ndgot sitt kommer paverka
kontorshyresmarknaden negativt i Lund. Frin anldggningarna kommer det att uppsté
nya foretag som kommer att efterfriga kontorsyta. Internationella forskare som soker
sig till Lund p.g.a. anldggningarna kommer att vara i behov av kontorslokaler for att
forbereda och utvérdera sina experiment. Ett internationellt kluster kommer att bildas
dir forskningsanldggningarna stdr i centrum for kunskapsutbyte mellan olika
branscher i néringsliv och universitet. Lunds kommun har ett stort ansvar for att
omradet kring anldggningarna (Brunnshdg) utvecklas for att upplevas som attraktivt
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for de internationella forskare som soker sig till Lund. Det dr dven viktigt att planera
for en framtida okad efterfrigan pd kontorslokaler i Brunnshog trots att det rdder
vakanser i norddstra delen av Lund.

Vilka osiikerheter finns med forsknings- och utvecklingssatsningar?

Det kan ta tid innan effekter fran forsknings- och utvecklingssatsningar kan mérkas
av eftersom forskning tar tid att genomfora. Trots att forskning sprids globalt sa finns
ett behov av lokaliserade anldggningar som MAX IV och ESS. Det &r svart att veta i
forvag vilka forskningsresultat som kan komma frdn anldggningarna.
Materialforskningen som kommer att bedrivas vid anldggningarna berdr manga olika
branscher och det ar klokt att skapa en 6ppen innovationsarena.

Nir forskningsanldggningarna MAX IV och ESS éar fardiga och i drift s& kommer
stora delar av Brunnshog att vara oexploaterat. For att privata aktorer ska vilja att
bygga kontor i Brunnshdg kréivs att omradet till en boérjan utvecklas attraktivt och
successivt. Spin-off effekterna kommer inte att vara tydliga i borjan nér
anldggningarna ar pd plats eftersom det tar tid innan forskningsresultat kan anvindas
som grund for nya foretag. Det ar viktigt att tidigt skapa motesplatser for att stimulera
kunskapsspridning och for att olika organisationer tidigt ska kunna etablera relationer
med varandra.

Hur maste fastighetsiigare anpassa sig for att mota eventuella foridndringar pa
kontorshyresmarknaden i Lund?

Efterfrdgan pa kontorslokaler kommer att 6ka i nordostra delen av Lund nér nya
foretag startas till folj av nya innovationer som kan komma frén
forskningsanldggningarna. Idag dr det &ar fler uppstartsforetag som efterfragar
kontorslokaler och preferenserna hos dessa foretag skiljer sig frén storre valetablerade
foretag i form av flexibilitet i avtalstider och kontorsytor. Jag kan tinka mig att fler
uppstartsforetag kommer att uppstd till f6ljd av forskningsanldggningarna.
Preferenserna  hos de uppstartsforetag som kan uppstd till foljd av
forskningsanldggningarna kan vara lik dagens uppstartsforetag i form av flexibilitet i
avtalstider och kontorsytor. De forskare som kommer att vara i behov av kontor for
att forbereda och utvédrdera forskningsresultat kan ténkas efterfriga flexibla
avtalstider och kontorsytor.

Fastighetsbolag kan skapa métesplatser i deras bestdnd dir néringsliv och akademi
kan motas for att 6ka attraktiviteten i deras bestadnd. Utifran intervjuer med de privata
fastighetsbolagen kan man se hur viktigt det ar att ha forstdelse for hyresgésternas
verksamheter och vara vilinformerade om hur deras verksamheter fungerar.
Forsknings- och kunskapsintensiva verksamheter hos hyresgisterna stiller da hogre
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krav pé fastighetségaren att forstd hyresgésternas verksamhet. Det dr fordelaktigt som
fastighetsdgare att ha objekt med fokus pad viss typ av verksamhet for att uppna
synergieffekter mellan hyresgidster som t.ex. Vasakronans MHC. Eftersom
hyresgisters verksamheter kan fordndras radikalt s& finns risken att synergieffekter
mellan hyresgéster paverkas. Fastighetsdgare i nordostra Lund maste vara flexibel i
att anpassa sitt bestdnd efter hyresgésternas verksamhet eftersom spin-off effekterna
fran forskningsanldggningarna kommer att vara som mest pdtagliga dér.

&9



Hur forsknings- och utvecklingssatsningar paverkar kontorshyresmarknaden

90



Hur forsknings- och utvecklingssatsningar paverkar kontorshyresmarknaden

9 Referenser
Tidskriftsartiklar

Audretsch, D. & Feldman, M., ’R&D Spillovers and the Geography of Innovation and
Production’, The American Economic Review, Vol. 86 (3), 1996, ss. 630-640.

Cohen, W. & Levinthal, D., Absorptive Capacity: A new perspective on learning and
innovation’, Administrative Science Quarterly, Vol. 35, 1990, ss. 128-152.

Cohen, W. & Levinthal, D., ’Innovation and Learning: The Two Faces of R&D’,
Economic Journal, Vol. 99 (397), 1989, ss. 569-596.

DiPasquale, D. & Wheaton, W., "The Markets for Real Estate Assets and Space: A
Conceptual Framework’, Journal of the American Real Estate and Urban Economics
Association, Vol. 20 (1), 1992, ss. 181-197.

Malmberg, A. & Maskell, P., *The elusive concept of localization economies: towards
a knowledge-based theory of spatial clustering’, Environment and Planning A, Vol.

34,2002, ss. 429-449.

Rosenthal, S. & Strange, W., ’The Determinants of Agglomeration’, Journal of
Urban Economics, Vol. 50, 2001, ss. 191-229.

Offentligt tryck och rapporter
Lunds kommun, Oversiktsplanen 2010, 2010.

Lunds kommun, Detaljplan for del av Ostra Torn 27:2 m.fl. i Lund, Lunds kommun
(Solbjersomradet), 2013.

Region Skéne, TITA, TI3: Métesplats Lund NE, 2012.
Region Skéne, TITA, TI5: Innovationskraft for néiringslivet, 2012.

Region Skéne, TITA: Regional mobilisering kring ESS och MAX IV: slutrapport,
2012.

Region Skéne, enheten for regional utveckling, ESS i Lund: effekter pad regional
utveckling, 2009.

Stadsbyggnadskontoret, Lunds kommun, Férdjupning av éversiktsplanen for Lund
NE/Brunnshég, 2012.

Stadsbyggnadskontoret, Lunds kommun, Granskningshandling planbeskrivning PA
18/2014a,2014.

91



Hur forsknings- och utvecklingssatsningar paverkar kontorshyresmarknaden

Stadsbyggnadskontoret, Lunds kommun, Ramprogram for del av Ostra Torn 27:13
m.fl, 2013.

Stadsbyggnadskontoret, Lunds kommun, Ramprogram fér Medicon Village och
foretagsstrdket Sélvegatan i Lund, 2014.

Stadsbyggnadskontoret, Lunds kommun, Ramprogram fér sjukhusomrddet och sédra
universitetsomrddet, 2013.

Stadsbyggnadskontoret, Lunds kommun, Ramprogram: Ideon och Pdlsjo
foretagsomrdde, 2010.

Statistiska centralbyrén, Registerbaserad arbetsmarknadsstatistik (RAMS) 2013
AM0207,2013.

Svensson, R., *Effekter av 6kade offentliga satsningar pd FoU’, Tillvdxt- och
sysselsdttningseffekter av infrastrukturinvesteringar, FoU och utbildning: En
litteraturoversikt Nr. 37. Konjunkturinstitutet, Stockholm, 2013.

Tyréns, Vem kommer till Skane: som en effekt av ESS/MAX [V-etableringen?, 2011.
Wihlborgs, Wihlborgs drsredovisning 2014, 2014.

Litteratur

Bohman, H., ’Fastighetsmarknaden’, i Bohman, H., Westerdahl, S. & Oresjt'), E. red.,
Perspektiv pad fastigheter, Malmo university publications in urban studies 17, Malmo,
2014, ss. 15-35.

Dicken, P. & Lloyd, P., Location in space: Theoretical perspectives in economic
geography, third edition, 3e uppl., HarperCollins, New York, 1990.

Geltner, M. & Miller, N., Commercial Real Estate Analysis and Investments, Third
Edition, International Edition, 3¢ uppl., OnCourse Learning, Mason, 2014.

Hallonsten, O., Benner, M. & Holmberg, G., Impacts of Large-Scale Research
Facilities: A Socio-Economic Analysis, Lund university: School of Economics and
Management, Lund, 2004.

Kaiserfeld, T., *The ESS from neutron gap to global strategy’, i T. Kaiserfeld & T.
O’Dell red., Legitimizing ESS: Big Science as a collaboration across boundaries,

Nordic Academic Press, Lund, 2013, ss. 25-43.

Kalbro, T. & Lindgren, E., Markexploatering, Norstedts Juridik AB, Stockholm,
2010.

92



Hur forsknings- och utvecklingssatsningar paverkar kontorshyresmarknaden

Lind, H. & Lundstréom, S., Kommersiella fastigheter I samhdllsbyggandet, SNS
Forlag, Stockholm, 2009.

Lind, H. & Persson, E., ’Fastighetsmarknad och marknadsanalys’,
Fastighetsekonomisk analys och fastighetsrdtt: Fastighetsnomenklatur, 11¢e uppl.,
Fastighetsnytt Forlags AB, Stockholm, 2011, ss. 229-263.

Persson, E., *Fastighetsvardering’, Fastighetsekonomisk analys och fastighetsritt:
Fastighetsnomenklatur, 11e uppl., Fastighetsnytt Forlags AB, Stockholm, 2011, ss.
269-337.

Rekers, J., "The ESS and the geography of innovation’, i T. Kaiserfeld & T. O’Dell
red., Legitimizing ESS: Big Science as a collaboration across boundaries, Nordic
Academic Press, Lund, 2013, ss. 105-123.

Internetkillor

Arbetsformedlingen, *Manadsstatistik’, Arbetsformedlingen [webbplats],
<http://www.arbetsformedlingen.se/Om-oss/Statistik-
prognoser/Manadsstatistik.html>, himtad 8 maj 2015.

Datscha, "Marknadsinformation’, Datscha [webbplats],
<https://system.datscha.com/Map?Geographical Areald=4342 & Supplierld=6&Premis
esTypeld=7>, himtad 26 maj 2015.

Eniro, Eniro [webbplats], <http://www kartor.eniro.se>, himtad 26 maj 2015.

ESS, ’Building ESS’, European Spallation Source [webbplats],
<http://europeanspallationsource.se/building-ess >, hamtad 13 maj 2015.

ESS, "ESS Organisation’, European Spallation Source [webbplats], 2015,
<http://europeanspallationsource.se/ess-organisation>, hamtad 13 maj 2015.

ESS, *The European Spallation Source’, European Spallation Source [webbplats],
<http://europeanspallationsource.se/european-spallation-source>, himtad 8 maj 2015.

ESS Scandinavia, *Vad betyder ESS for néringslivet?’, ESS-Scandinavia [webbplats],
<http://www.ess-
scandinavia.se/index.php?view=items&cid=1%3 Aess&id=37%3 Avad-betyder-ess-
foer-naeringslivet&format=pdf&option=com_quickfaq>, himtad 26 februari 2015.

Forskning.se, ’Samverkan och nyttiggérande’, Forskning.se [webbplats], 2015,

<http://www.forskning.se/forskningutveckling/samverkan.4.6569f5741369¢37dd7520
3.html>, himtad 26 februari 2015.

93



Hur forsknings- och utvecklingssatsningar paverkar kontorshyresmarknaden

Foretagsklimat, ’Statistik’, Foretagsklimat [webbplats],
<http://www.foretagsklimat.se/statistik>, hamtad 13 maj 2015.

Lunds kommun, *Aktuell strukturbild’, Lunds kommun [webbplats],
<http://www.lund.se/Brunnshog/Hamta-material/Aktuell-strukturbild/>, himtad 28
april 2015.

Lunds kommun, ’Arbetsplatser’, Lunds kommun [webbplats],
<http://www.lund.se/Brunnshog/Framtidens-Brunnshog/Planerad-
bebyggelse/Arbetsplatser/>, himtad 8 maj 2015.

Lunds kommun, ’Brunnshég’, Lunds kommun [webbplats],
<http://www.lund.se/Brunnshog/>, himtad 8 maj 2015.

Lunds kommun, ’Kunskapsstraket’, Lunds kommun [webbplats],
<http://lundskommun.maps.arcgis.com/apps/PublicInformation/index.html?appid=7fa
4ddOebaa34124bdf8b0c0fc04e189>, hamtad 13 maj 2015.

Lunds kommun, *Kvarteret Solbjer’, Lunds kommun [webbplats],
<http://www.lund.se/Brunnshog/Framtidens-Brunnshog/Etappindelning/Kvarteret-
Solbjer>, himtad 13 maj 2015.

Lunds kommun, ’Science Village’, Lunds kommun [webbplats], 2015,
<http://www.lund.se/Brunnshog/Framtidens-Brunnshog/Etappindelning/Science-
Village/>, himtad 13 maj 2015.

Lunds kommun, ’Spaden i jorden’, Lunds kommun [webbplats],
<http://www.lund.se/Kunskapsstraket/Sa-planerar-vi/>, himtad 13 maj 2015.

Lunds kommun, ’Storsta foretag’, Lunds kommun [webbplats], 2013,
<http://www.lund.se/Foretagare/Naringsliv/Naringslivsfakta/Storsta-privata-
arbetsgivarna/>, hamtad 1 juni 2015.

Lunds kommun, ’Tidplan-milstolpar’, Lunds kommun [webbplats],
<http://www.lund.se/Brunnshog/Framtidens-Brunnshog/Tidplan---milstolpar/>,
hdmtad 13 maj 2015.

Lunds kommun, *Om projektet’, Spdrvig Lund [webbplats],
<http://www.sparvaglund.se/sv/Om-projektet/>, hamtad 13 maj 2015.

Lunds kommun, ’Visionen om Brunnshog’, Lunds kommun [webbplats],
<http://www.lund.se/Brunnshog/Framtidens-Brunnshog/Visionen-for-Brunnshog/>,
hdmtad 13 maj 2015.

MAX 1V, *Access’, MAX IV Laboratory [webbplats],
<https://www.maxlab.lu.se/node/1798>, himtad 8 maj 2015.

94



Hur forsknings- och utvecklingssatsningar paverkar kontorshyresmarknaden

MAX 1V, ’Research’, MAX IV Laboratory [webbplats],
<https://www.maxlab.lu.se/research>, himtad 8 maj 2015.

MAX 1V, ’Sustainability’, MAX IV Laboratory [webbplats],
<https://www.maxlab.lu.se/sustainability>, himtad 12 maj 2015.

MAX 1V, *Vilkommen till MAX-LAB!’, MAX IV Laboratory [webbplats], 2015,
<https://www.maxlab.lu.se/sv/om>, himtad 13 maj 2015.

Midroc, Midroc bygger ut World Trade Center Lund’, Midroc [webbplats],
<http://mpd.midroc.se/sv/Om-oss/Press/Nyheter/Midroc-bygger-ut-World-Trade-
Center-Lund.aspx>, hdmtad 26 februari 2015.

Mobile Heights, "Members’, Mobile Heights [webbplats],
<http://mobileheights.org/members/>, himtad 26 februari 2015.

Nationalencyklopedin, ’spin-off-effekt’, Nationalencyklopedin [webbplats],
<http://www.ne.se.ludwig.lub.lu.se/uppslagsverk/encyklopedi/lang/spin-oft-effekt>,
hiamtad 2 juni 2015.

Nationalencyklopedin, *Synergieffekt’, Nationalencyklopedin [webbplats],
<http://www.ne.se.ludwig.lub.lu.se/uppslagsverk/encyklopedi/lang/synergieffekt>,
hamtad 1 juni 2015.

Online, ’Om Online’, Online [webbplats], <http://onlinesverige.se/om-online/>,
hamtad 1 juni 2015.

Science Village Scandinavia AB, "News archive’, Science Village Scandinavia
[webbplats], < http://sciencevillage.com/news-archive/>, hamtad 13 maj 2015.

Science Village Scandinavia AB, Science Village Scandinavia [webbplats],
<http://sciencevillage.com/science-village/>, himtad 13 maj 2015.

Stadsbyggnadskontoret, *Dar Lund moter framtiden’, Lunds kommun [webbplats], 27
juni 2014, <http://www.lund.se>, hdmtad: 26 februari 2015.

Stadsbyggnadskontoret, *Koll pad Kunskapsstréket’, Lunds kommun [webbplats], 27
november 2014, <http://www.lund.se/kunskapsstraket>, himtad: 26 februari 2015.

Stadsbyggnadskontoret, ’Lund C’, Lunds kommun [webbplats], 27 juni 2014,
<http://www.lund.se>, hamtad: 26 februari 2015.

95



Hur forsknings- och utvecklingssatsningar paverkar kontorshyresmarknaden

Statistiska centralbyrédn, *Antal forvérvsarbetande och forvarvsintensitet per
kommun’, Statistiska centralbyrdan [webbplats], 2013, < http://www.scb.se/sv_/Hitta-
statistik/Statistik-efter-amne/Arbetsmarknad/Sysselsattning-forvarvsarbete-och-
arbetstider/Registerbaserad-arbetsmarknadsstatistik-RAMS/7895/7902/124856/>,
hdmtad 8 maj 2015.

Statistiska centralbyrén, ’Befolkningens utbildning’, Statistiska centralbyrdn
[webbplats], < http://www.scb.se/UF0506/#c_undefined>, himtad 13 maj 2015.

Statistiska centralbyrén, ’Definitioner’, Statistiska centralbyrdn [webbplats],
<http://www.scb.se/paketdef>, haimtad 8 maj 2015.

Sveriges Television, *1.000 personer varslas pa Sony Mobile i Lund’, 2015, Sveriges
television [webbplats], <http://www.svt.se/nyheter/regionalt/sydnytt/sony-mobile-har-
stormote>, himtad 13 maj 2015.

Sydsvenskan, ’70 tjdnster bort pa Tetra Pak i Lund’, Sydsvenskan [webbplats],
<http://www.sydsvenskan.se/ekonomi/70-tjanster-bort-pa-tetra-pak-i-lund/>, himtad
13 maj 2015.

Sydsvenskan, *Nytt kontorskomplex planeras pa Ideonomradet’, Sydsvenskan
[webbplats], <http://www.sydsvenskan.se/lund/nytt-kontorskomplex-planeras-pa-
ideonomradet/>, hamtad: 26 februari 2015.

Tekniska forvaltningen, Kunskapsstriket’, Spdrvdg Lund [webbplats],
<http://www.sparvaglund.se/sv/Destination-Lund/Kunskapsstraket/>,
hdmtad 26 februari 2015.

TITA, ESS MAX IV i regionen [webbplats], <http://essmax4tita.skane.org>,
hdmtad 26 februari 2015.

TITA, *Om projektet’, ESS MAX IV i regionen — TITA [webbplats],
<http://essmax4tita.skane.org/content/om-projektet>, hamtad 13 maj 2015.

Vasakronan, ’Aktivitetsbaserat kontor?’, Vasakronan [webbplats],
<http://vasakronan.se/den-smarta-arbetsplatsen/aktivitetsbaserat-kontor>,
hdmtad 13 maj 2015.

Vasakronan, ’Om Vasakronan’, Vasakronan [webbplats], <http://vasakronan.se/om-
vasakronan/fastigheter?OrtNamn=Lund>, himtad 13 maj 2015.

Wihlborgs, ’Om oss’, Wihlborgs Fastigheter [webbplats],
<http://www.wihlborgs.se/sv/om-oss/fastigheter/>, himtad 13 maj 2015.

96



Hur forsknings- och utvecklingssatsningar paverkar kontorshyresmarknaden

Muntliga killor

Fennhagen Borje, Exploateringsingenjor, Brunnshdgsprojektet, Lunds kommun.
Larsson Cecilia, Regionchef Lund, Wihlborgs fastigheter AB.

Persson Thomas, Fastighetschef, Fastighets AB Briggen.

Ringdahl Tomas, Regiondirektor, Akademiska Hus.

Stenkil Anna, Affarsomradeschef kontor, Vasakronan AB.

97



Hur forsknings- och utvecklingssatsningar paverkar kontorshyresmarknaden

Bilaga 1
Fragor till fastighetsbolag
Allmént

*  Hur upplever ni att kontorshyresmarknaden i Lund har utvecklats de senaste

fem aren?

* Har ni en utarbetad strategi for att mota de padgdende offentliga satsningarna i
Lund?

* Pigar ndgra omfattande hyresgéstanpassningar? 1 si fall, vad ror dessa
anpassningar?

Hyresgiisternas perspektiv/krav

* Vilka kriterier dr viktigast nér hyresgéister soker efter en lokal?
* Har ni upplevt att hyresgéster som soker efter en lokal har andra krav idag &n
tidigare?
* Om det &r fler uppstartsforetag som soker efter en lokal idag. Vilka kriterier
ar vanliga hos dessa?
* Har ni ndgon uthyrningspolicy? [ sa fall, vilka krav stills d& pé
hyresgésterna?
*  Hur ser ni pd att ha objekt med fokus pa uppstartsforetag?
* Rader det en storre efterfragan pa aktivitetsbaserade kontor?
o Om det rader en storre efterfrdgan pa aktivitetsbaserade kontor, vilka
typer av foretag efterfragar detta?
* Finns det efterfrdgan pé kortare avtalstider? Sma kontorsytor?
Briggen: Rader det andra preferenser hos hyresgéster kring Ideon &n i évriga Lund?
Vasakronan: Rader det andra preferenser hos hyresgéster vid Mobile Heights &n i
Ovriga Lund?
Wihlborgs: Rader det andra preferenser hos hyresgéster pé Ideon 4n i 6vriga Lund?
Utbud

* Finns det ndgra omraden i Lund dér det generellt sett rdder overutbud eller
underutbud av kontorslokaler? I s& fall vilka omraden?
* Kaénner ni av att byggherrar bygger utan stor sidkerhet for att fylla lokalerna
med uppstartsforetag som kan tdnkas komma fran forskningsanldggningarna?
Avkastningskrav

*  Vad har ni for avkastningskrav for era objekt i Lund?
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Bilaga 2

Fragor till Lunds kommun

Har kommunen tillvixtprognoser over antal foretag som kan etableras i
framtiden i Lund?

Antal beviljade bygglov rorande kontorslokaler f6r hela Lund? Hur ménga
kvm kontorslokaler har beviljats i hela Lund?

Brunnshog

Osékerheter vid Brunnshog?

Kommunalt markinnehav kring Brunnsh6g?

Strategi for att forverkliga visionen om Brunnshog? Koépa privat mark?

Hur ser ni pé att forskare kan tillgodogora sig forskningsresultaten for att
sedan starta foretag ndgon annan stans dn i Lund? Att Spin-off effekterna inte
blir s omfattande som tinkt?

Hur ménga kvm kontor dr det tinkt att komma till vid Brunnshog?

Finns det nadgra hinder gillande genomférande av detaljplan for Science
Village Scandinavia etapp 1?

Négra utmaningar med Solbjersomrédet?

Planerade markanvisningstavlingar for Brunnshog?
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