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Forord

Detta examensarbete &r skrivet under aren 2002 och 2003 vid Avdelningen for
Fastighetsvetenskap pa Lunds Tekniska Hogskola, LTH. Arbetet omfattar 20 po#ng och &r
den avslutande delen i min civilingenjorsutbildning inom Lantmiteri med
fastighetsekonomisk inriktning.

Fran mina teoretiska studier i fastighetsekonomi och inom #mnesomradet marknadsanalys
fanns ett intresse att fordjupa kunskaperna om en stads kontorsmarknad och dess utveckling
och férandring. Valet av &mne gjordes efter samtal med min handledare Carl-Magnus Willert,
Avdelningen for Fastighetsvetenskap vid LTH, och Carl Larsson, Jones LangLasalle.

Malmé med sin industribakgrund &r en stad som bade har genomgitt och kommer att
genomgd stora fordndringar. Detta i kombination med att jag #r uppvuxen i nirheten av
Malmd och for tillfillet &r bosatt dér, gjorde att det kindes bade relevant och intressant att
tillimpa mitt val av amnesomrade pa Malmo.

Vill bérja med att tacka min handledare Carl-Magnus Willert for den hjélp och kunskap han
bidragit med under arbetets ging, samt Carl Larsson for hans hjéilp under det inledande
arbetet.

Jag vill dven tacka alla de intervjuade for den tid och vidrdefulla information ni stéllt upp och
delat med er av.

Avslutningsvis vill jag rikta ett stort tack till forildrar, syster, sldkt, flickvin, vinner och
arbetskamrater som outtréttligt har fragat hur det gar med examensarbetet och ddrmed tvingat

mig att stélla samma fraga till mig sjélv.

Malmé 2003-04-17

Martin Larsson
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Syftet 4r att analysera hur den relativa efterfrigan av olika
kontorslokaliseringar inom Malmé kommer att paverkas di stads-
och néringslivsstrukturen foréndras.

Detta arbete bygger pad en kvalitativ metod med fallstudier
utformade som personliga intervjuer. I det inledande skedet
intervjuades en representant fran Oversiktsplaneavdelningen och
en frdn Naringslivskontoret i Malmd kommun. Med detta som
underlag intervjuades sju representanter for Malmds storsta
kontorsfastighetségare. Dessa intervjuer analyserades direfter med
kopplingar till litteraturstudier inom bland annat marknadsanalys,
lokaliseringsteori och stadsutveckling.

Malmés stads- och néringslivsforandringar bedéms under de
kommande tio aren successivt medfora ett allt mer decentraliserat
monster av kontorslokaliseringar. Detta kommer att ske pa tv4 sitt:

e Genom en utdragning och forskjutning av CBD, Central
Business District, norrut mot Inre och Vistra hamnen.

e Dessutom kommer vissa yttre kommunikationsldgen
mellan Ringvégarna att bli 4n mer attraktiva.

Inre hamnen, Hjidlmarekajen och Vistra hamnen kommer genom
att kunna erbjuda god tillgénglighet till Citytunneln, rationella och
yteffektiva lokaler, formaga till klusterbildning och kontor med
havsutsikt att konkurrera med och forsvaga nuvarande CBD, kring
Stortorget och Gustav Adolfs torg. Detta bedéms leda till en
utjamning av hyresnivaerna.

Kommunikationsldgen sasom Fosie, Jidgersro och Limhamn
kommer att bli dn mer attraktiva pad grund av forbdttrad
tillgdnglighet med bil, samt att Malm6é kommer att attrahera den
typ av mindre kvalificerade verksamheter som foredrar dessa
lagen. Hyresnivaerna kommer delvis att utjimnas med centrum,
men frdmst kommer omraden mellan dessa ldgen och centrum att
konkurreras ut.

Konkurrensen om attraktiva kontorslokaliseringar bedoms oka i
framtiden pa grund av fler institutionella och utlindska aktorer.
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Office locations in a future Malmoe
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Master of Science Thesis at the department of Surveying,
Lund Institute of Technology, Lund University.

The aim of this thesis is to analyse how the demand for different
office locations within Malmoe will be affected when the city is
changing.

This research is based on qualitative analysis with case studies
based on several deep interviews. At first interviews were
conducted with representatives from the City-planning department
and the Economy department in Malmoe. Then seven
representatives from the largest real estate companies were
interviewed. These Interviews were then analysed from a location
theory and urban development perspective.

The structure of office locations in Malmoe will gradually become
more decentralised during the next ten years as an effect due to
two major changes. Not only will there be an extraction and
relocation of the Central Business District (CBD) to the north
towards the Inner and West harbour. In addition, there will be an
increased attractiveness of locations with high accessibility located
on the outskirts of Malmoe, close to Ringvigarna.

The Inner harbour, Hjdlmarekajen and the West harbour will offer
a high accessibility to the City Tunnel, rational office spaces, a
possibility to cluster together with other firms and to have offices
with a sea view. These factors will give these locations high
competitive advantages that will slowly weaken the traditional
CBD in the old town and partly even out the rent levels.

Locations on the outskirts of Malmoe as Fosie, Jigersro and
Limhamn are expected to become even more attractive due to an
increased accessibility for cars and Malmoe will primarily attract
firms that prefer this type of locations. The rents will partly even
out with the levels in the CBD, but these locations will mainly out
compete the areas between CBD and the outskirts of Malmoe.

The competitiveness of office property in Malmoe will increase as
a result of an increased number of institutional and foreign
investors.
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1. Inledning

Detta inledande kapitel har for avsikt att ge en kort bakgrund till valet av dmne, vilka
Jfragestdllningar som har legat till grund for detta Examensarbete, samt beskriva syfiet det
skall besvara. Hdar redogors dven for de avgrinsningar som gjorts. Kapitlet avslutas med att
ange vilka malgrupper uppsatsen riktar sig till, samt en disposition av uppsatsen for att ge
ldsaren en dverblick av dess uppldgg.

1.1 Bakgrund

”Om vi ska forsta varfor vara stider ser ut som de gér mdste vi blicka bakdt och soka
Jforklaringen i hur de samhdlleliga drivkrafterna pdverkat dessa. Ddrefter kan vi blicka
Jframat, mot framtidens stad”. (Book & Eskilsson, 2001)

Under de senaste decennierna har Sverige, precis som 6vriga moderna ekonomier, successivt
genomgitt den stora omvandlingen frdn industrisamhidlle till  tjdnste- och
informationssamhille. Detta har av naturliga anledningar resulterat i stora forindringar for
dessa landers ndringslivsstruktur. Niringslivet domineras nu i stillet av service- och
kunskapsforetag med helt andra behov dn vad tidigare industriforetag hade vad avser
lokaliseringar, arbetskraft och arbetslokaler.

Olika regioner och stider drabbades olika mycket da industriverksamheterna borjade liggas
ner (Hall, 2001). Stader med ett varierat ndringsliv, utan en stor andel industri, upplevde av
naturliga skél en mindre nedgang 4n industristider. Malmd, som tidigare var en stad med en
stor andel industriforetag, drabbades extra hért nir Kockums varvsindustri och Saabs bilfabrik
avvecklades i slutet av 1980-talet och borjan av 1990-talet. Malmé var under flera ar i borjan
av 90-talet tillfoljd av detta, samt den finanskris som drabbade hela Sverige i borjan av 90-
talet, si illa ute att det talades om ekonomisk hérdsmilta i Sveriges tredje stérsta stad
(Englund, 2002).

Malmé stod under forsta delen av 90-talet i princip stilla vad avser tillvixt och inflyttning av
nya verksamheter. Med byggandet och firdigstéllandet av Oresundsbron r 2000 foljde en
okad fokusering pa Oresundsregionens integration och regionens ekonomiska potential.
Forutom en nedgang under hdsten 2001, verkar det som den negativa trenden for Malmé har
vént och att staden &r pa vig att ha lyckats med sin férvandling frn en industristad till en
modern tjénste- och kunskapsstad. I Malmé har andelen foretag inom privata tjénster sisom
finansiering, redovisning, ingenjorskonsulter, arkitektkonsulter, it, data och media successivt
okat (Englund, 2002).

Man kan i dag med en vandring genom Malmé se flera tecken pd denna
néringslivsférvandling i form av att Kockumskranen, som linge var en symbol for
arbetarstaden Malmo, nu har monterats ner. I Vistra hamnen som tidigare var ett
industriomréde har det byggts kontorshus for kunskapsforetag sdsom Sigma, Orange, Tyre’ns
och Intentia. Ett modernt kontorshus har vuxit upp pa gamla Butterickstomten i centrala
Malmo och gamla Strumpfabriken har byggts om till att inrymma yteffektiva kontorslokaler.

Tidningen Financial Times skrev i slutet av ar 2001 fSljande i en artikel om Malmé: ”The
15,000 square metre Submarine Hall down on Malmo’s docks symbolises the transformation
of Swedens’s third largest city from a down at helle bluecollar backwater to a vibrant




metropolis with an economy fuelled by the new knowledge-based industries.” (Financial
Times, 2001)

Infrastruktursatsningar som byggandet av Oresundsbron och Yttre Ringviigen har skapat nya
ekonomiska mojligheter for bade staden generellt, samt mer specifikt for vissa omriden inom
Malmé som nu har fitt en okad tillgénglighet. Planerna pa en byggstart av projektet
Citytunneln ligger ldngt framme, vilket skall bli en tagtunnel med tre stationer genom Malméo
och ut till Oresundsbron.

Malmé har linge, bortsett fran tandlékar- och lararh6gskolan, varit en stad utan en stérre
hogskola. Ar 1998 dppnade Malmo hogskola och har i dag cirka 1 000 anstillda och 18 000
studenter, vilket kommer att paverka det framtida utbudet av arbetskraft i Malmo.

1.2 Fragestillning

Att Malmo bade har genomgétt och genomgar stora forédndringar rader det alltsa ingen tvekan
om. Hall (2001) inleder sin bok, Urban Geography, med att konstatera att "the only consistent
thing about cities is that they are always changing”. En stad kan naturligtvis forindras pa en
méngd olika vis och oftast 4r det svart att utreda vad som é&r orsak och verkan och hur olika
faktorer bade socialt, kulturellt, ekonomiskt och fysiskt korsvis kan paverka varandra.

Den huvudfrigestillning som detta examensarbete har &r hur de olika fordndringar som
Malmo har genomgétt och genomgér, med en Svergang fran industristad till tjéinste- och
kunskapsstad samt olika infrastruktur- och byggnadssatsningar, kommer att paverka
kontorsmarknaden i staden? Fokus i denna fragestillning 4r hur dessa forindringar kan
komma att paverka den relativa efterfrigan mellan olika geografiska omraden inom Malmg?
Denna huvudfrigestillning kan sedan delas in i mer fordjupade delfragestillningar, vilka
redovisas i slutet av kapitel 3, Litteraturgenomgang.

Arbetets resultat kan bilda underlag for bland annat 6verviganden om etableringar av olika
verksamheter i Malmd. Det kan &ven anvéndas for bedémningar av exploaterings- och
investeringskalkyler vad avser mgjliga ekonomiska utfall for olika delomraden inom Malmo.

1.3 Syfte

Examensarbetets syfte dr att analysera hur hyres- och fastighetsmarknaden for kontor i Malméo
har paverkats de senaste tio aren och hur den kommer att anpassas de kommande tio dren till
foljd av fordndringar i stads- och ndringslivsstrukturen. Huvudsyftet dr att pd mikroniva
analysera hur den relativa efterfrigan av olika lokaliseringar inom Malm&é kommer att
paverkas och fordndras.




1.4 Avgrédnsningar

Examensarbetet begransas till att geografiskt endast studera Malmé stad och
verksamhetsmaissigt till lokaltypen kontor.

Avgrinsar tiden bakat till 10 ar, det vill sdga frén 1992 och framéat. Vilka kontorsfastigheter
de intervjuade bolagen har kopt och salt studeras endast fran 1997 och framét. Vad avser
framatblickandet begrinsas tiden till maximalt 10 &r.

Denna uppsats kommer inte att behandla fragor om vem som &dger marken och hur detta kan
tinkas paverka utvecklingen beroende pa exempelvis politiska beslut. Byggmarknadens regler
och forutsittningar studeras inte, dock med vetskapen om att detta skulle krivas for en mer
fullstédndig analys.

Kontorsmarknaden, frimst marknaden for kontorsfastigheter, péverkas av olika
samhiéllsekonomiska faktorer s& som rintenivder, tillgng av krediter, allménna
konjunkturléget i virlden, lagar och politiska beslut, samt avkastningen pa andra tillgingar #n
kontorsfastigheter. DA denna uppsats framst syftar till att studera Malmés specifika
forutsittningar och forhallanden mellan olika lokaliseringar inom Malmo #r dessa faktorer
nagot som inte behandlas.

1.5 Malgrupper

Denna uppsats riktar sig till dem som via sina studier eller i sitt yrke redan har vissa
grundldggande kunskaper inom @mnet fastighetsekonomi. Dessutom &r innehéllet i denna
uppsats upplagt pé ett sddant sitt att det krivs en viss lokal kinnedom om staden Malmé for
att bast kunna ta till sig de resonemang och de analyser som gors.

Min forhoppning 4r att detta Examensarbete kan vara av intresse for savil studenter inom
dmnet fastighetsekonomi, samt for aktorer i Malmo sésom fastighetsbolag och andra
fastighetsinvesterare, fastighetsmiklare, byggbolag samt stadsplanerare.




1.6 Disposition av uppsatsen

Kapitel 1; Inledning

Detta kapitel ger en bakgrund till &mnesvalet, samt vilka fragestillningar som lag till grund
for att utforma uppsatsens syfte. Har redovisas dven de avgrénsningar som gjorts. Kapitlet
avslutas med att ange malgrupper for uppsatsen, samt med en disposition av uppsatsen for att
ge en dverblick av dess uppligg.

Kapitel 2; Metod

Hér redovisas vilka metoder som anvénds for att uppna syftet med uppsatsen, vilken litteratur
som studerats, samt hur intervjupersoner och intervjufragor valts och utformats for att utgéra
underlag till de empiriska studierna. Kapitlet avslutas med en kritisk diskussion kring valet av
metoder.

Kapitel 3; Litteraturgenomgang

Detta kapitel syftar till att ge den teoretiska kunskap som beh6vs for att kunna ta till sig
arbetet, samt redovisa ett kort utdrag av den litteratur och de kunskaper detta arbete bygger
pé. Teorin skall ge generella kunskaper och &r ddrfor ej knuten till Malmd. Hér beskrivs en
kontorsmarknads specifika egenskaper, samt hur en stads ndringslivs- och stadsstruktur
formas och forindras och pé olika sitt paverkar stadens kontorsmarknad. Kapitlet ligger stor
vikt vid att redogéra for en del av den lokaliseringsteori som finns att hiimta i litteraturen.
Kapitlet avslutas med en sammanfattning och fragestillningar.

Kapitel 4; Malmo

Detta kapitel &r direkt knutet till férhallanden som &r specifika for Malmo. Kapitlet inleds
med att redovisa de stora foréndringar, inom infra- och bebyggelsestruktur, som har skett de
senaste tio aren eller kommer att genomforas de kommande tio aren. Efter detta foljer en
genomgéng av de néringslivsforéndringar som har skett, samt vad som kan komma att héinda i
framtiden. Kapitlet avslutas med en historisk genomgéng av hur kontorsmarknaden i Malmo
har utvecklats mellan &ren 1992 och 2002.

Kapitel 5; Intervjuade fastighetséigares kontorsbestand
Kapitlet inleds med en kort redogdrelse av de for intervjuer utvalda fastighetséigarna och deras
kontorsfastighetsbestand i Malmo och avslutas med en analys av bestandsforéndringar.

Kapitel 6; Sammanfattning och analys

I detta kapitel analyseras intervjuerna genom att knytas till kapitel 3 och 4. Hér gors en analys
av hur kontorsmarknaden i Malmé har paverkats av de senaste tio arens fordndringar i stads-
och néringslivsstrukturen, dock syftar kapitlet frimst pa att analysera olika framtida
utvecklingsscenarier.

Kapitel 7; Slutsatser
Hiar besvaras syftet med uppsatsen genom att vilja det framtidsscenario, for Malmos
kontorsmarknad, jag som forfattare anser vara det mest sannolika samt motivera varfor.




2. Metod

Detta metodkapitel syftar till att ge en inblick i och forstaelse for tillvigagangssdtt frdn
tillkomsten av uppsatsdmne fram till det avslutande arbetet med uppsatsskrivandet. Kapitlet
inleds med att beskriva valet av dmne och vilken metodteori som valts. Dérefter redovisas
vilken litteratur som anvdnts, samt en kort forklaring till hur detta urval gjordes. Efter detta
foljer en beskrivning av vem som valdes ut for de empiriska studierna och hur dessa
intervjuer var utformade. Detta fOljs upp med en kort redogorelse for analysarbetet. Kapitlet
avslutas med reflektioner och killkritik.

2.1 Angreppssitt

Under arbetets inledande skede med litteraturstudier och planerande ledde fragestéillningarnas
fokusering in pd hur den forindrade stads- och niringslivsstrukturen har och kommer att
péverka den relativa efterfrigan mellan olika geografiska omriden inom Malmé. Detta
innebar att huvudlinjen i denna uppsats blev att p& mikroniv4, se definition i bilaga 1, studera
olika lokaliseringar snarare #n att generellt stilla Malmés kontorsmarknad i relation till andra
stéders kontorsmarknader. Det gick dock inte att helt bortse fran den generella utvecklingen
da denna &ven sitter sin prigel pa hur olika lokaliseringar blir mer eller mindre attraktiva.
Detta innebar att Malmos generella marknad dven till viss del behandlas men di frimst som
underlag for att studera de olika delomradena och inte med syftet att mita eller jimfora
Malmé med andra stédder.

Syftet med uppsatsen &r som tidigare ndmnts att bade beskriva hur kontorsmarknaden
forandrats de senaste 10 aren, samt att blicka framdt mot de kommande 10 A&ren.
Angreppssittet dr frimst att 14gga tyngdpunkten pé att analysera framtiden. Detta innebir att
tillbakablickandet inte syftar till att statistiskt beskriva utvecklingen de senaste 10 &ren utan
som bakgrund for att ldttare kunna gora prognoser. Med detta val av angreppssitt valdes den
metodteori enligt nedan som bist uppfyllde uppsatsens syfte.

Det finns enligt teorin tvé olika vetenskapsteoretiska synsitt; positivistisk eller hermeneutisk.
Positivismen ligger till grund for kvantitativa, statistiska metoder och forskarens roll skall hir
vara objektiv. Det hermeneutiska synsittet ddremot, vars huvudsyfte ir att tolka och forst,
ligger till grund for den kvalitativa metodteorin och ger forskaren mojlighet att ha ett
subjektivt forhallningssitt. (Holme & Solvang, 2001)

For detta examensarbete valdes den kvalitativa metoden da denna bést stimmer verens med
syftet att analysera och spekulera om Malmés framtida kontorsmarknad pa ett sétt som inte 4r
kvantifierbart. Enligt Lundahl & Skérvad (1999) kan man med en kvalitativ metod utveckla
och fordndra fragestillningarna under undersokningens genomforande. De kvalitativa
undersokningarna laggs oftast upp som fallstudier med syfte att beskriva, analysera och forsta
ej mitbara parametrar och uppfattningar.

Genom att anvénda den kvalitativa metoden for detta examensarbete skapades forutsittningar
att genom fallstudier, utformade som intervjuer med fastighetsaktorer i Malmo, fanga upp
uppfattningar och resonemang som inte behovde vara direkt kvantifierbara. Med den
kvalitativa metoden kunde de intervjuade f& mer utrymme och ddrmed hjilpa till att under
arbetets ging skapa intressanta fragestéllningar som annars hade varit svara att f6lja upp.




2.2 Val av litteratur

Valet av litteratur kan forenklat delas upp i de tva delarna generell litteratur och litteratur
knuten specifikt till Malmo. Den generella litteraturen dr till for att beskriva en
kontorsmarknads karakteristiska egenskaper i allménhet. For att f4 kunskap om sambanden
mellan en stads néringsliv, dess bebyggelse- och infrastruktur, samt hur dessa utvecklas har
mycket av det som redovisas i litteraturkapitlet hdmtats ur bécker som behandlar bland annat
stadsutveckling, stadsekonomi, ekonomisk geografi och liknande. Denna litteratur #r till for
att sitta in kontorsmarknaden i ett storre perspektiv. Detta varvas med innehall himtat frin
litteratur som mer i detal] behandlar bland annat tillviigagingssittet vid
kontorsmarknadsanalyser.

Tyvirr var det svart att finna svensk litteratur dver ovanstiende d@mnesomriden vad avser
sambanden mellan staden och dess kontorsmarknad. Detta innebidr att en stor del av den
information som redovisas i litteraturkapitlet 4r hamtat ur amerikanska och engelska bocker.
Dock anvinds teori ur en svensk avhandling frin Lunds universitet, Geografiska institutionen,
skriven &r 2001 av Book & Eskilsson med titeln ”Stadens struktur. Varfor och hur?”. Detta dr
en avhandling som till vissa delar ber6r sddant som kindes relevant att anvinda, varpé
innehéllet i denna avhandling var till stor hjdlp vid utformandet av denna uppsats
litteraturkapitel.

Valet av litteratur har gjorts genom att frimst anvinda aktuella bécker och artiklar for att
finga upp de senaste utvecklingstrenderna. Detta innebir att den anvénda litteratur till storsta
delen &r skriven de senaste 5 aren.

Vad avser den specifika litteraturen om Malmé anvindes huvudsakligen av
Fastighetsbranschen erkénda tidskrifter sdsom Fastighetsvérlden, Fastighetstidningen, samt
Fastighetsindikatorn for att spegla bidde Malmos nuvarande kontorsmarknad och den
historiska utvecklingen. Férutom detta har relevanta artiklar hdmtats ur lokala tidningar och
fran Internet. Mycket av den fakta som beskriver vad som &r p4 gang i Malmo 4r himtat fran
Malmd kommuns hemsida, samt Malmo Oversiktsplan ar 2000. Information om de
intervjuade foretagen &r hdmtat fran deras respektive arsredovisningar och hemsidor.

2.3 Urval intervjuer

For att fi information om Malmds néringslivsutveckling intervjuades Anders Englund,
konsult p4 Malmé kommuns néringslivskontor. Bengt Johansson, éversiktsplanerare Malmo
kommun, intervjuades for att f4 en inledande Overblick av de byggnads- och
infrastrukturforéndringar som Malmé har genomgatt och kommer till att genomgi. Bida
ovanstdende intervjuades i ett tidigt skede for att med hjdlp av dessa intervjuer utforma
fragestéllningar till nedanstaende intervjuer.

De ovriga intervjuade personerna och respektive foretag &r:
e Bertil Engstrom, Fastighetschef Malmé norr, Wihlborgs Fastigheter AB
Bengt Arne Johansson, VD, Fastighets AB Briggen
Eskil Lindnér, Regionschef-syd, Kungsleden AB
Andreas Meyer, chef marknadsplats Oresund, Vasakronan AB
Peter Strand, Fastighetschef Oresund, Drott kontor AB
Mia Stahl Samuelsson, Analytiker, Skandia Fastigheter (nuvarande Diligentia)
Kjell Akesson, VD, Stena Fastigheter Malmo AB




De foretag och personer som valdes ut for att intervjua och studera nirmre gjordes for att
spegla de storsta aktorerna pd Malmomarknaden vad avser kontorsfastigheter. For att
underlitta informationssékningen om bolagen valdes publika bolag, dir det gick att finna
arsredovisningar. Dock giller inte detta for Stena Fastigheter, vilket innebar att de var svarare
att studera bakat i tiden. Alla de intervjuade foretagen, forutom Stena Fastigheter, har en
storre andel kommersiella fastigheter &n vad de har bostadsfastigheter, vilket var ett medvetet
val. Anledningen till att &ven Stena Fastigheter inkluderades var att de under den studerade
tidsperioden hade genomfort ett antal kop av kontorsfastigheter i centrala Malmé. Urvalet av
foretag gjordes dven for att spegla foretag med olika strategier vad avser valet av
lokaliseringar. Detta for att finga upp olika sitt att se p4 Malmé och dess kontorsmarknad. Se
kapitel 5 for mer information om respektive foretag

Mélet var att de personer som valdes ut for intervjuer skulle ha en sidan position och
erfarenhet att deras dsikter och tankar dven fanns 6verforda i respektive foretags strategier. P4
grund av detta utfordes merparten av intervjuerna med bolagens VD eller Fastighetschef.

En medveten begrinsning var att inte intervjua byggbolag, da detta hade krivt helt andra
frgestéllningar och som valdes att inte behandla i denna uppsats. Fér en mer fullstéindig
analys hade dessa dock varit tvungna att inkluderas eftersom till exempel Skanska och NCC
adger en forhéllandevis stor del kontorsfastigheter i Malma.

2.4 Utformning och utférande av intervjuer

Alla intervjuer forutom en utfordes genom att besdka de intervjuade pd deras kontor for en
intervju pa cirka 90 minuter. En intervju gjordes per telefon under cirka 30 minuter. De
personliga intervjuerna spelades in med en diktafon, for att sedan i sin helhet 6verforas till
skriven text och utgéra underlag till uppsatsens empiriska del.

Avsikten med intervjuerna var att finga upp den intervjuades egna uppfattningar och tankar
om kontorsmarknadens kommande utveckling. For att uppnad detta valdes att utforma
samtalen mer som en diskussion 4n som styrda “fréga-svara-samtal”. Detta for att ge den
intervjuade utrymme att resonera mer fritt. For att underldtta fragestillandet och den
kommande analysen, da de intervjuades resonemang skulle jimforas med varandra, sattes ett
antal detaljerade intervjufrdgor samman, se bilaga 2. For att skapa spontanitet fick den
intervjuade varken fore eller under intervjun ta del av frageformuléret.

Fragorna utformades med rubriker och en generell friga for varje delomréde. De foljande
detaljfragorna anvindes mer som eventuell hjélp i den fria diskussionen. Dessa detaljfragor
foljdes inte exakt utan anpassades under varje intervju for att ge den intervjuade storre
mojligheter att uttrycka sig. I flera fall utvecklades intervjuerna under samtalets géng mot
fragestillningar som inte var utarbetade fore intervjun, men som var av stor vikt for resultatet
av detta examensarbete.




2.5 Analys

For att underldtta analysarbetet sammanstilldes intervjuerna med de olika
kontorsfastighetséigarna i de fyra intervjumatriserna; lokaliseringar, néringslivsforédndringar,
hyresnivéer och vakanser, samt fastighetsmarknaden. Hir presenteras kort vad wvarje
intervjuad forde for resonemang kring olika fragor. Dessa matriser redovisas i bilaga 6, 7, 8
och 9. Dessa intervjumatriser gav den &verblickbarhet som gjorde det mdjligt att se likheter
och skillnader och analysera dessa genom att gora tillbakablickar till litteraturen och kapitlet
om Malmo, samt fora egna resonemang. En stor del av det som behandlades under
intervjuerna rér framtiden, vilket innebér mer eller mindre underbyggda synpunkter och inte
definitiva svar. Ett medvetet val var dirfor att i analysen inte 1dsas fast vid slutsatser om det
mest troliga alternativet. I stillet avslutas analysarbetet med ett separat slutsatskapitel for att
dér lyfta fram det som beddms vara det mest troliga framtidsscenariot.

2.6 Diskussion och kritik av metod och material

Vad avser den anvinda litteraturen finns det inte ndgon anledning att ifrigasitta varken
tillforlitligheten eller aktualiteten. Ddremot gar det att kritiskt ifrdgasétta hur relevant och
direkt tillimpbar den amerikanska och engelska litteraturen &r for svenska forhéllanden och
specifika forutsittningar. Vissa delar var uppenbara att inte anvinda, men det kan finnas en
grézon som man bor vara medveten om vid ldsandet av de teoretiska delarna i denna uppsats.

Vid en kvalitativ undersokning som denna finns det naturligtvis en rad problem som
uppkommer vid insamlandet av information genom de olika intervjuerna. Ett av de frimsta
problemen &r givetvis hur den insamlade informationen skall tolkas, samt att olika personer
uppfattar situationer olika utifrdn sina egna erfarenheter. D4 ménga fragestillningar behandlar
framtiden 4r dessa olikheter en del av syftet med denna uppsats och inte ndgot problem. Vad
avser trovirdigheten finns det inte nigon anledning till att de intervjuade skulle ha ljugit.
Medveten om att vissa frdgor kan ha forskonats nagot vad giéller det egna foretaget, stiilldes
dven generella fragor om marknaden. Det var till exempel léttare att beriitta att vakanserna
generellt & hoga i CBD #n att séga att vara vakanser #r hoga i CBD och s vidare.
Overtygelsen #r dock, trots vissa forskéningar, att de intervjuade svarat érligt och uppriktigt.

En personlig reflektion vid utférandet av intervjuerna dr att det Litt blir for stor bredd om for
mycket. Ett sitt att till en annan géng lyckas bittre med detta &r att vara &n mer fokuserad pé
vad man vill ha reda pé vid en intervju. Det vill séiga koncentrera samtalet till att gilla ett fital
frigor och sedan utveckla dessa. Formagan att vid intervjuerna stilla rdtt motfragor och
koncentrera samtalet till syftet med arbetet forbattrades givetvis successivt under tidens géng,
vilket innebar att de senare utforda intervjuerna var av higre kvalitet. Detta kan omedvetet har
slagit igenom vid analysarbetet och givit de senare intervjuades argument mer tyngd. Jag
uppfattar dock denna skillnad som liten och anser att det inte har paverkat arbetets slutsatser.

Dé endast fastighetséigare som &r aktiva i Malmos kontorsmarknad valdes ut for intervjuer
riskerar arbetet att ge en alltfor optimistiskt syn pd Malmds potentiella tillvixtmdjligheter och
den framtida kontorsmarknaden. Uppsatsen saknar motargument fran exempelvis
fastighetséigare som av nigon anledning inte valt att investera i Malm®é. Detta kan inte utgéra
en alltfor stor brist, eftersom syftet fokuserar pa den relativa efterfrigan mellan olika
lokaliseringar inom Malmé och inte pé att jamfora Malmo som ett investeringsalternativ i
relation till andra stéder.




3. Litteraturgenomgang

Detta kapitel syfiar till att ge den teoretiska kunskap som behivs for att kunna ta till sig
arbetet, samt redovisa ett kort utdrag av den litteratur och de kunskaper detta arbete bygger
pa. Hdr beskrivs de specifika egenskaper som géller for kontorsmarknader, samt hur en stads
ndringslivsstruktur och stadsstruktur formas och fordndras och pé olika sdtt kan komma till
att paverka stadens kontorsmarknad. Kapitlet ldgger stor vikt vid att redogéra for en del av
den lokaliseringsteori som finns att himta i litteraturen. Kapitlet avslutas med en
sammanfattning av de viktigaste kunskaperna att ta med sig for det fortsatta ldsandet.

3.1 Kontorsmarknaders specifika egenskaper

For att kunna utfora en professionell analys av en kontorsmarknad krévs det framst en djup
forstéelse for de lokala ekonomiska forhéllandena samt en insikt i de specifika egenskaper
som giller for kontorsmarknader (Carn m.fl, 1988). Detta delkapitel behandlar det
sistnimnda medan sambandet mellan en stads ekonomiska forhallanden och dess
kontorsmarknad tas upp mer ingdende i delkapitel 3.2.

Forsta frdgan att besvara dr hur begreppet kontorsmarknad geografiskt bor definieras. En
allmén definition &r att “the geographic definition of real estate market should encompass
real .estate parcels that are influenced by the same economic conditions” (DiPasquale &
Wheaton, 1996). Innebdrden av “the same economic conditions” kan sedan tolkas till att gilla
ett land, en stad eller en annan snivare avgrinsning for att bist passa analysens syfte. Vid
valet, som i denna uppsats, att avgrdnsa marknaden till en specifik stad, kan sedan marknaden
enligt DiPasquale & Wheaton beskrivas bade pa makro- och mikronivd. Makroperspektivet
bortser frdn den rumsliga variationen inom staden och studerar frimst stadens generella
kontorsmarknad over tiden vad avser fastighetspriser, hyresnivier, vakanser och si vidare.
Mikroperspektivet ddremot studerar hur olika parametrar kan variera mellan olika
lokaliseringar och delmarknader inom staden. Detta examensarbete fokuserar frimst pa
mikroperspektivet, varpa detta behandlas mer ingéende i delkapitel 3.3, Stadsstruktur och
kontorslokaliseringar.

Vidare bor begreppet kontorsmarknad delas upp i de tvé begreppen kontorshyresmarknad och
kontorsfastighetsmarknad, for att battre forsta de olika egenskaper som pa olika sitt paverkar
dem (DiPasquale & Wheaton, 1996). Kontorshyresmarknaden &r den dir kontorslokaler
efterfrigas av olika verksamheter och hyrs wut av olika fastighetsigare.
Kontorsfastighetsmarknaden 4r den dir sjélva tillgdngen, kontorsfastigheten, képs och siljs
sdsom en investering av olika fastighetségare. Ett exempel pd hur de bdda marknaderna enligt
DiPasquale & Wheaton (1996) kan péaverkas olika sa innebér oftast en okad efterfrigan, for
verksamheter att hyra lokaler, till en hgjning av hyresnivan. Daremot behdver inte hyresnivan
péaverkas av en 6kad efterfragan att dga fastigheter i en stad.

Trots att det finns tydliga skillnader mellan kontorshyres- och kontorsfastighetsmarknaden s&
stdr de i ett ndra beroendeforhallande till varandra. Framst till foljd av att den hyresniva som
bestdims av kontorshyresmarknaden dven &r avgérande for att bestimma efterfrigan av
kontorsfastigheter. Detta eftersom en investerare till stor del kdper ett framtida kassaflode
(Ball mfl., 1998). Ett annat samband mellan de bada marknaderna &r att ett 6kat byggande
bade kommer till att reducera priserna pa kontorsfastigheter och hyresnivderna for lokaler tills
dess att jimvikt &terigen rader mellan utbud och efterfrdgan (DiPasquale & Wheaton, 1996).




For att det skall rdda jamvikt pé den totala kontorsmarknaden maste, forutom de ovannimnda
tvd, dven marknaderna for byggande och for stadens mark vara i jimvikt. Dessa fyra
marknader stér i ett ndra beroendeforhallande med varandra och for fullstéindig jimvikt krivs
det att alla fyra marknaderna samtidigt &r i jamvikt. I verkligheten méaste de olika
marknaderna hela tiden justeras for nya forhallanden vad avser utbud och efterfragan, vilket
innebir att det i princip aldrig rader fullstindig jamvikt. (Ball m.fl., 1998)

D& denna uppsats framst har for avsikt att studera kontorshyres- och
kontorsfastighetsmarknaden, &r det endast dessa som kommer att behandlas mer djupgéende.

3.1.1 Kontorshyresmarknad

En kontorshyresmarknad bestdms precis som de flesta andra ekonomiska marknader av utbud
och efterfragan. Utbudet utgors av den kvantitet kontorslokaler olika fastighetséigare bjuder ut
pa den lokala marknaden. Efterfrigan styrs av olika kontorsverksamheters behov av att hyra
och kan forenklat beskrivas som en funktion av de tre faktorerna hyresniva, hyresgistens
produktion av varor och/eller tjénster, samt lokalyta per anstélld (Ball m.fl., 1998).

Hyresniva
U U

Kvantitet
Figur 3.1; Utbud och efterfrdgan av kontorslokaler (Ball m.fl., 1998)

Enligt ovan éndras efterfragan lings efterfragekurvan(E;) dd hyresnivén éndras med de tva
andra faktorerna, produktion av varor och/eller tjanster och lokalyta per anstilld, konstanta.
Utbudet(U;) 4r i det korta tidsperspektivet konstant, eftersom det tar forhallandevis 1ang tid att
Oka eller minska kvantiteten kontorsytor. I det korta tidsperspektivet dr det ddrfor
efterfrigekurvan som bestdmmer jamviktsnivan och ddrmed hyresnivan. P4 sikt kan diiremot
utbudet oka till foljd av ett okat byggande, vilket kommer till att forflytta utbudskurvan till

Uy).

En for hyresgéster dkad produktion av varor och/eller tjanster, och/eller minskad yta per
anstdlld kommer till att forflytta efterfragekurvan till E;. Anledningarna till detta #r att en
6kad produktion av varor och/eller tjdnster innebér att hyresgésten tjinar mer pengar och
ddrmed bor kunna betala mer i hyra. Ett effektivare sitt att organisera sin verksamhet med fler
anstdllda per yta innebdr att foretaget kan téinkas betala mer per ytenhet (Ball mfl., 1998).
Virt att papeka frdn ovanstdende figur innan vi gér in pa mer detaljer &r att de bada pilarna
ofta dven gér i motsatta riktningar, av vilket en minskad efterfragan &r det vanligaste.
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Efterfragan
En stads behov av kontorslokaler styrs av den typ av serviceaktiviteter som 4r verksamma i

omrédet. Efterfrdgan pd kontor beror bade pa hushéllens behov av service samt pa foretags
sokande efter specifik arbetskraft (Carn mfl., 1988). Dessa bada bestims framst av stadens
ndringsliv samt tiligdngen av kompetent arbetskraft, vilket behandlas mer ingdende under
delkapitel 3.2. Som ndmnts ovan #r det alltsd kontorshyresmarknaden och inte
kontorsfastighetsmarknaden som avgor hyresnivéerna. Allt annat lika innebir ett kat antal
foretag eller en okad produktion en 6kad efterfrigan av kontorslokaler, vilket med fast utbud
kommer hoja hyresnivan (DiPasquale & Wheaton, 1996).

Det finns ett positivt samband mellan en 6kning av antalet kontorsanstillda i en stad och
behovet av kontorsytor. Enligt DiPasquale & Wheaton (/996) 4r detta samband oftast
langtifrén perfekt. De menar att detta kan bero pa att foretag oftast véntar med att efterfriga
mer lokaler tills dess att hyreskontrakten skall omforhandlas. Andra anledningar de nimner &r
att yta per anstélld kan variera kraftigt 6ver tiden da olika verksamheter har olika behov, samt
att lokaler blir mer och mer yteffektiva.

Olika verksamheters efterfragan av kontorslokaler varierar vad avser méngd, typ av lokaler
och lokalisering. Dessa varierar i sin tur for varje foretag over tiden. Fér en prognos &ver en
stads framtida typer av hyresgister och deras preferenser r det enligt Carn m.fl. (1988)
viktigt att analysera vilka foretag som expanderar, nyetableras och vilka som limnar den
lokala marknaden.

Hyran som betalas for kontorslokaler 4r en spegling av den nytta anvéndaren har. Nyttan 4r en
funktion av bdde marken och byggnadens egenskaper, samt lokaliseringsfordelar (Ball m.fl.,
1998). Foretag gor sina lokaliseringsbeslut efter den vinst de kan gora beroende pé var de
viéljer att lokalisera sin verksamhet. Denna nytta varierar for olika lokaliseringar, vilket skapar
skillnader i hyresnivéer for olika ligen inom staden. Genom foréndringar i teknik, infra- och
bebyggelsestruktur och nidringsliv kan nyttan, dirmed 4ven efterfrigan, for olika
lokaliseringar variera Gver tiden. Variationer i vakansnivier kan vara bade kraftiga och
langvariga for kontorsfastigheter, vilket enligt DiPasquale & Wheaton (/996) bor indikera att
hyresnivéerna oftast &r trogrorliga nerat. Detta innebér att hyrorna inte anpassas snabbt nog
for att jimna ut marknaden.

Kontorshyresgéster kan enligt Carn m.fl. (/1988) generellt delas in i tvd huvudgrupper. Den
ena dr de som agerar pd den lokala marknaden som exempelvis likare, tandlikare, advokater
och banker. Den andra gruppen &r de som inte &r direkt knutna till den lokala marknaden sa
som regionkontor for storre foretag, finans- och teknikforetag med frimst icke lokala kunder.
Denna uppdelning i behovet av nérhet till den lokala marknaden &r enligt Carn m.fl. (1988) av
stor betydelse for att avgora var olika foretag efterfragar kontorslokaler. Den forsta gruppen
efterfrigar av naturliga anledningar frimst kontor i nira anslutning till exempelvis
huvudgator, kopcentra och s& vidare. Den andra gruppen #r oftast mer flexibel i sitt val av
kontorslokaler. Trots sin flexibilitet menar dock Carn m.fl. (/988) att de oftast har en klar
uppfattning om var de vill vara lokaliserade. Deras urvalsparametrar dr dé frimst nirhet till
stadscentrum eller flygplats, tillgang till motorvégar och tunnelbanor, lokaliseringar med hog
prestige, samt nérhet till behdvda eller nirrelaterade affirsverksamheter. Detta kommer att
behandlas mer djupgéende i delkapitel 3.2, Stadens niringsliv och dess foréindring.
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Utbud

Kontorsbyggnader byggs och bjuds ut till den lokala marknaden antingen spekulativt eller
icke spekulativt. Med spekulativt menas att byggnaden bjuds ut till hela hyresgéstmarknaden
och till en marknadsméssig hyresnivd, medan icke spekulativa byggs enbart for en eller ett
fatal i forvig specificerade hyresgister. Vid en analys av utbudet krivs det att en analys gors
av konkurrerande kontorsfastigheter pa den lokala marknaden vad avser nuvarande uthyrda
lokaler, vakanta, nya under produktion, planerade byggen, bygglov, samt befintliga byggnader
med annan anvéndning som kan komma att byggas om till kontorslokaler (Carn mfl., 1988).
Det tar lang tid att bygga vilket innebir att utbudet av kontorslokaler reagerar langsamt pa
dndrade forhallanden i vakanser och hyresnivaer (DiPasquale & Wheaton, 1996).

3.1.2 Kontorsfastighetsmarknad

En kontorsfastighetsmarknad 4r som sagt den marknad dér sjdlva tillgingen,
kontorsfastigheten, kops och siljs av olika fastighetsinvesterare. Fastigheter #r en viktig del
av kapitalmarknaden och kan i princip behandlas som vilken annan finansiell tillgdng som
helst (Brown & Matysiak, 2000). En fastighetsinvestering har dock vissa egenskaper som
skiljer den frén manga andra kapitaltillgdngar genom att den &r ldgesfixerad, varaktig for 1ang
tid framat, samt kapitalkrdvande (Bejrum & Lundstrom, 1996). Dessa egenskaper innebir att
forméagan att gora langsiktiga prognoser och bedémningar &r av stor vikt vid en investering.
Varje fastighet dr att se som mer eller mindre unik, vilket innebér att priset for enskilda
kontorsfastigheter varierar kraftigt och systematiskt med fysiska eller lokaliseringsméssiga
egenskaper (DiPasquale & Wheaton, 1996).

I jamforelse med andra fastighetsmarknader 4r kontorsfastighetsmarknaden den dér utbudet
over tiden varierar som mest. Detta medfor att timingen for en investering i forhéllande till
svingningar i utbud och efterfrigan p& den lokala marknaden &r av stor vikt. (Carn m.fl.,
1988)

Hyresnivdn &r av naturlig anledning en av de frémsta faktorerna som bestimmer en
kontorsfastighets virde. Kontorsfastighetsmarknadens jamvikt skapas frimst for framtida
forvintade hyresnivder (Ball m.fl, 1998). Detta innebdr att alla investeringar i
kontorsfastigheter sker under risk, som bedéms vara av varierande storlek for olika objekt och
lokaliseringar. Risken kan enligt Bejrum & Lundstrdm (/996) delas upp i de tva delarna
affarsosikerhet och finansiell osikerhet. I denna uppsats kommer frimst affirsosikerheten i
form av faktorer som péaverkar hyra, drift och fastighetens marknadspris att berdras. Den
finansiella osdkerheten i form av risken med lanefinansiering kommer inte att beréras vidare i
denna uppsats.

Vid ett kop dr en kontorsfastighetsinvesterare frimst intresserad av vilka kapitalfloden en
fastighet kan ténkas generera. Det &r framst variationen, mellan olika investerare, att bedoma
dessa framtida floden som gor att transaktioner kommer till stind (Brown & Matysiak, 2000).
Ett begrepp for att méta detta betalningsoverskott &r det arliga driftnettot, som fas via hyror
minus drift och underhéllskostnader (Bejrum & Lundstrom, 1996). Genom att stilla driftnettot
i relation till fastighetens marknadsvirde fas direktavkastningen pé totalt kapital. Olika
fastighetsdgare har beroende pa sina specifika krav och sin bedémning av risken olika
direktavkastningskrav (Brown & Matysiak, 2000). Olika kontorsfastigheter bedoms beroende
pa dess egenskaper och lokalisering ha olika stor risk. Kontorsfastigheter som bedéms ha en
god framtida hyrespotential uppskattas ha en ldgre risk, vilket betingar ett hégre pris och
darmed ldgre direktavkastning. Agaren till en kontorsfastighet kriver en avkastning pa
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investerat kapital som &r konkurrenskraftig i jimforelse med andra investeringsalternativ med
samma risk (Ball mfl., 1998).

Kontorsfastighetségare &r oftast stora investerare som #ger flera fastigheter av olika typ och
ldge, samt ibland &ven tillgdngar av annat slag dn fastigheter. Det intressanta for dessa
fastighetsigare vid en investering i en kontorsfastighet 4r vad denna kommer att innebira for
hela deras portfolj av fastigheter och andra tillgdngar och inte det specifika som giller for en
separat fastighet (Brown & Matysiak, 2000). Detta dgmnesomréde bendmns portfSljteori och
kommer inte att berdras mer ingdende inom ramen for denna uppsats. Daremot &r det viktigt
att ta med sig tankegangarna for den fortsatta ldsningen.

P4 kontorsfastighetsmarknaden rader av naturliga anledningar konkurrens om investeringar.
Precis som alla andra marknader s& innebér detta att desto mer attraktiv en kontorsfastighet 4r
eller ju fler aktorer det finns p4 markanden, desto storre blir konkurrensen och dirmed #dven
priset.

P& en kontorsfastighetsmarknad finns det olika kategorier av #gare. Enligt Bejrum &
Lundstrom (/996) kan dessa generellt delas in i egenutnyttjare, kapitalplacerare,
byggare/fornyare och spekulatorer. Denna uppsats begrénsas till att frimst studera kategorin
kapitalplacerare. Deras uppgift 4r att forrénta ett kapital och de har dérfor oftast klart uttalade
forrédntningskrav. Denna kategori bestar enligt Bejrum & Lundstrém (1996) av institutionella
placerare som pensionskassor och forsikringsbolag, samt de aktiesigda fastighetsbolagen. De
institutionella placerarna 4r oftast frémst intresserade av riskminimering genom investeringar
i mycket attraktiva ligen, medan fastighetsbolagen oftast tar pa sig négot storre risker (Bejrum
& Lundstrom, 1996). Under det senaste artiondet har, enligt Ball m.fl. (71998), de storsta
pensions- och forsdkringsfonderna minskat investeringsandelen av kommersiella fastigheter i
sina portfoljer.

Om avkastningen pa andra tillgangar 4n kontorsfastigheter &ndras i ekonomin, s& paverkas
efterfrdgan av kontorsfastigheter. Marknaden paverkas dessutom av olika nationalekonomiska
faktorer s& som rintenivéer, tillgdng pa krediter, allmidnna konjunkturldget, samt lagar och
politiska beslut. D& denna uppsats framst syftar till att studera Malmos specifika
forutséttningar och forhéllanden 4r allt detta ndgot som inte behandlas.

3.2 Stadens néringsliv och dess féréandring

Att det finns ett tydligt samband mellan en stads niringsliv och kontorsmarknaden ter sig
naturligt d& det dr stadens fOretag som efterfrigar eller inte efterfrigar kontorslokaler.
DiPasquale & Wheaton (/996) uttrycker detta med att "The historic behaviour of commercial
real estate and the future outlook for a property market are closely connected to an area’s
economy”. Efterfragan av kontorslokaler #r alltsd en funktion av den ekonomiska aktiviteten
och produktionen av varor och tjdnster. Detta innebér att bade efterfrigad kvantitet och typ av
lokaler varierar nidr den ekonomiska aktiviteten fordndras i en stad eller region (Ball m.fl.,
1998). Forutom méngd och typ av lokaler paverkar dven ett forindrat niringsliv vilka
lokaliseringar som efterfrdgas. Denna rumsliga komponent av efterfrigan existerar alltid
eftersom vissa lokaliseringar 4r mer lonsamma #n andra for ett visst foretag. Vissa stider
specialiserar sig pa en viss kategori av verksamheter, vilket 6kar behovet av lokaler och ldgen
som passar deras typ av aktiviteter (Ball m.fl., 1998). Den rumsliga variationen 4r nigot som
behandlas mer ingéende i delkapitel 3.3.
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Det réder som sagt ett nira beroendeforhallande mellan néringslivet och kontorsmarknaden i
en stad. For att producera varor och tjénster i en stad s& maste de viktiga faktorerna
arbetskraft, infra- och byggnadsstruktur och mark finnas att tillgé pa ett tillfredsstillande siitt.
For att néringslivet skall utvecklas positivt méste foretagen ha bra lokaler att bedriva sina
verksamheter i, samtidigt som de anstéllda maste ha attraktiva boendeméjligheter. Detta kan
illustreras med nedanstdende figur. Forhéllandet mellan dessa tre marknader och den
nationella ekonomin skapar, om det fungerar vil, ekonomisk tillviixt i staden.eller en
stagnation om det inte fungerar.

Marknaden for produkter och tjédnster
som produceras i staden

Fastighetsmarknaden (Byggnader och mark) <j—i-:> Arbetsmarknaden

Figur 3.2; Beroendeforhallande mellan tre viktiga marknader i en stad. (DiPasquale & Wheaton, 1996).

Niringslivet kan fordndras p ett flertal olika sétt. Fordndringen kan innebéra nya typer av
verksamheter, teknisk utveckling vilket ger nya produkter och tjdnster, samt nya
organisationsformer. Nedan behandlas négra olika fordndringar och hur de kan tinkas ha eller
komma att paverka kontorsmarknaden. Kombinationen av de foridndringar som kan ske i en
stads néringsliv gor att det oftast &r mycket svért att forutsiga den framtida efterfrigan av
olika lokaliseringar och typer av kontorslokaler. (Ball m.fl., 1998)

3.2.1 Industrisamhalle till service- och informationssamhaille

De senaste artiondena har det i samhaéllet skett en markant 6vergéng fran industri till service-,
informations- och kunskapsrelaterade yrken. Detta har bidragit till en okad efterfrigan av
kontorslokaler och resulterat i ett 5kat byggande av kontorsfastigheter. (Carn m.fl., 1988)

Nir stadens ekonomi genom historien har fordndrats s har detta tydligt paverkat stadsbilden.
Vid omstillningen fran industri- till servicesamhdlle var det oftast innerstaden som drabbades
vérst nér foretag flyttade eller lade ner verksamheten (Hall, 2001). Olika stéider drabbades
olika mycket da industriverksamheterna borjade ldggas ner. Stider med varierat ndringsliv,
utan en stor del industri, upplevde av naturliga skil inte samma kraftiga nedgéng. Déaremot
har under samma tid servicesektorn okat kraftigt och inneburit att antalet anstéllda inom dessa
verksamheter har okat kraftigt, frimst i stdders centrala delar. Sektorer som juridik, finans,
bank och annan professionell service har oOkat kraftigt, dven i stider som tidigare
karaktdriserades av industriproduktion (Mills & Hamilton, 1994).

Enligt Hall (2001) har ddremot den absoluta 6kningen av antalet anstillda i servicesektorn, i
manga tidigare industristdder, varit mindre 4n de som forlorade sina jobb inom industrin och
resulterat i en hog arbetsldshet. Hall menar att tidigare industristider framst har lockat till sig
serviceyrken som &r mer rutinméssiga och frimst avsedda for arbetskraft med ligre
kompetens.

Nya verksamheter sisom data, it, telekommunikation och biomedicin &r enligt Hall (2001)
framst intresserade av stider pd grund av dess samhilleliga egenskaper. Exempel pa
samhilleliga egenskaper ér tillgang till kvalificerad och flexibel arbetskraft, en miljo som
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stimulerar innovation och samarbete mellan foretag, samt tillgang till god infrastruktur vad
avser végar och telekommunikation. Hall stéller sig frigan om dessa verksamheter kommer
att vélja de stidder som drabbades hardast av industrinedldggningarna. Han menar att trenden
snarare pekar pé att de inte véljer innerstaden i fore detta industristéder. Déremot anser han att
mer kulturella verksamheter inom till exempel mode, media, design och s& vidare kan ténkas
ha viljan och potentialen att stirka dessa centrala omraden.

3.2.2 Tillvaxt

En tillvéxt i ekonomin innebir att foretags produktion av varor och tjénster 6kar, vilket bor
resultera i ett okat behov av kontorsytor for varje hyresniva. Med ett konstant utbud kommer
ddrmed hyresnivan att 6ka. DiPasquale & Wheaton (/996) menar att “the size and rate of
economic growth in a metropolitan region are the crucial determinants of how its real estate
market evolves and change over time”.

Ett sdtt att méta en regions ekonomi dr den regionala produktionen, vilket 4r virdet pa alla
varor och tjénster som produceras inom regionen. Da olika verksamheter kan variera kraftigt i
tillvixt och over tiden &r det for en stads tillviixt av avgérande betydelse vilken
sammansittning av verksamheter stadens néringsliv har (DiPasquale & Wheaton, 1996). En
stads arbetskraft 4r av stor betydelse for stadens ekonomiska tillvéxt. En viktig faktor for
ekonomisk tillvéxt 4r enligt DiPasquale & Wheaton forséljningen av inom staden producerade
produkter och tjanster till kunder utanfor regionen.

Enligt DiPasquale & Wheaton (/996) finns det tre grundprinciper for néringslivets och
kontorshyresmarknaders tillvixt:

1) Den ekonomiska tillvixten for varje stad bestims i det korta tidsperspektivet av
rorelser i vérldens och landets ekonomi, i kombination med den specifika stadens
profil av néringsliv och dess konkurrenskraft. 1 det langa perspektivet spelar dven
demografi och sa vidare en avgérande roll.

2) Kontorshyresmarknaden i varje stad ror sig i ett nira samband med stadens
ekonomiska tillvéxt.

3) Stédder anpassar sig ldngsamt till ekonomiska fordndringar eftersom tillgdngar #r
trogrorliga mellan marknader.

Efterfrdgan pa kontor reagerar enligt DiPasquale & Wheaton (/996) oftast inte direkt pa
ekonomisk tillvéxt och inte alltid heller proportionerligt. Utbudet beror pa timing i till
exempel byggande och stadsplanering eftersom detta 4r processer som tar forhallandevis lang
tid. 1 marknader for kontorslokaler rér sig oftast vakansnivderna vid ekonomisk tillvixt.
DiPasquale & Wheaton pekar dock pd studier framst i USA som visar pd att ekonomisk
tillvixt inte sjdlvklart behover innebéra sénkt vakans. Anledningen till detta menar de vara att
det kan uppsta en kraftig 6verproduktion i relation till marknadens efterfragan.

D4 tillvaxten 6kar inom vissa typer av foretag kan detta ge en multipeleffekt p& ekonomin da
tillvaxt inom ett omréde kan skapa tillvixt inom andra. Ball m.fl., (1998) betonar vikten av att
kunna skilja pa en tillfillig och en permanent tillvixt d& prognoser gors for framtida
efterfragan av kontorslokaler och hyresnivaer.

3.2.3 Nya organisationsformer

Efterfragan pa kontorslokaler 4r inte enbart en friga om hur manga tjénster eller varor ett
foretag producerar eller hur manga anstillda foretaget har. Det 4r dven en friga om hur
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foretag organiserar sina aktiviteter, vilket paverkar bdde den mingd och kvalitet som
efterfrigas. Sittet att organisera foretag har fordndrats under 90-talet mot mer teamwork,
plattare organisationer och outsourcing. Trenden att outsourca verksamheter, ligga ut delar av
verksamheten pa andra foretag, minskar enskilda foretags behov men dkar behovet av fler och
mindre kontorslokaler. Kontorslandskap och kontorshotell, vilket har borjat komma allt mer,
minskar lokalbehovet per anstilld genom att utnyttja lokalerna effektivare. Alla dessa
organisationsfordndringar gor att foretag har borjat efterfriga allt mer yteffektiva och flexibla
kontorslokaler. (Ball mfl., 1998)

Utvecklingen inom tele- och datakommunikation har 6ppnat nya mdjligheter for hemarbete
och distansmoten, vilket borde kunna dndra forhallandet mellan antalet anstdllda och hur
mycket kontorsytor som efterfrdgas. Ball m.fl., (/998) menar dock att det i dagens lidge verkar
som att spekulationerna om att detta kraftigt skulle minska kontorsbehovet 4r kraftigt
overdrivna. Book & Eskilsson (20017) dr inne p4 samma linje och menar, i motsats till vad
ménga tror, att dagens utveckling inom telekommunikation inte minskar utan snarare Skar
behovet av kontorsarbetsplatser att métas pa. Ball m.fl., (/998) menar dock att oavsett vilket
s& kommer bittre teknologi innebdra Okade mojligheter att mer effektivt anviinda
kontorslokaler.

3.2.4 Klusterbildning

Begreppen kluster och klusterbildning 4r uttryck som har boérjat anvindas allt mer i dagens
néringsliv, trots att grundtanken inte &r sarskilt ny. Ett bra citat for att beskriva begreppet
kluster &r: “clusters: critical masses- in one place- of unusual competitive success in
particular fields” (Porter, 1998). Med andra ord innebér det att flera foretag viljer att
lokalisera sig i samma geografiska omrade for att gemensamt dra nytta av varandra. Ett
kluster skapar goda forutsittningar for bade samarbete och konkurrens. Foretagen i klustret
kan gemensamt attrahera kvalificerad arbetskraft samt dra nytta av varandras produkter,
tjanster och information. Ett kluster har oftast en forméga att skapa en positiv spiral och vixa
av sig sjélv, se figur av positiv spiral enligt nedan. (Porter, 1998)

Investeringar och

tillflyttning V\

Humankapital och Okad attraktionskraft
infrastruktur

\L('f)kad tillvixtpotential /

Figur 3.3; Positiv spiral (Fredenslund & Magnusson, 2001)

Ball m.fl., (/998) menar att ett kluster “encourages firms to locate there and permits a higher
proportion of firms to survive and profit in a competitive environment. This, in turn, creates
and sustains demand for commercial property with consequent impacts on rents and land
values”.
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3.3 Stadsstruktur och kontorslokaliseringar

3.3.1 Begreppet Stadsstruktur

Kontorsmarknaden och dess lokaliseringar har ett nira beroendeforhillande med stadens
struktur eftersom den avgér ett omréddes tillgéinglighet av transportmedel och nirliggande
bebyggelse. En stads ekonomiskt viktigaste verksamheter har en stor betydelse for
stadsstrukturens utveckling och foréndring. Enkelt forklarat innebdr begreppet stadsstruktur
den fysiska utformningen av en stad i form av dess bebyggelse- och transportstruktur. Dessa
tva delar utvecklas och paverkar varandra i ett nidra samspel och ger varje stad dess specifika
stadsstruktur, vilket kan illustreras med nedanstdende figur. Med begreppet centrumstruktur
menas den rumsliga fordelningen av bostider, arbetsplatser, detaljhandel och service.
Exempel pad centrumstrukturer #r centraliserad, flerkdrnig, korridorbaserad eller utspridd.
Begreppet densitet star for arbetsplatstithet.

(Book & Eskilsson, 2001).

Markvirde Verksamhets- och
> Bebyggelse- | bostadslokaliseringar
Centrum- struktur
struktur Densitet
Tillgéinglighet Stadsstruktur Transportbehov

Transportsystemets uppbyggnad
Transport-
struktur

Rorelsemonster

Figur 3.4; Modell 6ver samband mellan bebyggelsestrukturen och transportstrukturen som tillsammans formar
stadsstrukturen. (Book & Eskilsson, 2001)

Firdmedelsfordelning

3.3.2 Tillgdnglighet

Det virde som en hyresgést sitter i en kontorsfastighet beror pa de fordelar som hér till
byggnaden, ligets egenskaper och var fastigheten &r lokaliserad. Enligt Ball m.fl., (/998)
visar ménga undersokningar pa att tiligingligheten 4r av allt storre betydelse for ett liges
attraktivitet, vilket paverkar densiteten av kontor och viljan att betala hdgre hyra. Ball m.fl.
(1998) delar in tillgéngligheten i de tva delarna generell och speciell tillgénglighet. Speciell
tillgénglighet innefattar foretagets verksamhet och dess forhallande till andra foretag. Hér kan
fordelar genom till exempel klusterbildning uppnas, samt nérhet till arbetskraft och service i
form av banker, post och restauranger fas. Generell tillginglighet innebér minimering av
transportkostnader genom nérhet till transportstrukturen. Enligt Ball m.fl. (1998) okar oftast
hyresnivaerna i ndra anslutning till storre radiella véigar och néra tig- och tunnelbanestationer.

Book & Eskilsson (2001) menar att transportstrukturen kan foréndras for att antingen
anpassas till redan existerande rorelsemonster eller for att skapa ett nytt rorelsemonster. En
forandrad transportstruktur gor att vissa lokaliseringar far en hogre tillgéinglighet och dirmed
ett hogre virde, medan andra ldgen relativt kan komma till att tappa i attraktivitet.
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3.3.3 Lokaliseringsteori

De generella faktorer som enligt Ball m.fl. (/998) péverkar valet av kontorslokaliseringar #r
kostnaden for arbetskraft och hyror, kostnader for transport och kommunikation,
klusterbildning av verksamheter, samt livskvaliten i specifika omrdden. Book & Eskilsson
(2001) utvecklar detta vidare och menar att i dagens globala informationssamhdlle &r nagra av
de viktigaste lokaliseringsfaktorerna: Tillgdng till information (b&de face-to-face och
elektroniskt), god global tillgdnglighet, tillgdng till rétt arbetskraft, skalfordelar, samt
attraktiva och prestigefyllda adresser.

Varje verksamhet har for olika avsténd frin centrum en viss betalningsvilja, beroende pa
vilken nytta de har att befinna sig néra centrum (Mills & Hamilton, 1994). En viss lokalisering
kommer att anvindas av de som é&r villiga att betala mest for den, vilket innebér att olika
verksamheter dras till olika omrdden (DiPasquale & Wheaton, 1996). Mer kvalificerade
kontorsverksamheter bor enligt Ball m.fl. (/1998) betala mer och didrmed bjuda 6ver mindre
kvalificerade for centrala ldgen. Det har genom aren skapats flera si kallade “bid-rent
models”, som bygger pd detta att olika verksamheter har olika forméga att dra nytta av
centrum, vilket forenklat kan illustreras i en figur enligt nedanstaende.

Densitet, Markpriser, Fastighetspriser, Hyresnivaer

—~T
S

Centrum Avstand
Figur 3.5; Kontorslokaliseringar i en stad (DiPasquale & Wheaton, 1996)

Ovanstdende figur bygger pad att densitet, markpriser, fastighetspriser och hyresnivier
successivt kommer till att sjunka med avstindet frin centrum. Under delkapitel 3.3.6
ifrdgasitts denna successiva sdnkning, for att fi en modell som bittre speglar dagens
stadsstrukturella utveckling. Begrinsningar i figuren ovan &r att den dr endimensionell och
enbart beskriver avstand och inte riktning. Den successiva minskningen, som i figuren ovan
illustreras med en lutande linje, &r oftast mer eller mindre brant beroende pa riktning ifrin
centrum.

Lokaliseringsteorin menar att hyror och fastighetspriser for alla lokaliseringar svinger med
marknaden, medan de relativa nivderna mellan mer eller mindre attraktiva lokaliseringar
foréndras vildigt lite. Anledningen till detta &r att de féretag som hyr kontorsloKaler 4r att se
som lattrérliga, varpé de flyttar om ndgon lokalisering #r for dyr eller for billig i relation till
andra lokaliseringar. Enligt lokaliseringsteorin &ndras de relativa hyresnivéerna och priserna
endast i tvd situationer:

e Om hyresgisters virdering av olika fysiska eller lokaliseringsméssiga egenskaper
dndras. Det kan exempelvis vara en langsiktig fordndring av den rumsliga
fordelningen av arbeten. Dessa foréandringar &r vildigt 1angsamma eftersom de grundar
sig pa fundamentala fordndringar av en stads population och néringsliv.
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e Storre fordndringar i det omkringliggande omrddet pa grund av till exempel nya
motorvégar, tdg- eller tunnelbanestationer. Detta dndrar tillgingligheten med restider
och reskostnader, vilket héjer det relativa virdet for vissa lokaliseringar. Det #r dock
mycket svért att méta hur stor denna paverkan kan komma till att bli for olika
lokaliseringar. (DiPasquale & Wheaton, 1996)

3.3.4 Kiassificering av kontorslokaliseringar

Ett vanligt sitt att dela in kontorsldgen i olika klasser beroende pa dess attraktivitet &r genom
A-, B-, eller C-lage, dir A-ldge &r det mest attraktiva. D4 dessa lidgen generellt har olika
attraktionskraft, skiljer de sig 4t vad avser hyresnivéer och fastighetspriser. Den relativa
skillnaden mellan de olika ldgena i en stad kan variera &ver tiden, samt skilja sig 4t frén stad
till stad beroende pa den specifika stadens utveckling.

Viktigt att papeka vid anvindandet av klassificeringen i A-, B-, C-lige 4r att detta &r en
generell och subjektiv indelning och kan skilja sig &t beroende pd vem som gor
klassificeringen och for vilket syfte den gors. Enskilda hyresgéster kan beroende pa vad de
prioriterar uppfatta ett C-ldge som ett A-lige eller tvértom.

3.3.5 Olika noder av kontorslokaliseringar

En stads centrum &r oftast den mest dominerande noden for kontorslokaliseringar eftersom
tillgéngligheten och attraktionskraften vanligtvis dr hogst hdr. S linge dessa fordelar
overviger nackdelen med hogre hyror, sd bor arbetsplatstitheten bli som hogst i centrum.
Denna koncentration av frimst kontor i centrum skapar oftast en nod kallad Central Business
District (CBD). Detta 4r ett omrade i centrum med en hdg koncentration av kontors- och
kommersiella verksamheter, men med néstan total avsaknad av bostadslidgenheter. (Book &
Eskilsson, 2001)

Carn m.fl. (/988) menar att kontorsmarknaden i en stad generellt kan delas upp i CBD och
marknaden utanfor denna. Dessa star dock i ett nidra beroendeforhallande och paverkas av
varandra. Vid perioder med 6verproduktion av kontorsfastigheter, vilket oftast resulterar i
lagre hyror, okar vanligtvis intresset for kontorslokaler i CBD. Detta leder vanligtvis till hégre
vakanser i stadens ytterkanter. P4 samma sitt kan det uppkomma perioder dé fordelen av ligre
hyror i stadens ytterkanter &r storre &n fordelarna med att befinna sig i CBD.

Forutom den grova indelningen av marknaden i CBD och allt utanfor detta s& uppkommer det
oftast noder av kontorsomrdden utspridda i staden kring exempelvis sjukhus, officiella
byggnader, ndra huvudgator och butiksomraden. Det uppstér oftast en konkurrenssituation
inom de olika kontorsnoderna, men kanske framforallt mellan de olika noderna. Hyresgister i
noder utanfér CBD é&r oftast inte geografiskt bundna till den nod de befinner sig i. Uppfylls
bara kraven kan de tinka sig att flytta till en nod beléigen i andra sidan av staden. (Carn m.fl.,
1988)

Transportstrukturfordndringar, till exempel nya motorvigar, tunnelbanor och
jarnvégsforbindelser, kan forandra tillgéngligheten for vissa omraden och skapa nya noder i
stadens utkanter med hog arbetsplatstithet.
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3.3.6 CBD vs 6vriga noder

De som efterfragar kontor i CBD &r antingen de som for sin verksamhet 4r i stort behov av
”face-to-face” kontakter med sina kunder eller de som #r villiga att betala den hogre hyran for
ett lige med hogre prestige. Exempel pd hyresgéster av det sistndmnda &r oftast huvudkontor
for industriforetag, forsékringsbolag och finansbolag (Carn m.fl, 1988). Ball m.fl. (1998)
menar att CBD framst drar till sig mer kvalificerade kontorsverksamheter medan de mer
rutinméssiga véljer att flytta fran centrum. De papekar dven att kontorslokaler i CBD oftast
har kravet pa sig att vara mer specifikt utformade i jamforelse med de utanfor CBD.

Studier framst i USA och Storbritannien, visar enligt Ball m.fl. (/1998) pa en utflyttning av
kontorsverksamheter fran CBD under de senaste decennierna. Anledningar till detta tros vara
hoga hyror i CBD, trafik- och parkeringsproblem i centrum, hégre inkomster har gett allt fler
mojligheten att kora bil till stadens yttre delar, samt att flertalet hogutbildade nu viljer att bo
utanfor staden. Detta har skapat en trend att utveckla ytteromradden med kluster av kontors-
och butiksomrdden. Dessa kluster skapar lokala hyrestoppar utanfor CBD. I vissa fall kan
vissa ytteromraden bli sé attraktiva att hyresnivderna dér ar hogre &n i CBD. (Ball m.fl., 1998)

Book & Eskilsson (2001) menar att fordndrade transportstrukturer badde kan ha en
centraliserande och en decentraliserande effekt p& stadsstrukturen och lokaliseringen av
kontorsfastigheter. En tunnelbana i en stad leder oftast till centralisering di denna okar
tillgéngligheten av CBD. Nya motorvégar i stadens utkanter 6kar déremot tillgéngligheten for
de yttre delarna, vilket skapar en mer utspridd lokalisering av kontorsfastigheter.

Aven DiPasquale & Wheaton, (/996) framhiver att kontorsarbetsplatserna har
decentraliserats och skapat en mer flerkérnig stad, vilket illustreras med figur 3.6 nedan. Detta
ir en vidareutveckling av den forenklade modell som beskrevs under delkapitel 3.3.3. Book &
Eskilsson (2001) lyfter i figur 3.7 fram risken att staden i framtiden kan komma att bestd av
ett starkt CBD med starka ytternoder, men med ett svagt omrade dér emellan.

Hyresniva

decentraliserade “o"' N b‘g. decentraliserade
foretag o=s, o*° *e, o""v, fOretag
senmnad 0 S ansnmsnnnn;

Lagstatusomrade

Avstand
CBD
Yttre  kontorsnod

Fugur 3.6; Decentralisering av kontorslokaliseringar Figur 3.7; Stadstrukturell utveckling
(DiPasquale & Wheaton, 1996) (Book & Eskilsson, 2001)
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3.4 Sammanfattning av Litteraturgenomgang

Det viktigaste att ta med sig fran detta litteraturkapitel 4r en forstielse av mikroperspektivet
for en stads kontorsmarknad. Med detta menas hur olika parametrar kan variera mellan olika
lokaliseringar inom en stad och &ver tiden. Foretag gor sina lokaliseringsbeslut efter den nytta
de kan uppnd beroende pa var de viljer att lokalisera sin verksamhet. Denna nytta varierar for
olika lokaliseringar, vilket skapar skillnader i hyresnivaer for olika ligen. Genom forindringar
i infra-, bebyggelse- och niringslivsstruktur kan nyttan, dirmed 4ven efterfrigan och
hyresnivaerna, variera dver tiden for olika lokaliseringar.

Kontorshyresgéster kan forenklat delas in i dem som behdver nidrheten till den lokala
marknaden som till exempel advokater och banker, samt de som inte direkt har ett behov av
den lokala marknaden. De sistndmnda 4r mer flexibla i sitt val av kontorslokaler, men med
avgorande urvalsparametrar sdsom: ndrhet till stadscentrum, flygplats, motorvigar,
tunnelbanor, lokaliseringar med prestige, samt nérhet till behévda eller nérrelaterade
verksamheter.

Det finns ett tydligt samband mellan en stads néringsliv och dess kontorsmarknad. Bade den
efterfrigade kvantiteten, typen av lokaler och lokaliseringar varierar nir den ekonomiska
aktiviteten fordndras i en stad. Olika stdder har en viss kategori av verksamheter, vilket 6kar
behovet av lokaler och ldgen som passar deras typ av aktiviteter. Nér en stads niringsliv
foréandras innebdr det nya forutséttningar for stadens kontorsmarknad. Nedan listas nigra av
dessa storre forandringar:

o [ndustrisamhidille till service- och informationssamhdille.
Denna 6vergéng har inneburit en 6kad efterfrigan av kontorslokaler. Sektorer sdsom
juridik, bank och annan professionell service har Okat kraftigt dven i tidigare
industristdder. Hall (2001) menar dock att dessa stider framst har lockat till sig mer
rutinméssiga serviceyrken. Vidare anser han sig kunna se en trend att nya och
kvalificerade verksamheter inom data, it, telekommunikation och biomedicin inte
viljer innerstaden i fore detta industristider.

o Tillvixt
For en stads kontorsmarknad 4r tillvéxten i stadens néringsliv av stor vikt. DiPasquale
& Wheaton (1996) papekar dock att ekonomisk tillvéxt inte sjdlvklart behdver
innebéra sinkt vakans och hogre hyresnivéer. Detta eftersom det kan uppsta en kraftig
6verproduktion av kontorslokaler i relation till marknadens efterfrigan.

e Nya organisationsformer
Nya organisationsformer paverka den mingd och kvalitet av lokaler som efterfragas.
Teamwork och plattare organisationer kar behovet av kontorslandskap, vilket har
inneburit att foretag har borjat efterfraga mer yteffektiva och flexibla lokaler. Detta
ger en relativ fordel for de lokaliseringar som kan erbjuda denna typ av lokaler.

o Klusterbildning
Foretag har allt mer borjat att lokalisera sig i samma geografiska omraden for att
gemensamt dra nytta av varandra, vilket paverkar attraktionskraften och dirmed
hyresnivaerna i dessa omraden.
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En stad kan ha en centraliserad, flerkdrnig, korridorbaserad eller utspridd centrumstruktur.
Denna struktur kan fordndras med tiden beroende pé& bland annat forindringar i infra- och
bebyggelsestruktur. Tillgéngligheten &r av avgorande betydelse for olika lokaliseringars
attraktivitet. Tillgdnglighet kan delas in i specifik och generell tillgéinglighet. Specifik
tillgdnglighet innebér nérhet till andra verksamheter genom till exempel klusterbildning. Med
generell tillgénglighet menas nérhet till transportstrukturen. Fordndringar i dessa bdda kan
resultera i att vissa lokaliseringar far en dkad relativ attraktivitet medan andra fir en minskad.

Enligt lokaliseringsteorin &ndras de relativa hyresnivéerna och fastighetspriserna endast i tva
situationer:

e Om hyresgésters virdering av olika fysiska eller lokaliseringsmissiga egenskaper
andras.

e Storre fordndringar i det omkringliggande omradet pd grund av till exempel nya
motorvégar, tag- eller tunnelbanestationer.

Generellt kan en stads kontorsmarknad delas in i CBD, Central Business District, och allt
utanfor detta. Denna grova uppdelning &4r dock missvisande da det oftast #ven uppkommer
attraktiva kontorsnoder utanféor CBD. De olika noderna konkurrerar med varandra och
hyresgéster i noder utanfor CBD é&r oftast inte geografiskt bundna till den nod de befinner sig
i. Transportstrukturforéndringar och klusterbildning i vissa lokaliseringar kan skapa noder
med hog arbetsplatstithet och hoga hyresnivéer utanfér CBD.

Det 4r framst de foretag med stort behov av kundkontakter eller de som &r villiga att betala for
prestige som foredrar CBD, vilket oftast 4r de mest kvalificerade kontorsverksamheterna.
Studier i frimst USA och Storbritannien visar dock pa att det de senaste decennierna skett en
utflyttning av kontorsverksamheter fran CBD. 1 stillet har det skapats kluster av
kontorsomraden utanfér CBD, vilket resulterat i omriden som ibland dven &r attraktivare dn
vad CBD é&r. Anledningar till detta tros vara héga hyror i CBD, trafik- och parkeringsproblem
i centrum, samt att allt fler hégutbildade viljer att bo utanfor staden.

En stor del av den behandlade litteraturen menar att Kkontorsarbetsplatserna har
decentraliserats och skapat en mer flerkérnig stad, se illustration sidan 22.

Book & Eskilsson menar att foréndringar i transportstrukturen bade kan verka centraliserande
och decentraliserande. En tunnelbana centraliserande genom att oka tillgéngligheten for
centrum medan en ny motorvég kan vara decentraliserande genom att 6ka tillgéingligheten for
stadens yttre delar.
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3.5 Fragestillningar

Den genomgéngna litteraturen véckte nedanstiende fordjupade delfragestéllningar avseende
kontorsmarknaden i Malmo. Resterande kapitel i denna uppsats kommer till att behandla och
analysera dessa fragestéllningar.

e Borjar nya geografiska lokaliseringar i Malmé bli mer attraktiva for
kontorsverksamheter till foljd av stadsstrukturella foréndringar sdsom Oresundsbron,
Yttre Ringvégen, utbyggnaden i Vistra hamnen och den planerade Citytunneln? Vad
kan detta komma till att innebéra for tidigare attraktiva lokaliseringar?

® Har det forindrade niringslivet borjat efterfriga nya lokaliseringar eller typer av
kontorslokaler? Kommer det till att gora det? Hur kommer detta till att paverka den
relativa efterfragan av olika kontorslokaliseringar i Malmao.

e Innebidr ovanstdende tva punkter att lokaliseringen av kontorsarbetsplatser i Malmé
kommer att centraliseras eller decentraliseras? Hur kommer detta i sa fall till att ske?

e Rader det harmoni mellan néringslivets forindringar och utbudet av kontorslokaler
eller kommer olika delomréden till att konkurrera med varandra? Finns det risk att det
sker en Overproduktion av kontorsfastigheter i Malmé, vilket kan leda till dkade
vakanser? Vilka omrdden kommer da framst till att drabbas av detta?

e Hur kommer ovanstiende fordndringar att péverka vakanser, hyresnivéer, och
fastighetspriser for olika lokaliseringar?

e Har Malmos storsta kontorsfastighetsidgare bérjat investera eller planerar att investera i
kontorsfastigheter i framst vissa omraden till foljd av de forindringar som sker? Vilka
kontorsfastigheter och i vilka ligen kommer det att vara som mest attraktivt att #ga i
framtiden? Skiljer det sig &t mellan de olika fastighetséigarna?

e Vem kommer till att investera i kontorsfastigheter och var i Malmé? Hur kommer
konkurrensen om attraktiva investeringar vara i framtiden for olika lokaliseringar?

Enligt litteraturen i detta kapitel visar ett flertal undersokningar pa att en lokaliserings
tillgénglighet dr av allt storre betydelse for dess attraktivitet (Ball m.fl., 1998). Litteraturen i
detta kapitel ger beldgg for att anta att infra- och byggnadsstrukturforindringar sdsom
Oresundsbron, Yttre Ringviigen, Vistra hamnen och Citytunneln kommer att vara av sidan
karaktér att mikrolédget for ett flertal lokaliseringar inom Malmé kan komma att paverkas och
forandras. Enligt Book & Eskilsson (2001) borde Yttre Ringviigen ge lokaliseringar i
Malmés utkanter en fordel d& deras tillgénglighet kommer att 6ka och resultera i en
decentralisering av kontor. Enligt Book & Eskilsson borde ddremot Citytunneln 6ka
tillgéngligheten for centrala Malmo och ddrmed 6ka dess attraktionskraft och leda till en
centralisering av kontorslokaliseringar.

Vad avser niringslivets fordndringar i en tidigare industristad s& bor Malmé enligt Hall (2001)
framst attrahera mindre kvalificerade foretag, vilka enligt Ball m.fl. (1998) oftast foredrar
lokaliseringar i stadens utkanter. De kvalificerade verksamheter som dock viljer en tidigare
industristad som Malmé kommer enligt Hall (2001) inte att vilja stadens traditionella
centrum. Enligt Porter (1998) har allt fler kvalificerade foretag istéllet borjat prioritera
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lokaliseringar dar det kan uppsté ett kluster, se definition sidan 18. Det eller de omraden i
Malmé som kan skapa klusterliknande fordelar bor enligt Ball m.fl. (1998) oka kraftigt i
attraktivitet och ddrmed péverka hyresnivderna. Kan ett omrdde som exempelvis Vistra
hamnen kunna skapa ett kluster i framtiden?

En annan néringslivsforédndring som Ball m.fl. (1998) lyfter fram och som kan komma att
péverka Malmo 4r att foretag allt mer har borjat efterfriga yteffektiva och flexibla
kontorslokaler. Detta bor ge konkurrensfordelar at de lokaliseringar i Malmo som kan erbjuda
moderna och rationella kontorslokaler.

Om Malmé i framtiden kommer att félja den trend som flera studier i USA och Storbritannien
har visat p& och som hénvisats till i detta kapitel si kan det forvintas ske en decentralisering
av Malmés kontorslokaliseringar i framtiden. Enligt DiPasquale & Wheaton (1996) bér denna
decentralisering kunna leda till en forsvagning av CBD och skapa en mer flerkérnig stad med
attraktiva kontorsnoder utanfor det traditionella CBD.
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4. Malmo

Detta kapitel dr direkt knutet till forhallanden som dr specifika for Malmé. Kapitlet inleds
med att redovisa de stora fordndringar, inom infra- och bebyggelsestruktur, som har skett de
senaste tio aren eller kommer till att genomfOras de kommande tio dren. Efter detta foljer en
genomgdng av de ndringslivsfordndringar som Malmé har genomgdtt, samt vad som kan
komma att héinda i framtiden. Kapitlet avslutas med en historisk redogorelse for hur
kontorsmarknaden i Malmo har utvecklats mellan dren 1992 och 2002.

4.1 Stadens strukturférdndringar

4.1.1 Intervju Bengt Johansson, Stadsbyggnadskontoret Malmé stad

Bengt Johansson, oversiktsplanerare Malmo kommun, inledde med att bertta att hamnstaden
Malmé ursprungligen vixte frdn hamnen och indt. Frin borjan utgjordes centrum av
hamnomrédet och Centralstationen men med tiden har centrum successivt forflyttats léngre
inét land.

En trend under 60- och 70-talet var att flera storre kontorsverksamheter flyttade ut till fore
detta industriomradden. Bengt menar dock att kommunen sedan 80-talet haft en medveten
planeringsstrategi att ka inflyttningen av kontorsverksamheter till stadens centrala delar. Han
anser att detta arbete varit lyckosamt och att kontorsdensiteten i centrum 6kat under de
senaste 10 aren. Detta menar han har lett till att Malmé i dag har en centraliserad
centrumstruktur vad avser kontorslokaliseringar. Bengt anser att Malmé har en
bebyggelsestruktur som underldttar fortitningar genom att ha stora hamn- och
industriomrédden som blivit omoderna. Dessa lag tidigare utanfor staden, men staden har nu
vuxit forbi dem och gjort omradena anvéndbara for kontorslokaliseringar. Han ser ingen risk i
att det inom overskédlig tid kan uppstd en 6verproduktion av kontorslokaler. Enligt Bengt
Johansson har problemet under lang tid snarare varit det motsatta.

De storsta stadsstrukturella forandringarna och dess paverkan pa kontorsmarknaden &r enligt
Bengt Johansson f6ljande:

e Oresundsbron och dess vigndt: Bade decentraliserande genom att gdra omridena
kring broféstet och ringvédgarna attraktivare, samt centraliserande da jdrnvigen 6ver
bron okar tillgéngligheten av centrum.

e Viistra hamnen: Tidsintervall pa cirka 30 &r innan det kan vara helt firdigbyggt.
Omradet dppnar upp nya mojligheter, men forsvarar samtidigt arbetet med att fortita
och kriver stort arbete for att undvika att det uppstdr fristdende oar av
kontorslokaliseringar.

e Citytunneln: Anser den vara mycket positiv for utvecklandet av centrum. Den kommer
oka tillgédngligheten av centrala Malmd och bor ddrmed gora det dn mer attraktivt for
kontorslokaliseringar.
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4.1.2 Oresundbron och Yttre Ringvigen

Oresundsbron invigdes i juli & 2000 och 6ppnade upp mdjligheten att snabbt och effektivt
med bil och tag kunna fardas fran Malmo till Kastrups flygplats och Képenhamn. Bron 4r en
viktig del i den ladnga processen att inom ett stort antal omraden integrera Malmd och
Kopenhamn. For att sammanlinka Oresundsbron med befintliga vignit invigdes Yttre
Ringvigen den 17 juni samma &r. Yttre Ringvégen &r Sveriges storsta motorvig och fungerar
bade som forbifart vid passering av Malmo, samt for att fordela trafik in till staden
(Oversiktsplan, 2000). Genom att sammankoppla Yttre Ringvigens pa- och avfarter med
Malmos huvudgator har tillgéngligheten till bade Malmés inre och yttre delar okat. Det har
blivit betydligt effektivare att arbetspendla med bil till Malmé frén fororter, samt for mer
léngviga resenérer frén dvriga Sverige och K6penhamn att kora till Malmé. P4 samma géng
har tillgingligheten okat att frin Malmo, framst via ytteromraden nédra Yttre Ringvégen, ta sig
till Képenhamn, norrut i Sverige, samt till de bada nérliggande flygplatserna Kastrup och
Sturup. De ytteromraden i Malmo som med Yttre Ringvigen far den mest markanta kningen
av tillgénglighet bor vara Fosie, Jagersro, Limhamn, Hyllie och Svagertorp.

(Se karta bilaga 3)

4.1.3 Citytunnein

Det planerade jétteprojektet Citytunneln har for avsikt att knyta samman jdrnviigen norr om
Malmé med jarnvigen mot Trelleborg, Ystad och framforallt jarnvigen Sver Oresundsbron
till Kopenhamn. Jarnvégsstrickan mellan Malmo Centralstation (Malmé C) och
Oresundsbron planeras besta av 11 kilometer dubbelspar, dir 6 kilometer #r parallella tunnlar
under Malmo. Langs strdckan planeras det for de tre stationerna Malmé C, Triangeln och
Hyllie. Malmo C kommer ha en underjordisk station, Triangeln dven den under jord, medan
stationen 1 Hyllie kommer att byggas ovan mark. (Se karta bilaga 3)

Malmo C berdknas fa cirka 31 000 pa- och avstigningar per dygn och Triangeln cirka 26 000.
Citytunneln kommer trafikeras av Oresundstig, regionala Pagatig, samt av fjérrtag fran bland
annat Kopenhamn, Stockholm, Géteborg och Oslo. Med Citytunneln kommer restiden Malmé
C-Kopenhamn endast dndras frén nuvarande 35 till 33 minuter, medan restiden Triangeln-
Kastrup kommer &ndras dramatiskt frdn nuvarande 46 till 15 minuter. Projektets storlek gér
att det bade har och kommer till att resultera i en lang tillstinds- och byggprocess, vilket
medfor att berdknad byggstart dr forst i slutet av &r 2003 eller i borjan av &r 2004 med
mdjlighet att 6ppna jarnvagen som tidigast under ar 2009. (www.citytunneln.com)

Med Citytunneln kommer det fran stora delar av Skéne att ta mindre &n 45 minuter att resa till
de stora arbetsplatserna kring Triangeln och Universitetssjukhuset Mas. Till fots kan cirka 13
000 arbetstillfillen nds fran Malmo C, medan motsvarande siffror for Triangeln och Hyllie 4r
cirka 12 500 respektive 4 300 jobb. Citytunneln kommer att gora det littare for foretag i
Malmo att rekrytera nyckelpersonal utanfor staden, samt skapa forutséttningar for en starkare
stadskérna. (Sydsvenska dagbladet, 11 december 2001)

4.1.4 Viastra hamnen, Universitetsholmen

Omradena Véstra hamnen och Universitetsholmen dr beldgna nédra Malmé C, hogskolan och
forhallandevis ndra Malmos centralaste delar. Omradena innefattar totalt cirka 140 ha och
kommer med den planerade Citytunnelstationen vid Malmé C att 3 en 6kad tillginglighet.
(Se karta bilaga 3)
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Vistra hamnen, vilket tidigare var ett industriomréde for bland annat foretagen Kockums och
Saab, skall enligt Malmds Oversiktsplan 2000 “omvandlas till ett attraktivt omrade for
utbildning, forskning, verksamheter, boende, kultur och rekreation”. Vistra hamnen planeras
under en tjugo ars period utvecklas i femarsetapper, med en total kapacitet pa cirka 4 000
lagenheter och 5 000 arbetsplatser (Utbyggnadsstrategi for Malmé, 2001).

Denna omvandling av Véstra hamnen har redan pabérjats bade vad avser bostadsldgenheter
och arbetsplatser. Under ar 2001 firdigstilldes attraktiva och havsnira bostadsldgenheter med
inflyttning i samband med bostadsmédssan BoO1. Vistra hamnen har enligt Anders Englund,
konsult pa Malmé kommuns néringslivskontor, under de senaste aren frimst attraherat storre
foretag med vilja att bygga nytt och flytta in som enda hyresgist i en stor kontorsbyggnad.
Englund ser Vistra hamnen som Malmos framtidsnav och menar att intresset frin foretag att
etablera sig ddr har okat kraftigt de senaste tva &ren (Skanska dagbladet, 11 mars 2002). Den
nackdel han fortfarande ser med Véstra hamnen &r att det fortfarande inte &r tillrickligt ndra
Malmos absoluta centrum, samt att det under en tiodrsperiod delvis kommer att vara en
byggarbetsplats (Englund, 2002).

En studie over IT-/mediaforetag i Malmo genomford i borjan av ar 2002 visade att cirka
hilften av de kartlagda foretagen fanns lokaliserade i centrum och i Vistra hamnen. Centrum
var absolut storst med cirka 41 % av de kartlagda foretagen, men Véstra hamnen &r pa vig att
utvecklas till ett IT/media kluster med i nulidget cirka 7 % av de kartlagda foretagen
lokaliserade dér. (Kramer, 2002)

Universitetsholmen ddr Malmé hogskola dr beldgen ér planlagd for hogskoledndamal och
verksamheter med anknytning till hogskolan (Oversiktsplan, 2000). Hér planeras for cirka
1 000 nya arbetsplatser fram till ar 2010. (Sydsvenska dagbladet, 25 mars 2002).

Nyligen byggt och planerat att bygga i Viistra hamnen och pd Universitetsholmen (se karta

bilaga 4):

e  Byggforetaget NCC planerar for att ett cirka 10 000 kvadratmeters kontorshus, kallat
Koggen, skall st fardigt i nirheten av Kockums huvudkontor i Véstra hamnen i slutet
av ar 2004 (Skanska Dagbladet, 11 mars 2002). Dessutom har NCC tillsammans med
foretaget Midroc bildat bolaget Vistra Hamnporten KB for att uppfora en sjuvénings
kontors- och hotellbyggnad pa sammanlagt 20 000 kvadratmeter (malmo.se).

. Wihlborgs paborjade i oktober ar 2002 byggande av ett kontorshus pa totalt 13 500
kvadratmeter i Véstra hamnen, dédr Telia skall hyra 12 000 kvadratmeter. Invigning
beriiknas kunna ske véaren ar 2004. Dessutom dr Wihlborgs sedan en tid aktiva med att
bygga om den gamla ubétshallen till kontors- och undervisningslokaler. I denna hyr
Telecomftretaget Orange cirka 7 000 kvadratmeter 6ppna och yteffektiva kontorsytor,
en del hyrs av Mediagymnasiet medan &vriga ytor fortfarande 4dr under omvandling till
kontorslokaler. Under &ren 2000 och 2001, 14t Wihlborgs uppfora tvi stora
kontorsbyggnader i Viastra hamnen. Den ena byggnaden pé cirka 12 000 kvadratmeter
hyrs av IT-konsultforetaget Sigma, vilka flyttade fran ett flertal mindre kontorslokaler
utspridda i Malmé. Den andra byggnaden pa cirka 4 500 kvadratmeter hyrs av
konsultforetaget Tyrens. (www.wihlborgs.se)

° Diligentia (tidigare Skandia Fastigheter) utvecklar Gamla Saabfabriken till att
inrymma moderna och flexibla lokaler for kontor, méssa, handel och utbildning. Av
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totalt cirka 80 000 kvadratmeter skall cirka 15 000 successivt omvandlas till
kontorslokaler for tillvéxtforetag inom IT, tele, reklam, utbildning och media. I Bérjan
av &r 2001 flyttade de forsta hyresgésterna in i byggnaden. Exempel pé foretag som
redan flyttat in &r WM data, If Skadeforsdkring, Sydkraft, Driftbolaget, Merkantildata
Services AB, Miller Freeman och Malmoméssan. (www.gamlasaabfabriken.se)

e  Byggforetaget Midroc omvandlar gamla Saab Aircrafts fastighet i Vistra hamnen och
kallar fastigheten Teknikportalen. I nuldget har cirka 10 000 kvadratmeter omvandlats
och hyrs av foretag som elektronikkomponenttillverkaren Flextronics och IT/Telecom
foretaget Global Crossing Sverige. Fortfarande finns det stora ytor kvar att omvandla
och planeras av Midroc hyras ut till teknikforetag. (www.midroc.se)

e Ar 2000 firdigstélldes, i Vdstra hamnen nira BoO1 omradet, en kontorsbyggnad pa
5 700 kvadratmeter med cellkontor och 6ppna planlosningar. Byggnaden hyrs till sin
helhet av foretaget Intentia och 4gs sedan &r 2001 av Vasakronan.
(www.vasakronan.se)

4.1.5 Inre hamnen, Hjdlmarekajen och Nyhamnen

Redan i borjan av 1990-talet paborjades fornyelser i Inre hamnen och Nyhamnsomradet och
kommunen utformade detaljplaner. Ett fatal kontorshus byggdes, bland annat kring
Slagthuset, vilket dock avstannade pd grund av fastighetskrisen. Da trodde manga enligt
Bengt Johansson, oOversiktsplanerare pd Malmd kommun, att Nyhamnsomridet skulle
utvecklas forst och dérefter Vastra hamnen, men i nulédget verkar det bli tvirtom.

Med den planerade Citytunnelstationen under Malmd C, samt en planerad flyttning av
godsfrjan till cirka &r 2010 ar fornyelsen av detta omrade ter iging. Stadsdelen #r tinkt att
sammanlénkas med Innerstaden och Vistra hamnen och utgoras av bostads-, kontors- och
servicebebyggelse. (Oversiktsplan, 2000)

Nyligen byggt och planerat att bygga i Inre hamnen, Hjdlmarekajen och Nyhamnen (se karta

bilaga 4):

. I kontorshuset kallat Jérgen Kock vid Skeppsbron, i kvarteret Kolga i nirheten av
Centralstationen, har NCC utvecklat en byggnad med 6ppna ytor och en total
kontorsyta pa cirka 2 400 kvadratmeter. Byggnaden firdigstilldes &r 2001. (ncc.se)

e Ikvarteret Ostersjon, cirka 200 meter norr om Centralstationen, firdigstillde Skanska
Oresund under ar 2001 en kontorsbyggnad pa cirka 8 000 kvadratmeter. Denna
byggnad har bland annat hyresgidsterna Gula Sidorna, Berghs School of
Communication, Mercuri Urval AB, Eniro AB, Ki Consulting och JS-Gruppen. Alla
dessa dr kunskapsforetag inom Telecom, IT och utbildning.

e  Skanska planerar att pd Hjdlmarekajen, vistra sidan av Inre hamnen, under de
kommande 4ren bygga totalt cirka 30 000 kvadratmeter kontorslokaler (skanska.se).

e  Under ar 2002 paborjades byggandet av en ny vridbro mellan Inre hamnen och
Hjélmarekajen for att férbinda Véstra hamnen med Inre hamnen, vilken beriknas vara
i drift under hosten &r 2003. ( Sydsvenska dagbladet, 25 mars 2002).
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4.1.6 Storre kontorsprojekt i dvriga omraden (se karta bilaga 4)

Baltzar city
Mitt i centrala Malmo p& gamla Butterickstomten, mellan Stortorget och Gustav Adolfs torg,

har Skanska uppfort en byggnad kallad Baltzar City. Inflyttning pdborjades under forsta delen
av &r 2002. Totalt innehaller byggnaden cirka 8 000 kvadratmeter kontor, 4 000 kvadratmeter
butiker samt 10-15 ldgenheter (skanska.se). Nuvarande kontorshyresgister dr advokatbyrin
Mannheimer & Swartling, Advokatfirman Andersson & Ekberg, Wistrand Advokatbyra, TV 4
Oresund AB och Kuvillsposten.

Strumpan
Fastighets AB Briggen har renoverat och firdigstéllt den s kallade Strumpan, gamla

strumpfabriken. Byggnaden innehéller cirka 8 000 kvadratmeter kontorslokaler och 2 000
kvadratmeter butikslokaler med inflyttning p&bdrjad under forsta delen av ar 2002
(Briggen.se). Nuvarande kontorshyresgister 4r Sydsvenska Energi, Ekonomikonsult i Malmé
AB, Flakt Woods AB och Wilfa Sverige AB.

Kvarteret Gyllenstjdrna

I centrala Malmé i kvarteret Gyllenstjdrna, mellan Stortorget och Gustav Adolfs torg, &r NCC
aktiva med att bygga om omradet for att bland annat inrymma cirka 16 000 kvadratmeter
kontorsyta. Inflyttning &r planerad att ske mellan ren 2002 och 2007.

Medeon Science Park

Denna foretagsby &r beldgen i nirheten av Malmo Allménna Sjukhus (MAS) och erbjuder
lokaler till foretag och forskare inom likemedel och bioteknik. I omradet finns mark méjlig
for expansion och byggande.

Hyllie, Svagertorp

Hyllie och Svégertorp &r tvd omradden som med den planerade Citytunneln kommer att f3 en
kraftigt forbattrad tillgéinglighet. Omradena &r i Oversiktsplan for Malmé ar 2000 planerade
for handel, kontor och bostdder. I Hyllie planeras dven for det spektakulira bygget
Scandinavian Tower. (Se karta bilaga 3)

Ur Utbyggnadsstrategi for Malmé (200/) samt efter intervju med Bengt Johansson,
oversiktsplanerare pd Malmd kommun, har bedomningen gjorts att dessa stora projekt r
langsiktiga planer. De kommer dérfor inte till att paverka kontorsmarknaden i Malmo under
de kommande 10 dren, varpd de inte behandlas i detta examensarbete. Som tidigast nir
Citytunneln stdr firdig bor dessa omrdden vara av intresse att utveckla for
kontorslokaliseringar.
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4.2 Niringslivsférandringar

4.2.1 Historik

Ar 1960 fanns cirka 40 procent av de sysselsatta i Malmé inom tillverkningsindustrin, medan
det i dag endast &r cirka 15 procent (Sydsvenska dagbladet, 25 mars, 2002). Detta #r inte
nagot som ir unikt for Malmo, men dd Malmé tidigare var en utpriglad industristad har
forandringen varit kraftigare hér &n i ménga andra stider. For 10 ar sedan hade Kockums
avvecklat sin varvsindustri och Saabs bilfabrik hade 4dven den precis lagt ner. Detta
accentuerade Malmgs omvandling fran industristad till tjanstestad och har pagétt allt sedan
dess enligt Anders Englund (2002), konsult pd Malm kommuns néringslivskontor.

Denna foréndringsprocess har dock tagit tid dd Malmo, precis som 6vriga Sverige, genomgick
en djup kris i bérjan av 90-talet. Malmo var under ndgra ar vildig illa ute och det talades om
-en “ekonomisk hdrdsmaélta” (Englund 2002). 1 en artikel om Malmé i Financial Times skrevs
att: "Between the 1970s and the early 1990s, the city lost 25 per cent of all its jobs and its
shabby streets bore witness to a city in crisis” (Financial Times, 2001). Englund (2002)
berittar att nyetableringarna av foretag stod i princip stilla under flera &r i borjan av 1990-
talet. Han menar att det var forst under &ren 1996 och 1997 som det bérjade ske en dkning av
antalet etableringar. Enligt Englund har det, forutom négra kvartals- och halvérssvackor, varit
en generell 6kning sedan dess. Den kraftigaste okningen av nya verksamheter skedde tiden
precis fore Oresundsbrons dppnande &r 2000, medan en ganska kraftig minskning uppstod
under hosten ar 2001.

4.2.2 Nulige

”Malmo has risen from the ashes” (Financial Times, 2001) #r vil kanske en lite vil
dramatiserad beskrivning, men faktum 4r att Malmo ekonomiskt har forindrats till det bittre.
En studie gjord av Nordea visade att Skéne &r det lin med hogst sysselsittningstillvixt i
Sverige, samt det lin dit flest flyttar inom landet. En forklaring kan vara den exponering
regionen fatt i och med Oresundsbron, samt att det lokala niringslivet utvecklas vil och
jamfort med andra landsdelar inte drabbats lika kraftigt av konjunkturnedgéngen. (Nelson
Edberg m.fl., 2001)

Andelen tillverkande foretag fortsdtter att minska i Malmd medan de nyetableringar som
stadigt 6kar &r mindre och medelstora privata tjénsteforetag, enligt Englund (2002). Trots
minskningen av etableringsforfragningar under hosten ar 2001, menar Englund att han
aterigen har noterat en uppétgaende trend sedan arsskiftet 2001/2002. Enligt Englund 4r den
storsta andelen nya forfragningar inom IT, data, media, ingenjorskonsulter, arkitektkonsulter,
redovisning och finansiering. Han har noterat att dessa mindre foretag oftast efterfrigar
centrala ldagen i framst Gamla staden och mot Triangeln, med diverse utbuktningar mot
lansstyrelsebyggnaderna. Englund anser att det fordndrade néringslivet har dkat intresset och
diarmed &dven densiteten av kontorslokaliseringar i centrala Malmo.

Forutom dessa mindre privata tjénsteforetag har det den senaste tiden skett en del storre
etableringar av kontorsverksamheter i Malmo. Exempel pa storre foretag som nyetablerat eller
expanderat dr Orange, Sigma, Tyre’ns, Intentia, Flextronics mm. De har alla den
gemensamma faktorn att de valt Véstra hamnen som lokalisering. Englund anser att fér de
storre och kraftfullare foretagen, som har ett behov av att bygga nytt och manifestera sig i en
egen byggnad, sé 4r i nuldget Viéstra hamnen tveklost den mest attraktiva lokaliseringen.
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Englund (2002) sdger sig d&ven ha mirkt av en trend att ndringslivsstrukturen i Malmé inom
tjdnste-, service- och kunskapsforetag ar sddan att andelen foretag som inte #r i direkt behov
av den lokala marknaden har 6kat. Detta 4r foretag som séljer sitt kunnande och sina tjénster
over hela Sverige och pé den internationella marknaden.

Ur de forfragningar om nyetableringar som i nuliget kommer in till Malmé stads
Niringslivskontor kan Englund (2002) se ett monster for avgérande etableringsfaktorer:
Malmé &r en nagorlunda stor stad, god infrastruktur med nérhet till bra véignit och Kastrup,
Malmé hogskola och nérhet till Lunds universitet, god tillgdng till lokaler och mark till
relativt rimliga hyres- och prisnivéer. Englund anser att det i nuldget &r relativt ldtt for nya
eller expanderande foretag att finna lampliga lokaler. Han exemplifierar detta med att d& Telia
sokte kontorslokaler i storleksordningen 13 000 kvm, fick de in cirka 15 stycken offerter.

4.2.3 Framtid

Enligt en studie gjord i slutet av &r 2000 har Oresundsregionen stora mdjligheter att inom de
kommande fem 4ren ta 6ver som tillvaxtmotor da Stockholmsmarknaden 4r négot 6verhettad.
Forfattarna till studien menar att tillsammans med Goteborg dr det nu Malmé som stér pa tur
nér foretagen har bérjat blicka utanfor Stockholm. (Nelson Edberg & Olshov, 2000.)

Malmé bor tillfoljd av den pabdrjade integrationen, en expanderande hdgskola med pa sikt
upp till 18 000 studenter, samt narhet till universitetsstaden Lund ha goda forutsittningar att
locka till sig intressanta verksamheter. Englund (2002) menar att ett problem f5r Malmé linge
varit att efterfragan pa arbetskraft inte harmoniserat med utbudet. Detta eftersom en stor del
av stadens arbetslosa inte har den utbildning som efterfrigas av de nya foretagen. En stor
hogskola och den tillgéng pé arbetskraft som en integrerad Oresundregion ger, med cirka 20
universitet och hogre utbildningsinstitutioner och cirka 125 000 studenter, kommer troligtvis
dndra pa detta (oresundnetwork.com).

Oresundsregionen och Malmo bor i framtiden pa grund av sin nirhet till universitet och
forskning ha goda mojligheter att utveckla attraktiva sé kallade kluster for olika verksamheter.
Tillgang till kvalificerad arbetskraft, samt de satsningar som gors pa infrastrukturen #r en
drivkraft for nya foretag att etablera sig i regionen. Desto fler foretag som klustras till
regionen och vissa lokaliseringar ju fler nya foretag lockas av fordelen att vara nira de som
redan finns etablerade i Malmo. Pa detta sitt kan den positiva spiral, som beskrivs pa sidan
18, komma att skapas. Fredenslund & Magnusson (2001), marknadsanalytiker pa Den Danske
Bank, pépekar dock i sin rapport Oresundsregionen- ett ar efter broinvigningen att regionens
forbattrade tillvaxtpotential helt &r beroende av att integrationsprocessen verkligen blir av.
Om inte detta uppfylls menar de att de dynamiska effekter som en stor gemensam region kan
skapa inte kommer kunna realiseras.

Englund (2002) ser en viss risk i att en integration kan innebidra att mer kvalificerade
verksamheter frimst viljer Kopenhamn medan Malmé lockar till sig de mer rutinméssiga
foretagen, med ldgre krav pd kompetens. Han menar att detta &r oundvikligt d@ Malmé och
Kopenhamn internationellt spelar i helt olika divisioner. For flera storre foretag &r det viktigt
att ha Copenhagen pa sina brevpapper, samt att lattare kunna rita ut pa en karta var de 4r
lokaliserade i virlden, menar Englund. Han tror dock att Malmé trots det bor kunna attrahera
kvalificerade verksamheter. Englund har noterat att allt fler internationella foretag som vill
vara lokaliserade pd den svenska marknaden viljer att ha ett kontor i Képenhamn och ett i
Malmo. De kan di ha en fot inne i bdda marknaderna, samtidigt som de geografiskt har
kontoren néra varandra.

31




4.3 Kontorsmarknaden
Till detta delkapitel hor dven bilaga 5 med diagram over kontorsmarknadens utveckling.

4.3.1 Utvecklingen 1992-2002

1992

Fastighetsmarknaden detta &r préglades av naturliga anledningar starkt av den finans- och
fastighetskris som brot ut cirka tva &r tidigare. 1992 ars virde pa kontorsfastigheter var cirka
halva virdet jimfort med toppnivderna i slutet av ar 1989. Ett stort antal fastighetsigare
drabbades av konkurser. Vakansgraden for kontorslokaler i hela Malmé 1ag pa héga 10-12
procent. Noterade priser for kontor i A-ldge var i intervallet 7 500-11 000 kr/kvm, hyresnivan
800-1 200 kr/kvm med en direktavkastning pa 8,5-9,5 procent. For B- och C-lige se bilaga 5.
(Svensk Fastighetsindikator, 1993).

1993

Noterade priser, hyresnivder, direktavkastning och vakanser ldg detta ar kvar p& ungefir
samma nivder som under ar 1992. Vakanserna lag of6rédndrat kvar pd héga nivéer. Flera
hyresgéster valde under detta ar att flytta till nyproducerade lokaler med hégre kvalitet men
med bibehallna hyreskostnader (Svensk Fastighetsindikator, 1994).

1994

Fastighetsmarknaden i Sverige borjade under detta ar att ljusna négot, vilket resulterade i en
Okad aktivitet av bolags- och fastighetsuppkop. Trots ljusningen fortsatte vakanserna for
kontor i Malmé att vara hoga, vilket innebar att det var forhdllandevis enkelt att hitta bra
kontorslokaler i centrala ldgen till 1iga hyresnivéer. Kontorslokaler i Malmés ytteromraden
ansags ha for 1ag kvalitet for att i rddande marknadslédge kunna attrahera nigra hyresgister.
(Svensk Fastighetsindikator, 1995)

Noterade priser, hyresnivéer och direktavkastning fortsatte detta ar att befinna sig pad ungefir
samma nivéer som foregdende tva ar.

1995

Under 1995 borjade fastighetsmarknaden i Sveriges storre stider att forbéttras. Vakansgraden
for kontor i Malmd sjonk ndgot, men var trots det kring hdga 10 procent. Befintliga
hyresgister fortsatte dven detta &r att flytta till moderna lokaler i centrum med relativt laga
hyror, vilket innebar en omlokalisering av vakanser. Med de hyresnivéer som gillde under
detta ar ansags det inte ekonomiskt motiverbart att bygga kontorsfastigheter.

(Svensk Fastighetsindikator, 1996)

Noterade priser, hyresnivaer och direktavkastning fortsatte att befinna sig pa ungefir samma
nivaer som foregaende ar.

1996

Kop och silj aktiviteten var under ar 1996 mycket hog i Malmo, med en nédstan tiofaldig
Okning av antalet transaktioner jamfort med foregéende ar. Vakanserna och hyresnivierna
fortsatte att vara ofordndrade, men trots detta steg noterade priser nagot for kontorsfastigheter
i A-lage fran intervallet 6 500-11 000 till 6 500-12 000 kr/kvm. Som en foljd av detta sjonk
direktavkastningen i A-ldge relativt kraftigt frdn 1995 &rs 8-9 procent till 6,5-8 procent.
(Svensk Fastighetsindikator, 1997).
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1997 :

Den goda utvecklingen pa fastighetsmarknaden fortsatte &ven detta &r. Vakanserna for
kontorslokaler fortsatte dock att befinna sig pa higa nivéer, kring 10 procent. Forsta halvan av
aret inneholl dock flera forsiljningar och en prisokning med cirka 20-30 procent for centrala
kontorsfastigheter i Malmé. Noterade priser steg kraftigt i A-lige fran intervallet 6 500-
12 000 kr/kvm foregdende ar till 8 000-16 000 kr/kvm detta ar. Hyresnivaerna i A-lige, frimst
den dvre nivéan, steg markant fran intervallet 800-1 100 kr/kvm foregéende &r till 850-1 400
kr/kvm detta ar. Direktavkastningen i A-l4ge sjonk fran intervallet 6,5-8,0 procent foregiende
ar till 6,0-7,0 procent detta &r. Likartade tendenser gér att se for dvriga ligen, dock ej i samma
omfattning forutom vad avser en kraftig sinkning av direktavkastningen 4ven i dessa lidgen.
(Svensk Fastighetsindikator, 1998)

1998

Aven detta ar fortsatte flera fastighetsbolag att viixa vilket bidrog till att omséttningen pa
fastighetsmarknaden var relativt stor. Fastighetsmarknaden i Malméo lugnade sig dock efter
Vasakronans kop av Gotic under hosten 1997, vilket innebar fi avslut i bérjan av 1998
(Fastighetsvirlden nr 3, 1998). 1 en artikel om Malmomarknaden i tidningen
Fastighetsvirlden (nr 8, 1998) skrevs att “efter tvd dr av mycket hdg aktivitet och sansids
prisutveckling har marknaden nu lugnat ner sig frimst beroende pd att den ndtt ett
mdttnadstadium. Eftersom ingen sdljer finns det heller ingenting att kopa”.

I Malmé -detta ar okade efterfragan pa kontorslokaler frimst kring Stortorget och Gustav
Adolfs torg. Detta medforde att noterade priser och hyresnivéer dven detta ar fortsatte att stiga
forhallandevis kraftigt i A-lige. Noterade priser steg fran foregéende ars 8 000-16 000 kr/kvm
till 9 000-18 000 kr/kvm och hyresnivan fran intervallet 850-1 400 kr/kvm till 900-1 600
kr/kvm. Direktavkastningen i A-lige var under 1998 nere pa laga 5,5-6,5 procent for
kontorsfastigheter i A-lige. Fér B- och C-lidge skedde inga storre forédndringar jimfort med
foregdende &r, dock fortsatte direktavkastningen att sjunka dven i dessa ligen. Detta ar
borjade vakanserna sjunka och dé frimst i centrala ldgen.

(Svensk Fastighetsindikator, 1999)

1999
Efterfrdgan pd moderna kontorslokaler i Malmé okade kraftigt under detta & medan
efterfragan for det dldre bestandet var betydligt ligre (Fastighetstidningen nr 5, 1999).

Vakansgraden for kontorslokaler i Malmo sjonk under ar 1999 ner pa nivder kring 8-10
procent (Fastighetsvdrlden nr 10, 1999). Trots detta befann sig noterade priser och hyror pa
ungefir samma nivéer som foregéende ar. Noterbart &r dock att ldgsta hyresnivan i A-lige
steg négot samt att noterade priser i B-ldge steg. Det fanns dock enstaka toppnoteringar kring
1 800 kr/kvm i absoluta A-ldge, men det fanns gott om projektmdjligheter i bland annat
Vistra hamnen som bromsade upp hyresnivderna fran att stiga (Svensk Fastighetsindikator,
2000). Tidningen Fastighetsvérlden (nr 10, 1999) menade i sin artikel “Lysande utsikter
skymmer problemen” att Malmos fastighetsmarknad var nagot upptrissad och pépekade att det
med den stora andelen tomma lokaler, trots forbéttringen under aret, var svart att rikna hem
en investering pa en direktavkastning kring 5 procent.

Enligt Bengt Arne Johansson (2002), VD pa Fastighets AB Briggen, var det forst under ar
1999 som efterfrigan av kontorslokaler blev sa stor att d4ven omoderna och ej ombyggda
kontorsfastigheter borjade fyllas.
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2000

Forvintningarna fore och efter oppnandet av bron under sommaren detta ar ledde till
nyetableringar av foretag, vilket 6kade efterfrigan pd modema och centrala kontorslokaler
kring framst Gustav Adolfs Torg och Stortorget (Fastighetstidningen nr 8, 2000). For
moderna kontorslokaler i centrum 1ag hyresnivan detta ar i intervallet 1 000-1 800 kr/kvm,
vilket 4 en markant Okning frdn fOregdende &rs 1 000-1 600 kr/kvim (Svensk
Fastighetsindikator, 2001).

Under oktober noterades enstaka toppnivéer kring Stortorget pad 2 000 kr/kvm, vilket
tidningen Fastighetsvérlden (nr 7, 2001) i sin artikel ”Projektflod éver tynande marknad”’
forklarade med att det trots ett stort utbud under & 2000 rddde brist pd moderna
kontorslokaler i Malmé. De pdpekade dven att forvdntningarna pa bron trissade upp
marknaden och gjorde det léttare att ta ut hoga hyror.

Det var dock mgjligt att hyra kontor med forhéllandevis god standard i bista ldgen for mellan
1 200 till 1 400 kr/kvm. Den totala vakansen sjonk under &ret och var nere kring 6-8 procent.
Det var framst dldre och omoderna kontorslokaler som stod tomma medan f& moderna gjorde
det. Den stora efterfrdgan pA moderna kontorslokaler resulterade i att en stor del nyproduktion
och modernisering av dldre kontorsfastigheter sattes igdng under detta r. Bakom Malmé
Centralstation borjade Skanska bygga en cirka 8 000 kvm kontorsfastighet, samt att
byggandet av Baltzar city vid Butterickshdrnan startade. (Fastighetsvdriden nr 11, 2000)

Utover detta skedde under detta ar det mesta nybyggandet av kontorsfastigheter i Vistra
hamnen och pa Universitetsholmen. Fastighetsbolaget Wihlborgs lyckades detta &r over
forvéntan med att hyra ut lokaler i sina projekt i Vistra Hamnen (Svensk Fastighetsindikator,
2001).

Enligt Bengt Arne Johansson (2002), VD pa Fastighets AB Briggen, var det forst i slutet av ar
2000 som efterfragetrycket blev s stort p4 kontorslokaler att det i Malmé borjade byggas nytt
och omvandlas gamla industriomraden i ndgon stérre omfattning.

2001

Under detta &r stagnerade prisutvecklingen i Malmo och direktavkastningen steg med
uppskattningsvis 0,25 procent i A-lige och 1ag under ar 2001 i intervallet 6,25-7,0 procent.
Vakanserna borjade dterigen stiga, frémst pa grund av IT-kraschen, vilket drabbade frimst
centrala kontorsfastigheter. Detta i kombination med att Malmo under éret hade ett stort utbud
av tomma kontorslokaler innebar att den generella vakansgraden &terigen steg till kring 10
procent. Efter att under ar 2000 varit uppe pa topphyror kring 2 000 kr/kvm for centrala ldgen
sjonk dessa under &r 2001 till nivéer i intervallet 1 500-1 800 kr/kvm. Trots det forsdimrade
laget, med sjunkande efterfrdgan, var det ménga kontorsprojekt som startades upp under &r
2001 i Malmd. (Fastighetsvdrlden nr 7, 2001)

Enligt fastighetskonsultforetaget Jones Lang LaSalle (Nordic City Report, histen 2001) var
det under detta &r en del hyresgister som valde att flytta till mindre attraktiva ldgen for att pa
s sitt minska sina hyreskostnader. De noterade #ven att ménga foretag avvaktade med
expansion, omlokaliseringar eller omforhandlingar for att invinta en forvintad sidnkning av
hyresnivderna. Jones Lang LaSalle bedémde att det frimst var lokaler med ligre kvalitet i
mindre attraktiva byggnader i centrum som drabbades hart. De ansag dock dven att de hogsta
hyresnivaerna for alla ligen justerades ner under ar 2001. Enligt Jones Lang LaSalle var det i
centrala Malmé under ar 2001 framst sma kontorsytor, 200 till 1 000 kvadratmeter, som
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efterfrigades. Dessa lokaler hyrdes framst ut till konsulter inom branscherna IT,
personalrekrytering och juridik.

Kontorsfastighetsmarknaden dominerades under &ret, enligt Jones Lang LaSalle, av svenska
aktorer. De bedomde intresset fran utlidndska investerare att kopa kontorsfastigheter i Malmo
som svagt, trots att de noterat att det gjorts investeringsanalyser pa nybyggda
kontorsfastigheter i Véstra hamnen.

Enligt fastighetskonsultforetaget CB Richard Ellis (Nordic Countries Market Index Brief,
Autumn, 2001) tecknades det under &r 2001 kontorskontrakt i lokaliseringar kring Inre- och
Yttre Ringvigen pa hyresnivaer kring 1 100-1 300 kr/kvm, vilket var en kraftig 6kning
jamfort med foregéende Ar.

2002

Ett stort antal kontorsfastigheter var detta &r under byggnation och firdigstélldes under &ret.
Enligt Jones Lang LaSalle var andelen spekulativt byggande 1agt, d& det endast saknades
hyresgéster till cirka 15 procent av de nybyggda kontorsytorna. En artikel i tidningen
Fastighetsvirlden (nr 1, 2002) uttrycker dock en stdrre oro for att det samtidigt som
konjunkturen har sviingt ner bdde kommer ut och planeras for ett storre antal kontorsprojekt i
Malmd. De anser att detta definitivc kommer till att sitta press pa Malmos
kontorshyresmarknad de ndrmsta aren.

I en artikel i tidningen Sydsvenska Dagbladet (29 april, 2002) med rubriken ”Féretag rear ut
kontorslokaler” skrevs att 10 procent av Malmos kontorslokaler stod tomma och att
ytterligare ndgon procent reades ut i andra hand. Detta var en 6kning pa ett par procent
jamfort med samma tid & 2001. Uppgifterna hade himtats frén fastighetskonsultforetaget
Newsec. De menade dock att de kunde notera att marknaden borjade komma i gdng igen
bland annat till foljd av att allt fler danska foretag hade borjat efterfriga kontor i Malmé. 1
artikeln nimndes vidare att det stora utbudet i Malmé goér det mojligt att for helt nyrenoverade
lokaler i centrala Malmo betala en hyra i nivin 1 600-1 700 kr/kvm. I artikeln
uppmérksammades att det under varen 2002 annonserats kraftigt om kontorslokaler for
uthyrning. Briggen lockade med lokaler i nyrenoverade gamla Strumpan, Drott lockade med
centrala lokaler, Vasakronan erbjod lokaler vid Sédertull, ldnsstyrelsen och Sodra
Forstadsgatan. Skanska lyckades forhéllandevis bra med att fylla Baltzar City men hade cirka
2 000 kvadratmeter tomt i en fastighet intill.

Artikeln "kontorshyror sjunker i Malmo” (Sydsvenska Dagbladet, 9 december, 2002) pekar pa
att den negativa trenden for Malmos kontorsmarknad holl i sig under hela &r 2002. Hir ndmns
att hyresnivderna i centrum sjunkit med cirka 200 kr/kvm, samt att vakansen i centrum
fortfarande befinner sig upp mot hdga 10 procent. Enligt artikeln dr det samma andel som
foregéende &r, men d4 ytorna okat pd grund av nybyggnation sé ror det sig om stérre ytor. Det
ar framst dldre kontor i centrala Malmé som drabbats. Artikeln refererar till kéllor sdsom
Jones Lang LaSalle, Newsec, Skanska Oresund, Wihlborgs och Vasakronan.

En annan artikel med rubriken “Outhyrda kontor byggs om till bostider” (Sydsvenska
Dagbladet, 9 december, 2002) tar upp den nagot éverraskande trenden att kontorslokaler i
centrala Malmé har borjat byggas om till bostdder. Normalt &r hyresintékterna betydligt hogre
fran kontorslokaler jamfort med bostdder, men da ett flertal dldre kontorslokaler i centrala
Malmo lénge stétt tomma har en del fastighetsdgare valt att bygga om dem till bostéder. Detta
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ar att se som ett litet trendbrott d& centrum under en léngre tid har avfolkats frin boende till
forman for butiks- och kontorslokaler.

4.3.2 Sammanfattning och analys av utvecklingen 1992-2002

Hyresnivéer och noterade priser stod lidnge stilla i Malmo, precis som i 6vriga Sverige, pa
grund av den finans- och fastighetskris som brét ut i borjan av 1990-talet. Forst omkring &r
1997 boérjade hyresnivaerna for kontorslokaler i Malmé att stiga. Det var till en borjan framst
den Gvre nivan av hyresintervallet i A-ldge som borjade stiga kraftigt, vilket var moderna
kontorslokaler kring Stortorget och Gustav Adolfs torg. Férst &ren 2000 och 2001 bérjade den
ldgsta nivén i hyresintervallet i A-l4ge att stiga. Detta berodde troligtvis pa att efterfrigan av
kontorslokaler i A-lidge da blev s stor att dven de mindre moderna och inte lika attraktiva
lokalerna fick en kraftigt 6kad efterfrdgan. Ar 1993 var hyresintervallet i A-lige 800-1 100
kr/kvm for att ar 2001 vara uppe i nivéerna 1 300- 1 800 kr/kvm.

Noterbart &r att fran &r 1997 fram till & 2000 s& dkade spridningen mellan hdgsta och ligsta
niva i hyresintervallet i A-ldge, medan denna spridning minskade kraftigt under ar 2001. En
trolig forklaring &r att taket ndddes, samt att det intriffade en ekonomisk tillbakagéng, vilken
fick topphyrorna i A-ldge att stagnera kraftigt, medan de lidgre hyroma fortsatte att stiga
négot. En forklaring till detta kan vara att hyresgéster i A-ldge valde att flytta fran lokaler med
topphyror kring 1 800 kr/kvm till lokaler i A-lige med ldgre hyror. For B-ldge har det skett en
relativt kraftig uppgang fran nivéer i intervallet 600-900 kr/kvm ar 1993 till 800-1 100 kr/kvm
ar2001. .

Vad avser noterade priser for kontorsfastigheter 4r det vid en analys viktigt att vara medveten
om att det under det studerade tidsintervallet har varit relativt fa transaktioner. Detta innebar
att prisjamforelser &r svéra att géra och ger inte en helt réttvisande bild av marknaden. Det
som dr vért att notera &r dock att det 4r i A-ldge som den kraftiga prisdkningen har skett. En
intressant iakttagelse &r att spridningen mellan hogsta och ldgsta nivéa i A-lige okat kraftigt.
En mojlig forklaring kan vara att investerare har haft hoga forvéintningar om den framtida
hyresutvecklingen for vissa fastigheter, frimst de moderna i absoluta A-ldge, vilket resulterat
i en 0kad konkurrens och upptrissade priser.

I takt med att priserna for kontorsfastigheter, framst i A-ldge, har oOkat kraftigt har
direktavkastningen sjunkit relativt kraftigt. Detta gar inte enbart att analysera som att
investerares forvéntade risk i att kdpa kontorsfastigheter i Malmo har sjunkit utan kan till
storsta delen forklaras med det foréndrade rintelédget i Sverige. En tolkning 4r dock att det till
viss del dven beror pa de férvintningar om en framtida god hyresutveckling som foljde med
fokuseringen kring Oresundregionen de senaste 5 &ren. Dessa forvintningar pa
kontorsmarknaden och dess utveckling har dock skruvats ner nigot, vilket bland annat lett till
att direktavkastningen i A-ldge bedéms ha 6kat mellan 0,25-0,5 % de senaste 2 aren.

Vakanserna for kontorslokaler i Malmo holl sig ldnge pa hdga nivaer mellan 10-12 % och det
var under l&ng tid inte motiverbart att bygga kontorsfastigheter i Malmé. Forst under ar 1998
borjade vakanserna att sjunka och da frimst for moderna kontorslokaler i centrum. Hela tiden
har det dock startats upp eller funnits méjlighet att sitta igang storre kontorsprojekt vilket
troligtvis har bromsat upp den generella hyresutvecklingen négot. Trots detta var efterfrigan
under &ren 1999 och 2000 sé pass stor att fore detta industrifastigheter bérjade byggas om till
kontorsfastigheter. Dessutom var hyresutvecklingen under dessa &r mycket god i framst
absoluta A-ldge, eller dven kallat CBD, kring Stortorget och Gustav Adolfs torg och det
tecknades hyror pa toppnivaer kring 2 000 kr/kvm.
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Till foljd av bland annat IT-krisen, vilket var foretag som hade en stor del i de uppdrivna
hyrorna i centrala Malmo, samt den allménna ekonomiska tillbakagangen har hyresnivierna
framst i A-ldge stagnerat under dren 2001 och 2002. Noterbart &r dock att kontorshyrorna
kring exempelvis Inre och Yttre Ringvégen har okat eller i vart fall inte drabbats sé kraftigt av
nedgangen.

Vakanserna for kontorslokaler, framst i A-ldge, har stigit och enligt vissa bedomare #r
vakansen i centrum uppe pa nivaer kring 10 procent igen. En fara som poéngteras i flera av de
analyser och artiklar som studerats &r att det samtidigt med okade vakanser firdigstills flera
stora kontorsprojekt i bland annat Vistra hamnen.

Fragan &r om Malmos kontorsmarknad kanske snart dr pa vig att vinda igen och fi ett
ordentligt uppsving, men nésta frdga att da stilla sig 4r om detta frimst kommer gilla for
vissa omraden? Eller 4r det kanske sa att Malmos kontorsmarknad gar en svar framtid till
motes och att detta frimst kommer till att drabba vissa lokaliseringar och typer av
kontorsfastigheter? Eller 4r det kanske ett mellanting vi kan forvénta oss, dér det inte sker
négra drastiska fordndringar, men dér det trots allt kanske sker sma foréndringar vad avser
den relativa attraktiviteten for olika kontorslokaliseringar?

Dessa avslutande fragestillningar utgor avstampet for att ligga 6ver fokus pé framtiden i de
tre aterstaende kapitlen.
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5. Intervjuade fastighetsdgares kontorsbestand

Detta kapitel inleds med en kort beskrivning av de for intervjuer utvalda fastighetsigarna och
deras innehav av kontorsfastigheter i Malmo. Ddrefter gors en sammanfattning och analys av
deras bestandsfordndringar.

5.1 Fastighets AB Briggen

Figur 5.1; Kartillustration av Briggens kontorsbestand i Malmd

Briggens fastighetsinnehav i Malmé uppgér totalt till cirka 280 000 kvm, varav kontor utgér
cirka 80 000 kvm. I ovanstidende karta 6ver Malmé finns 19 kontorsfastigheter markerade. De
markerades uthyrbara area bestar till minst hélften av kommersiella lokaler och minst hilften
av den kommersiella delen utgors av kontor.

Som synes har Briggen lokaliseringsmissigt ett forhallandevis utspritt #gande av
kontorsfastigheter. Antalet fastigheter i de mest centrala delarna 4r lagt och de 4ger inga
kontorsfastigheter i Vistra eller Inre hamnen. En stor del av deras innehav finns i nirheten av
Inre och Yttre Ringvégen, samt néra storre huvudgator mellan centrum och Ringvigarna.

Briggen har de senaste aren endast kopt ett fatal kontorsfastigheter: fastigheten Brandniivan 1
och 2, markerat med 1 i ovanstidende karta, med cirka 2 500 kvm kontor i nirheten av Inre
Ringvigen. De har dven kopt fastigheten Sadelknappen 4, markerad med 2 i ovanstdende
karta, med cirka 1 000 kvm kontor i omradet Jégersro. Briggen har frimst varit aktiva med att
bygga om éldre fastigheter, i vissa fall tidigare industrifastigheter, for att inrymma moderna
kontorslokaler. Exempelvis har Gamla Strumpfabriken, markerad med 3 ovan, byggts om
under aren 1999-2002 for att inrymma cirka 10 500 kvm kontor. Briggen har dven den senaste
tvé dren byggt om gamla Saturnushuset, markerat med 4 ovan, till cirka 3 200 kvadratmeter
kontor, samt uppfort ca 5 600 kvm kontor pa fastigheten Flygvérdinnan 4 i omradet Bulltofta,
markerat med 5 ovan.
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5.2 Drott kontor AB

Figur 5.2; Kartillustration av Drotts kontorsbestand i Malmo

Drotts fastighetsinnehav i Malmé uppgér totalt till cirka 450 000 kvm, varav kontor utgor
cirka 140 000 kvm. I ovanstiende karta $ver Malmé finns 28 kontorsfastigheter markerade.
De markerades uthyrbara area bestér till minst hilften av kommersiella lokaler och minst
hélften av den kommersiella delen utgérs av kontor.

Som synes dr Drotts kontorsfastigheter forhallandevis koncentrerade till Gamla staden och
upp mot Triangeln, samt en mindre koncentration av fastigheter i omradet Limhamn, véster i
ovanstdende karta. Drott 4ger inga kontorsfastigheter i Vistra eller Inre hamnen eller pa
Universitetsholmen.

Drott har huvudsakligen kopt stora fastighetspacket med fastigheter utspridda over hela
Sverige, vilket gor att det inte &r relevant att studera de i dessa ingédende Malmofastigheternas
lokaliseringar. Drott kopte ddremot under &r 2000 fastighetsbolaget Ragne vars bestind
huvudsakligen var beléget i centrala Malmo.

Ett forvdrv vért att notera dr dock att Drott under hosten 2002 kopte tva storre
kontorsfastigheter i omradet Limhamn, Vildanden 7 & 8 markerade med pil i ovanstiende
karta. Dessa innehaller sammanlagt ca 8 560 kvm kontorsyta.
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5.3 Kungsleden AB

Figur 5.3; Kartillustration av Kungsledens kontorsbestand i Malmé

Kungsledens fastighetsinnehav i Malmé uppgar totalt till cirka 220 000 kvm, varav kontor
utgdr cirka 50 000 kvm. I ovanstdende karta dver Malmd finns 13 kontorsfastigheter
markerade. De markerades uthyrbara area bestar till minst hilften av kommersiella lokaler
och minst hélften av den kommersiella delen utgérs av kontor.

Som synes har Kungsleden lokaliseringsmissigt ett forhallandevis utspritt Zgande av
kontorsfastigheter. Huvuddelen av innehavet finns i nirheten av transportleder sisom Inre
Ringvégen och vid infarter. Kungsleden dger inga kontorsfastigheter i Gamla staden, Vistra
hamnen eller pd Universitetsholmen. De dger dock ett par fastigheter i dstra delen av Inre
hamnen.

Kungsleden har de senaste dren varit mycket aktiva och kopt ett storre antal fastigheter i
Malmo, dérav en del kontorsfastigheter. 1 bérjan av &r 2002 kdpte Kungsleden ett stérre
besténd av Diligentia, d& med namnet Skandia Fastigheter. Dessa kontorsfastigheter &r framst
beldgna i syddstra delen av Malmd i omradet Jagersro och &r markerade med pilar i
ovanstiende karta. Bland dessa ingér exempelvis Fastigheterna: Nejlikebuketten 6 med cirka
1 760 kvm kontor, Rosenbuketten 4 med cirka 5 420 kvm kontor, Brudbuketten 13 med cirka
1 100 kvm kontor, samt Revolversvarven 12 med cirka 9 400 kvm kontor.
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5.4 Skandia Fastigheter (Diligentia)

R SR |

Figur 5.4; Kartillustration av Skandias (Diligentias) kontorsbestind i Malméo

Skandias (Diligentias) fastighetsinnehav i Malmo uppgér totalt till cirka 140 000 kvm, varav
kontor utgor cirka 50 000 kvm. I ovanstiende karta 6ver Malmd finns 7 kontorsfastigheter
markerade.

Som synes &r besténdet koncentrerat till centrala Malmd, samt Universitetsholmen och Vistra
hamnen.

Skandia har de senaste ren salt ett stort antal fastigheter i Malmé och 6vriga Sverige. Detta
pagrund av att koncernen har haft en strategisk vilja att minska andelen fastigheter i sina
portfoljer. De kontorsfastigheter som salts i Malmé har framst varit de med lokaliseringar
utanfor stadens mest centrala delar.

I nuldget &r kontorsbestédndet i Malmo relativt litet. Skandia dger dock fortfarande fastigheten
Bilen 7, fore detta Saabfabriken och markerad med 1 i ovanstiende karta, i Vistra hamnen.
Denna stora byggnad pa totalt cirka 81 000 kvm har under de senaste &ren omvandlats till att
innehdlla bland annat ca 15 000 kvm kontorsyta, delvis utformade s&som 6ppna
kontorslandskap. I det befintliga bestdndet finns dven fastigheten G#ddan 8 beldgen pa
Universitetsholmen, markerad med 2 i ovanstdende karta. Detta & Malmd hogskolas
huvudbyggnad, uppford aren 1998 och 1999 innehallandes cirka 10 000 kvm kontors- och
undervisningslokaler.
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5.5 Stena Fastigheter Malmé AB

W

Figur 5.5; Karfillustration av Stena Fastigheters kontorsbestand i Malmé

Stenas fastighetsinnehav i Malmé uppgér totalt till cirka 230 000 kvm, varav kontor utgor
cirka 90 000 kvm. I ovanstiende karta 6ver Malmé finns 9 kontorsfastigheter markerade. De
markerades uthyrbara areor bestar till minst hilften av kommersiella lokaler och minst hilften
av den kommersiella delen utgérs av kontor.

Som synes har Stena lokaliseringsmissigt ett forhéllandevis koncentrerat Hgande av
kontorsfastigheter med den storsta andelen i centrala Malmé.

Stena har de senaste aren kopt ett antal kontorsfastigheter i Malmé: Ar 2001 koptes
fastigheten Kolga 6 i Inre hamnen med ca 8 700 kvm kontorsyta (1:a i ovanstdende karta),
fastigheten Utanverket 13 i dstra delen av Gamla staden med ca 5 600 kvm kontorsyta (2:a i
ovanstdende karta), samt fastigheten Pontus 20 vid Slussen med ca 11 500 kvm kontorsyta
(3:a i ovanstende karta). Ar 2000 kopte Stena fastigheterna Abel 14 och 15 vid Méllevingen
med cirka 13 000 kvm kontorsyta (4:a i ovanstdende karta). Ar 1998 koptes fastigheten
Altona 21 i Gamla staden med ca 6 300 kvm kontor (5:a i ovanstaende karta).
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5.6 Vasakronan

F igur 5.6; Karfillustration av Vasakronans kontorsbestand i Malmé

Vasakronans fastighetsinnehav i Malmo uppgér totalt till cirka 340 000 kvm, varav kontor
utgor cirka 160 000 kvm. I ovanstiende karta dver Malmé finns 25 kontorsfastigheter
markerade. De markerades uthyrbara yta bestér till minst hilften av kommersiella lokaler och
minst hélften av den kommersiella delen, undantaget garage, utgors av kontorslokaler.

Som synes har Vasakronan lokaliseringsmissigt ett kontorsbestind som &r mycket
koncentrerat till de mest centrala delarna av Malmd, i ett strdk mellan Stortorget till Gustav
Adolfs torg och vidare mot Triangeln.

Vasakronan har sedan &r 1997 kraftigt okat sitt fastighetsbestdnd i Malmd. Detta har frimst
skett genom att &r 1997 kopa fastighetsbolaget Gotic AB, vilka dgde ett stort antal fastigheter
i centrala Malmo.

Under de senaste aren har Vasakronan geografiskt breddat sitt kontorsbestand genom att kpa
tvd fastigheter i Inre hamnen; Bylgia 1 (férvirvad 1999) med ca 8 290 kvm kontor, samt
Sirius 1 (forvdrvad 2001) med ca 7 860 kvm kontor. Dessutom kipte Vasakronan fastigheten
Bilen 6 (forvédrvad 2001) i Véstra hamnen, vilken &r uppford under ar 2000 och inrymmer ca 5
700 kvm kontor. Dessa tre fastigheter i Inre- och Véstra hamnen dr markerade med pilar i
ovanstaende karta.
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5.7 Wihlborgs Fastigheter AB

Figur 5.7; Kartillustration av Wihlborgs kontorsbestand i Malmo

Wihlborgs fastighetsinnehav i Malmo uppgér totalt till cirka 460 000 kvm, varav kontor utgér
cirka 190 000 kvm. I ovanstaende karta 6ver Malmé dr 29 kontorsfastigheter markerade. De
markerades uthyrbara area bestér till minst hélften av kommersiella lokaler och minst hilften
av den kommersiella delen utgérs av kontor.

Som synes har Wihlborgs lokaliseringsmissigt ett relativt utspritt #gande av
kontorsfastigheter, men &nda forhéllandevis fokuserat i en korridor fr&n Vistra hamnen,
Gamla staden och upp mot Moéllevangstorget .

P4 senare tid har Wihlborgs visat ett stort intresse for Vistra hamnen. Under &ren 2000 och
2001 14t de i detta omréde uppfora tvd storre kontorsbyggnader. Den ena byggnaden,
markerad med 1 i ovanstdende karta, dr pd cirka 12 000 kvadratmeter och hyrs av IT-
konsultforetaget Sigma. Den andra byggnaden, markerad med 2, &r pa cirka 4 500
kvadratmeter och har konsultforetaget Tyréns som hyresgést. Wihlborgs 4r sedan néigra &r
dven aktiva med att utveckla den gamla Ubétshallen till utbildnings och kontorslokaler,
markerad med 3 i ovanstéende karta. Dessutom paborjade man i oktober ar 2002 byggandet
av ett kontorshus pa totalt 13 500 kvadratmeter i Véstra hamnen och dér Telia skall hyra cirka
12 000 kvadratmeter, markerad med 4 ovan. Invigning beridknas kunna ske varen &r 2004,
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5.8 Sammanfattning och analys av bestandsférandringar

De ovanstiende foretagen har affirsidéer och investeringsstrategier som sinsemellan kan
skilja sig kraftigt &t, vilket innebir att de viljer att satsa pé olika typer av kontorsfastigheter
och i olika lagen. Detta gor det svért att direkt jimfora de olika fastighetséigarna och deras
kontorsbestand och de foréndringar som skett. Nedan foljer dock négra iakttagelser av deras
val av kontorslokaliseringar.

Négra av bolagen har visat ett tydligt intresse for Véstra hamnen. Detta giller framst
Wihlborgs som de senaste aren 1atit uppfora eller bygga om ett antal storre kontorsbyggnader
i omradet. Detta ar inte s& Overraskande med tanke pa foretagets strategi att utveckla
projektfastigheter. Intressantare dr att Vasakronan, som linge varit starkt koncentrerade till
Gamla staden och Triangeln, har lyft blickarna mot Vistra hamnen och investerat i en
nybyggd fastighet. En fragestillning att ta med sig till intervjuerna i nista avsnitt r varfor
inte fler av de studerade bolagen har valt att utveckla eller kopa fastigheter i Vistra hamnen?

Aven i Inre hamnen noteras en okad aktivitet och ett stigande intresse fran nagra av
fastighetséigarna. Detta giller framst Vasakronan som under de senaste aren kopt tvé stérre
kontorsbyggnader i omradet. Aven Stena Fastigheter, som linge haft fokus frimst pa Gamla
staden, kopte under ar 2001 en kontorsfastighet i Inre hamnen.

Forutom att Skandia fastigheter (Diligentia) under de senaste aren l4tit uppfora en byggnad at
Malmo hogskola pa Universitetsholmen s& dr dgandet och aktiviteten bland de intervjuade
fastighetsdgarna mycket lagt i detta omrade. Kan en forklaring till detta vara att omradet inte
bedoms vara tillrdckligt intressant? Detta dr ytterligare en fragestéillning att ta med till
intervjuerna i nésta avsnitt.

Drott som under de senaste sex dren varit mycket aktiva kdpare av storre bestand har i princip
inte kopt ndgonting de senaste aren och édger ingenting i omraden som Vistra och Inre hamnen
eller pa Universitetsholmen. Vad kan det bero pa att de inte valt att satsa p4 dessa omraden?
Déremot, till skillnad frén de 6vriga, dger de en storre andel kontorsfastigheter i omradet
Limhamn och kopte under &r 2002 ytterligare en storre byggnad dir.

Kungsleden och Briggen har stora andelar av sina respektive kontorsbestand i néra anslutning
till kommunikationsleder och oftast utanfor centrala Malmé. Briggen har de senaste ren
frémst valt att i dessa lagen bygga om tidigare industribyggnader till att inrymma moderna
kontorslokaler. Detta ar inte direkt §verraskande med tanke pa att en stor del av deras
afféirsidé &r just detta. Nagot dverraskande dr dock att de inte varit aktiva i ett omrade som
Vistra hamnen, vilket annars borde kunna passa dem. Kungsleden fokuserar frimst pé att
uppna vissa avkastningskrav och har dérfor inte kunnat investera i de mest centrala delarna.
Deras kop av ett relativt stort antal kontorsfastigheter i till exempel omradet Jigersro bor
antyda att de har en forvintan om att dessa kommunikationsldgen skall kunna ge de héga och
6vertiden stabila avkastningar som de strivar efter.

Vilka tankar om Malmds framtida kontorsmarknad och de faktorer som paverkar den har de
studerade bolagen egentligen? Detta &r ndgot som behandlas i ndstkommande kapitel,
Sammanfattning och analys.
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6. Sammanfattning och analys

Detta kapitel har for avsikt att fora fram argument och framtidstankar frin de intervjuade,
stdlla skilda uppfattningar mot varandra, samt att med kopplingar till Litteratur- och
Malmékapitlet ifragasdtta och analysera. Fokus i detta kapitel Gr att analysera Malmés
kontorsmarknad under de kommande tio aren. Inget stdllningstagande kommer diremot att
goras om vad som dr mest troligt. I stdllet syftar det till att ge ldsaren en egen mdjlighet att
analysera de olika argumenten och framtidsscenariona. Ndsta kapitel, Slutsatser, kommer
ddremot lyfta fram det mest troliga scenariot.

Ett forsta och generellt konstaterande #r att alla de intervjuade har uppfattningar och tankar
som stdmmer Overens med de strategier deras respektive foretag har. De som representerar
foretag med ett koncentrerat 4gande i centrala Malmé for fram argument med goda
framtidsutsikter for denna kontorslokalisering. P4 samma sitt for de intervjuade vars foretag
dger mer perifera kontorsfastigheter fram dessa lokaliseringars relativa konkurrenskraft.
Denna dverrensstimmelse &r att viinta d& merparten av de intervjuade &r personer med hégre
befattningar, vars visioner indirekt visar sig i bolagets strategier.

Vad som dédremot &verraskade nigot var att alla de intervjuades uppfattning om Malmés
generella stadsstruktur, vad avser kontorslokaliseringar, var densamma som den de ansig att
det bolag de representerade hade. De med ett i Malmé geografiskt utspritt bestdnd uppfattade
alltsd dven den generella strukturen som utspridd medan de med ett koncentrerat bestand
ansdg den generella vara koncentrerad. Vad denna skillnad i hur de uppfattar den generella
strukturen beror pa dr svért att forklara. Troligtvis &r en av forklaringarna att begreppen
utspridd och koncentrerad kan ha olika personliga innebdrd beroende pa vad de intervjuade
relaterar till.

I nedanstdende analyser kommer fokus att ligga pa hur Malmgs kontorslokaliseringar har och
kommer till att paverkas d stads- och néringslivsstrukturen fordndras och hur vissa omraden
pé grund av detta kan komma till att 6ka eller minska i attraktivitet. Virt att ha i tankarna vid
en ldsning av detta kapitel 4r att olika uppfattningar inte nodvindigtvis behdver utesluta
varandra. Det kan till exempel vara attraktivt att investera i kontorsfastigheter bade i CBD,
periferin och i andra omraden, beroende pa vad respektive bolag &r duktigast pa.

6.1 Foérédndrad stadsstrukturs paverkan pa olika
kontorslokaliseringar

En kontorslokaliserings tillgénglighet 4r av stor betydelse for dess attraktivitet, vilket
paverkar densiteten av kontor och hyresnivaerna. Ball m.fl. (1998) delar, som tidigare nimnts
i litteraturkapitlet, in tillgéngligheten i tv delar varav den ena 4r generell tillginglighet. Detta
avser nérheten till transportstrukturen och enligt Ball m.fl. (1998) okar oftast hyresnivierna
markant i néra anslutning till storre radiella vdgar och nira tdg- och tunnelbanestationer.
Enligt DiPasquale & Wheaton, (1996) krivs det storre fordndringar i det omkringliggande
omradet pd grund av exempelvis nya motorvégar, tag- eller tunnelbanestationer for att den
relativa tillgdngligheten och ddrmed den relativa attraktiviteten skall fordndras nagot
mérkbart.
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Det kan konstateras att byggandet av Oresundbron, Yttre Ringvigen, utvecklandet av
stadsdelen Vistra hamnen och planerna pd Citytunneln 4r av sidan karaktir att de relativa
forhéllandena har och kommer att foréndras for olika kontorslokaliseringar inom Malmé.
Denna fordndring bér till stor del bero pa hur olika kontorslokaliseringar i Malmo #r beldgna i
forhéllande till dessa stadsstrukturella férandringar.

Vad avser Oresundbron och Yttre Ringviigens paverkan menar alla de intervjuade att omradet
mellan de bada Ringvigarna bade har och kommer till att bli attraktivt dven for
kontorslokaliseringar. Detta pd grund av den kraftigt forbittrade tillgéingligheten att na
omradet med bil, nérheten till Kastrups flygplats, samt att dessa lokaliseringar kan erbjuda de
anstillda goda parkeringsmdjligheter. De omraden som specifikt lyfts fram &r Fosie, Jigersro
och till viss del Limhamn. De intervjuade som frimst har satsat pd dessa lokaliseringar #r
Kungsleden som nyligen kdpt mycket i Fosie och Jagersro, samt Drott som #ger en hel del
kontorsfastigheter i Limhamn. Briggen har satsat pa att utveckla exempelvis gamla
Strumpfabriken for dess nérhet till storre gator for vidare transport till Ringvégarna.

Peter Strand, Drott, har noterat att allt fler stora foretag som en direkt f6ljd av bron vill ligga
sig néra broféstet i till exempel Limhamn. Eskil Lindnér, Kungsleden, menar att en stor andel
kontorsforetag allt mer prioriterar nérheten till motorvégar, bron, Kastrup och Sturup framfor
négot annat. Mia Stéhl, Skandia Fastigheter, tror att det fréimst &r ligre hyror som lockar
foretag att etablera sig utanfor centrala Malmo. Hon tror dock att en allt mer avgorande faktor
dven &r att anstéllda i allt hogre grad har borjat foredra ldgen dér det gar att parkera bilen utan
storre problem. Enligt Stéhl var det for nigra &r sedan flera foretag som valde att flytta fran
periferin till mer centrala delar medan foretag i nulédget till stor del viljer att sitta kvar i
Malmos yttre delar. En anledning till detta &r troligtvis att de yttre delarna de senaste &ren har
fatt en bittre tillgdnglighet, samt att de senaste arens lagkonjunktur inneburit att flera foretag
inte har réd att betala de hoga hyrorna i centrum. Mia Stihl pépekar att de nyligen silt
kontorsfastigheter i Fosie till Kungsleden, med tidigare héga vakanser men som nu i stort sett
&r helt uthyrda.

Bertil Engstrom, Wihlborgs, menar att olika kontorsomradens framtida konkurrenskraft helt
ar beroende av dess kommunikationsmdjligheter och tillgéinglighet till Ringvigarna och
tdgforbindelser. Kjell Akesson, Stena Fastigheter, &r diremot tveksam till att de perifera
delarna, trots sin forbéttrade tillginglighet, kan komma till att bli riktigt attraktiva
kontorslokaliseringar. Han anser att dessa omrédes avsaknad av nérservice och restauranger
gor att det for flertalet foretag inte dr nagot alternativ till centrum.

En annan stor stadsstrukturell foréndring dr den satsning och den fokusering som skett pa
Vistra hamnen for att utveckla detta fran ett industriomrade till ett omrade for bostider och
kontor. Detta har skapat den unika mdjligheten for Malmo att dterigen borja utvecklas kring
hamnen som staden en gang gjorde. Flera av de intervjuade framhéver det faktum att en
kommande mdjlighet att ha kontor med havsutsikt, vilket i stort sett inte varit mjligt tidigare,
kommer att paverka hela Malmos kontorsmarknad. Andreas Meyer, Vasakronan, lyfter fram
detta genom att konstatera att dessa forutsittningar till havsutsikt men @nda nérhet till staden
kommer till att gora Véstra hamnen till Malmos bésta kontorsldge. Vasakronan har de senaste
aren gjort en del storre investeringar i kontorsfastigheter i Véstra och Inre hamnen.

Samtliga intervjuade utom Peter Strand, Drott, och Eskil Lindnér, Kungsleden, tror starkt pa
Vistra Hamnen som ett inom kort kommande mycket attraktivt lige for kontorslokaliseringar.
Strand menar att Vistra hamnen under ldng tid avstdndsmissigt kommer vara for langt bort
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och brista i tillgingen av nérservice for att kunna bli riktigt attraktivt. Lindnér &r starkare i sin
reservation och menar att Vistra hamnen och omradet kring hogskolan ar &t fel hall. Han
menar i stédllet att det & omradet oster om Centralstationen och Slagthuset som kommer att
utvecklas starkt. Kungsleden &dger kontorsfastigheter i Ostra utkanten av detta omrade och for
tillfdllet utgors omradet mellan Slagthuset och deras fastigheter frimst av forhallandevis
nedslitna lagerbyggnader. For 10 ar sedan trodde Lindnér att detta omrade fram tills nu skulle
ha utvecklats till ett omrdde med moderna kontorsbyggnader. Detta har dnnu inte hint,
ddremot tror han att detta kommer att ske inom det kommande tio aren da tillgéingligheten och
nérheten till centrala Malmo 4r betydligt béttre &n i Véstra hamnen.

Den reservation samtliga av de intervjuade har vad avser Vistra hamnen &r att omradet under
lang tid kommer att storas av byggverksamhet. Bengt Arne Johansson, Briggen, menar att
risken att fi missndjda hyresgéster pd grund av stérningar de ndrmsta ren #r s stor att de
avvaktar med att investera i detta omrade, trots att de pa sikt tror mycket p& Vistra hamnen.

Det omréde som alla de intervjuade &r &verens om att det inom kort, pd grund av de
stadsstrukturella fordndringar som sker, kommer till att bli ett av Malmés absolut attraktivaste
kontorsldgen dr pd bada sidor om Inre hamnen. Detta utgérs av omrédet kring
Centralstationen och Hjdlmarekajen. Tillginglighetsforbattringen for detta omrade tillfsljd av
en ombyggnad av Centralstationen och en planerad underjordisk Citytunnelstation kommer
avsevirt att forbéttra detta omrades relativa attraktionskraft. Flera av de intervjuade papekar
dock att antalet lunchrestauranger fortfarande ar bristfilligt. Mia Stahl, Skandia Fastigheter,
som vid tillféllet for intervjun hade sitt kontor i Inre hamnen, menade att detta var en stor
nackdel for omrédet. Hon hade dock uppmérksammat en 6kning och trodde att det inom kort
skulle startas upp fler i takt med att antalet arbetstillfillen 6kade i omradet.

Vad avser jitteprojektet med den planerade Citytunneln &r de intervjuade dverens om att det
kraftigt kommer paverka kontorsmarknaden i Malmé. Litteraturen (Book & Eskilsson, 2001)
framhdver det faktum att en tunnelbana oftast har en centraliserande effekt pa stadsstrukturen
och lokaliseringen av kontor genom att ge stadens centrala delar en 6kad tillgdnglighet. Detta
verkar 6verrensstimma med samtliga intervjuades uppfattningar som menar att Citytunneln
kommer att forbéttra tillgéngligheten och dérmed attraktiviteten for framst centrum. Andreas
Meyer, Vasakronan, menar att kring varje station kommer det skapas ett A-lige med en radie
pa cirka 500 meter. Bertil Engstrom, Wihlborgs, menar att de som arbetar i Malmé ldnge varit
bortskdimda med att bilen skall med in i staden och ner i ett garage i nirheten av kontoret. D4
detta troligtvis kommer bli allt svarare i framtiden tror han att de ligen som kommer att kunna
nas med en Citytunnel bor utvecklas extra kraftigt. Eskil Lindnér, Kungsleden, p&pekar att
danska foretag som har borjat etablera filialkontor i Malmé foredrar att vara lokaliserade s&
ndra de kommande Citytunnelstationerna som majligt, for att snabbt kunna resa till Kastrup
och Kopenhamn.

Att notera dr att ingen av de intervjuade séger sig ha markt av att befintliga hyresgister i
nagon storre omfattning har borjat héra av sig for att flytta till ligen som pa grund av den
fordndrade stadsstrukturen kan erbjuda en bittre tillginglighet. Nagot Gverraskande #r det
ingen av de intervjuade, forutom Vasakronan som investerat i nagra kontorsfastigheter i Inre
hamnen, som séger sig ha gjort eller inom en snar framtid planerar att genomfbra nagra
investeringar i néra anslutning till de kommande Citytunnelstationerna. Kjell Akesson, Stena
Fastigheter, anser det svart att redan nu kunna se vad en Citytunnel kommer att innebéra for
olika kontorslokaliseringar i Malmo. Peter Strand, Drott, forklarar med viss besvikelse att de
tyvérr inte dger ngra kontorsfastigheter i Inre hamnen eller pd Universitetsholmen, men att
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de girna hade gjort det. Han tilldgger att de véntar pa rétt kopetilifille. Aven Bengt Arne
Johansson, Briggen, uttrycker sin forsiktighet med att de viljer att vénta cirka 5-10 &r innan
de investerar i omraden som de tror kommer péverkas positivt av en Citytunnel.

Sammanfattningsvis har samtliga intervjuade hoga forvéntningar om hur Citytunneln kan
komma till att paverka nérliggande omraden, men de viljer alla att avvakta tills dess att den #r
fardigbyged.

6.2 Férédndrat néringslivs paverkan pa olika kontorslokaliseringar

6.2.1 Var ar olika verksamheter lokaliserade?

Enligt de intervjuade #r det framst advokat-, revisions-, reklam- och finansverksamheter som
finns lokaliserade i dldre kontorsfastigheter i Gamla staden, framst kring Stortorget och
Gustav Adolfs torg. Bengt Amne Johansson, Briggen, sidger dock sig ha noterat att allt fler av
dessa dven har borjat att soka sig ut fran de mest centrala delarna av Malma.

De verksamheter som de senaste aren valt att lokalisera sig i Vistra hamnen &r frimst inom
IT-, tele- och datakommunikation. Enligt de intervjuade har etableringarna i Vistra hamnen
dominerats av stora foretag, vilka oftast som ensam hyresgést hyr en storre nybyggd eller
ombyggd kontorsfastighet. Nagra av de intervjuade berittade att de forlorat hyresgister, som
tidigare varit utspridda i ett flertal lokaler i hela Malmo, men som valt att samla alla sina
verksamheter till en storre kontorsfastighet i Vistra hamnen.

Som viéntat dr det framst kontorsverksamheter som siljare och inom logistik och si vidare,
vilka &r ute och kor mycket som frémst foredrar lokaliseringar nira Ringvigarna.

6.2.2 Vilka verksamheter viljer Malmé6?

Malmé har, som berittats i kapitel 4, de senaste artiondena genomgétt en kraftig omvandling
fran en utpréglad industristad till att alltmer domineras av foretag inom service-,
informations- och kunskapsverksamheter. Utan denna kraftiga Gvergéng som Malmé har
genomgatt sd hade enligt Mia Stahl, Skandia Fastigheter, inte omraden sdsom Vistra och Inre
hamnen borjat utvecklas. Enligt Englund (2002) i kapitel 4 har frimst antalet nyetableringar
inom IT och finans 6kat i Malmg. Samtliga intervjuade anser dock att detta kraftigt har
avstannat. De intervjuade tror dock att detta enbart beror pa det allménna ekonomiska ldget i
vérlden och Sverige och att ingen forklaring gér att finna i att Malmd inte skulle vara
tillrdckligt intressant for denna typ av verksamheter.

Kapitel 3, Litteraturgenomgéng, lyfter fram vikten av att analysera vilka typer av foretag som
kommer att lockas till en stad i framtiden for att avgora vad som kommer efterfragas. Enligt
Ball m.fl. (/998) ér det framst de mest kvalificerade kontorsverksamheterna som lockas till
stadens mest centrala delar, medan de mer rutinmissiga viljer lokaliseringar i stadens
utkanter. En intressant frdga 4r di om den tidigare industristaden Malmé frimst kommer
attrahera de kvalificerade eller de mer rutinméassiga foretagen. I kapitel 3 menar Hall (2001)
att mycket tyder pa att tidigare industristdder framst har lockat och kommer att locka service-
och kunskapsverksamheter som 4r mer rutinméssiga och avsedda for arbetskraft med ligre
kompetens. Hall anser vidare att de kvalificerade verksamheter som dock viljer att etablera
sig i tidigare industristider troligtvis kommer lokaliseras i stadens perifera delar och inte i
innerstaden.
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Kan det kanske bli sd att de kvalificerade verksamheter som vill vara lokaliserade i
Oresundregionen likvil kan betala nigot hogre hyror och enbart ha ett kontor i centrala
Kopenhamn. En del av de intervjuade anser dock att ménga internationella foretag med
kvalificerad arbetskraft kan komma att ha ett kontor i centrala Képenhamn och ett i Malmé.
Pa sa sitt kan de ha en fot inne i tvd lianders marknader, men samtidigt ha nira mellan
kontoren. Mia Stahl, Skandia fastigheter, tror dock att Malmé i konkurrens med Képenhamn
frimst kommer attrahera verksamheter inom logistik samt mindre kvalificerade verksamheter,
genom att kunna erbjuda lagre hyror. Eskil Lindnér, Kungsleden, uttrycker sig &n starkare och
tror att kvalificerade och kapitalstarka verksamheter endast kommer att vara lokaliserade i
Kopenhamn och inte i Malmd. Han tror att detta bor pdverka Malmos mest centrala delar
negativt eftersom det framst 4r denna typ av verksamheter som efterfragar dessa lidgen och &r
villiga att betala en hogre hyra.

Kjell Akesson, Stena Fastigheter, har en &sikt beligen mellan de som starkt tror att Malma i
framtiden kommer att vara ett intressant alternativ for kvalificerade foretag och de som tror att
dessa helt kommer att slukas upp av Kopenhamn. Han anser att det frimst dr mindre och
medelstora svenska foretag som kommer attraheras till centrala Malmo och att Képenhamn
bade av kostnadsmissiga och osikerhetsmassiga skil inte kommer att vara ett alternativ for
dessa. Englund (2002), konsult p4 Malmo kommuns Néringslivskontor, ndmner i Kapitel 4 att
det framst dr mindre foretag inom kvalificerade verksamheter som den senaste tiden har
etablerats i Malmo. Han anser att detta har oOkat intresset och dirmed densiteten av
kontorslokaliseringar i centrala Malmo.

Englund ser en trend att antalet foretag som inte &r direkt beroende av den lokala
Malmomarknaden har okat. I kapitel 3, Litteraturgenomgang, menar Carn m.fl. (1988) att
dessa foretag &r mer flexibla i sina val av kontorslokaliseringar. Trots detta har de oftast en
stark uppfattning om var de vill vara lokaliserade och efterfrigar narhet till exempelvis
flygplatser, tunnelbanor, motorvigar, lokaliseringar med hog prestige, samt nirhet till
nérrelaterade affirsverksamheter. Ingen av de intervjuade anser dock att andelen har 6kat som
efterfragar centrala ldgen kring exempelvis Stortorget pad grund av prestige och status.
Samtliga intervjuade nimner dock att allt fler av deras hyresgéster har bérjat tinka pa hur de
ar lokaliserade i forhallande till andra behdvda eller nérrelaterade verksamheter. Detta
behandlas vidare i avsnittet klusterbildning nedan.

6.2.3 Tillvaxt

Oavsett vilken stdndpunkt de intervjuade hade enligt ovan om vilka verksamheter som
kommer lockas till Malmo och vilka som viljer Kopenhamn, si anségs en framtida okad
integration som positiv for Malmgs kontorsmarknad. Om inflodet av foretag okar till hela
Oresundsregionen si kommer, trots att Kopenhamn #r den frimste dragaren, intressanta
verksamheter dven att lokaliseras i Malmo. Samtliga intervjuade ser ljust pd Malmos
ekonomiska utveckling de kommande tio &ren och tror att integrationen med Képenhamn och
den nystartade hogskolan kommer att vara av stor betydelse for stadens ekonomiska
utveckling. Bengt Arne Johansson, Briggen, menar att de som frimst kommer flytta till
Malmo é&r i aldern 20 till 30 &r, vilka utbildar sig till kvalificerade yrken. D4 en stor del av
dessa dven efter sina avslutade studier kommer att bo kvar i Malmd anser Bengt Arne
Johansson att detta successivt bor oka efterfragan av kontorslokaler.

Flertalet av de intervjuade tror dock att det kommer ta tid innan hdgskolan och integrationen
kan ge ett positivt tillskott till foretagandet och ddrmed é&ven till kontorshyresmarknaden.
Peter Strand, Drott, papekar att tillskottet av nya foretag ar alldeles for lagt for att i nuldget
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kunna se helt positivt pA Malmds framtida kontorsmarknad. Strand anser att det kan behova
byggas kontorsfastigheter mer spekulativt i Malmd for att littare locka hit nyetableringar,
istéllet for att de storre som viljer Malmd skall behdva vinta tills dess att e€n byggnad #r
fardigstélld. Detta argument kan stillas mot att Englund (2002) i kapitel 4 menar att det #r
relativt tt for storre foretag att hitta kontorslokaler i Malmo.

Alla de intervjuade anser att en nackdel for Malmos tillvéxt &r att det byggs for lite bostider.
Samtliga papekar att Malmé stad for att kunna locka hit foretag eller for att fa befintliga att
expandera maste kunna erbjuda det anstillda det boende som de 6nskar.

6.2.4 Hyresgasters férandrade efterfragan

Ingen av de sju intervjuade fastighetsiigarna upplever att en ny typ av verksamheter, som
efterfrdgar nya sorters lokaler, har borjat hora av sig till dem. Déremot anser de att trenden
tydligt pekar pa att hyresgister i allt storre omfattning har borjat efterfraga alltmer yteffektiva
och rationella lokaler, med mdgjlighet for olika former av mer eller mindre renodlade
kontorslandskap. Enligt Kjell Akesson, Stena Fastigheter, &r hyresgister nufortiden mer
intresserade av vad de kan fa ut ur lokalerna och funderar mer p4 hyreskostnaden per anstilld
an per kvadratmeter. Enligt Eskil Lindnér finns det for tillfillet ett stort antal kontorslokaler
vakanta i Gamla staden pa grund av att de 4r orationella. Han menar att det kan sitta en
advokat dér i ndgra r, men nér de sedan flyttar dérifrén &r det oftast mycket svart att hyra ut
lokalen till ndgon annan.

Foretag 4r enligt de intervjuade dven mer intresserade av att betala for kvalitet, men inte for
flird. De anstilldas kontorsmilj6 har enligt samtliga intervjuade blivit allt viktigare for foretag
och fitt dem att betala mer for lokaler med hog kvalitet vad avser ljus, ventilation och kyla.
Enligt Bertil Engstrom, Wihlborgs, har arbetsmiljon blivit allt viktigare for foretag for att de
skall kunna locka till sig intressanta medarbetare. Han menar att detta frimst giller foretag
med anstillda som har hogre loner, vilka enligt honom stéller hgre krav pa sin arbetsmiljo.
Bertil Engstrom framhéver att det 4r just detta som héller pé att ske med Malmés néringsliv,
det vill séga att denna typ av verksamheter okar. Han anser att detta de senaste dren tvingat
fram renoveringar och upprustningar av centrala kontorsfastigheter och okat kvalitén pa
utbudet.

Mia Stéhl, Skandia fastigheter, séger sig ha noterat att deras kontorshyresgister allt mer har
borjat efterfriga egenskaper i niromrédet, sdsom restauranger, vilket hon upplever vara en
brist i ménga nya kontorsomraden sdsom Vistra och Inre hamnen. Peter Strand, Drott, anser
att de flesta foretag nufortiden inte lockas till de mest centrala ligena i Malmo pa grund av
behovet av kundnérhet utan for att de anstéillda skall ha nira till service. Andreas Meyer,
Vasakronan, séger sig ha noterat att foretag alltmer i sina argument for att vara lokaliserade i
Malmds centralaste delar for fram att de gor det for att kunna attrahera personal.

Enligt Bengt Arne Johansson, Briggen, kan det vara mycket svart att hyra ut kontorslokaler i
Malmo om de som fastighetségare inte kan erbjuda goda parkeringsméjligheter. Han menar
att det faktum att vissa hyresgister allt oftare néstan kriver parkeringsmdjligheter for sina
anstéllda &r en stor nackdel for till exempel Gamla staden, ddr det #r betydligt svérare att
kunna tillm&tesgé detta behov.

Bertil Engstrom, Wihlborgs, séger sig ha mérkt av en trend hos nyetablerade foretag i Malmo
att de alltmer har lockats hit pa grund av nirheten till Kastrups flygplats. Eskil Lindnér &r inne
p& samma linje och séger sig ha noterat en 6kad efterfrigan frén danska foretag att etablera
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sig i Malmo. Han menar att det beror pa att de i Malmo kan fa betydligt l4gre hyror och i
vissa fall vara lokaliserade nirmre Kastrup dn om de valt att vara lokaliserade i Kdpenhamn.
Eskil menar att dessa danska foretag darfor frimst 4r intresserade av kommunikationsléigen
och oftast dr helt ointresserade av statusldgen i Malmos mest centrala delar.

6.2.5 Nya organisationsformer

I Kapitel 3 tar Ball m.fl. (/998) upp det faktum att séttet att organisera foretag mot mer
teamwork och plattare organisationer har okat efterfrigan av lokaler i form av
kontorslandskap och kontorshotell for att effektivare och flexiblare kunna nyttja sina lokaler.
Alla de intervjuade sdger sig ha noterat denna trend i Malmo de senaste &ren, vilket har
inneburit att en stor del av de kontorsfastigheter som byggts i Malmo de senaste aren har haft
karaktdren av mer eller mindre kontorslandskap. Ett stort antal befintliga kontorsfastigheter
har dven byggts om och 6ppnats upp som kontorslandskap. Flertalet av de intervjuade menar
att detta gér att genomfora dven i &ldre kontorsfastigheter, men att det oftast 4 mycket
kostsamt. Flertalet av de intervjuade anser dock att den kraftiga trenden for renodlade
kontorslandskap har avstannat nagot det senaste &ret.

6.2.6 Klusterbildning

I Litteraturkapitlet menar Porter (/998) att foretag, ofta inom samma bransch, alltmer har
borjat lokalisera sig i samma geografiska omréde, i ett sa kallat kluster, for att dra nytta av
varandra. Enligt Balls m.fl. (/998) indelning av tillgénglighet i kapitel 3 #r detta att se som
speciell tillgénglighet, vilket innefattar foretagets verksamhet och dess forhéllande till andra
foretag. De menar att detta har en stor inverkan pa attraktiviteten och hyresnivierna i dessa
omréaden.

Flertalet av de intervjuade lyfte fram denna formaga till klusterbildning som en alltmer
avgorande faktor for foretag vid deras val av lokalisering i Malmd. De nidmner di frimst
Vistra hamnen, som ett mdjligt framtida kluster for frimst verksamheter inom IT, Telecom
och data. De flesta av de intervjuade anser att detta kluster i framtiden bér kunna skapa en
positiv spiral och successivt locka till sig allt fler foretag, vilket pa sikt bor hoja hyresnivierna
i. Viéstra hamnen. Peter Strand, Drott, uttrycker detta genom att séiga att Vistra hamnen framst
kommer att locka till sig foretag som soker synergier genom nérhet till likartade verksamheter
inom till exempel IT och tele. Andreas Meyer, Vasakronan, menar pd samma sitt att det oftast
blir lite av att f6lja John och att sé ldnge varit fallet for till exempel advokater kring Stortorget
och for foretag inom reklam och media kring Lilla torg.

I kapitel 4 framgér att en tanke med omrédet Medeon, i ndrheten av Malmé allménna sjukhus
(MAS), var att utveckla detta till ett kluster inom likemedel och biomedicin, liknade Ideon i
Lund. Nagot overraskande var det ingen av de intervjuade som ndmnde Medeon som ett
framtida attraktivt kluster for kontorslokaliseringar. Detta torde tyda pé att forvéintningarna &r
laga att detta omréde i framtiden skall kunna skapa ett kluster och bli en attraktiv
kontorslokalisering. Mojligtvis dr konkurrensen med Lund alltfor hard inom likemedel och
biomedicin.
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6.3 Den relativa attraktiviteten av olika lokaliseringar

Litteraturen i kapitel 3 lyfter fram det faktum att det oftast rider konkurrens mellan en stads
olika kontorsnoder. Denna stindiga konkurrens resulterar i att forindringar i en stads
byggnads-, infra- eller néringslivsstruktur kan komma till att paverka olika lokaliseringar pa
s&dant sitt att den relativa attraktiviteten mellan dem forindras.

Fran Kapitel 4 om Malmé samt ur de genomforda intervjuerna framgar det att Malmds
kontorsmarknad forhallandevis linge varit fokuserad till Gamla staden. De intervjuade har
skilda uppfattningar om huruvida Malmé i nuliget har en centraliserad, flerkérnig,
korridorbaserad eller utspridd struktur vad avser kontorslokaliseringar. Litteraturkapitlet
hénvisar till ett antal forskare och studier i frimst USA och Storbritannien som menar att
kontorsarbetsplatserna den senaste tiden har decentraliserats och skapat en alltmer flerkéirnig
stad, se bildillustration sidan 22.

Hur kommer d& den relativa attraktiviteten mellan olika kontorslokaliseringar inom Malms att
vara de kommande tio aren? Ur de intervjuer som genomforts har det framkommit att de mest
intressanta noderna att stilla mot varandra i en jimforelse &r nuvarande CBD (Central
Business District, det vill sdga Gamla staden och delvis upp mot Triangeln), Vistra och Inre
hamnen och Universitetsholmen, samt noder med god tillgéinglighet i nirheten av
Ringvégarna.

6.3.1 Gamla staden och Triangeln

Samtliga intervjuade menar att Gamla staden och till viss del &ven omradet mot Triangeln
under léng tid varit Malmos CBD och 6verldgset mest attraktiva kontorslokalisering. De
intervjuade dr overens om att CBD vad avser kontor successivt har forskjutits bort fran
Triangeln och ner mot Stortorget, samt under de senaste aren #ven Over kanalen kring Inre
hamnen. Flertalet av de intervjuade tror att denna utveckling kommer att fortsitta, vissa med
reservation att en Citytunnelstation vid Triangeln &ter kan Oka intresset for detta omrade.
Peter Strand, Drott, och Eskil Lindnér, Kungsleden, tror dock inte alls pd Triangeln som en
framtida attraktiv kontorslokalisering. De anser att omradet endast kommer utvecklas till ett
starkt handelsomradde, medan efterfrigan p& kontor alltmer kommer dras ner mot
Centralstationen. Andreas Meyer, Vasakronan, tror dock starkt pd Triangeln som ett framtida
mycket attraktivt kontorslige med en kommande Citytunnelstation och som en del av ett
korridorsstrak fran Vistra och Inre hamnen.

Alla de intervjuade anser att Malmos CBD, frimst Gamla staden, under de senaste tio &ren
successivt blivit allt mer attraktivt. De intervjuades &sikter skiljer sig dock kraftigt &t vad
avser synen pé framtiden. Vissa tror att det kommer bli alltmer attraktivt, andra siger sig
kunna se tecken pé att det borjar forsvagas medan andra menar att dess attraktivitet kommer
att vara ofordndrad. Peter Strand, Drott, anser att Baltzar City kommer till att betyda mer for
nuvarande CBD &n vad ménga tror. Han anser att omradet mellan Gustav Adolfs torg och
Stortorget i framtiden kommer bli ett #n tydligare och starkare Businessomrade. Kjell
Akesson, Stena Fastigheter, anser att nuvarande CBD ir 6verligset vad avser att kunna
erbjuda de anstdllda ett mervirde med nirliggande service och restauranger. Han anser att
dessa egenskaper kommer att géra omradet &n mer attraktivt i framtiden. Andreas Meyer
uttrycker sig kraftfullare och menar att en 6verlevnadsfraga for att locka nyetableringar till
Malmo 4r att ha ett starkt och centrerat CBD.

53




Bengt Arne Johansson, Briggen, och Eskil Lindnér, Kungsleden, anser sig didremot kunna se
tydliga tecken pa att CBD borjar forsvagas med hoga vakanser som foljd. De tror pa en
framtida mer utspridd struktur av kontorslokaliseringar dér allt fler foretag borjar prioritera
lagre hyror, bittre tillgénglighet med bil och goda parkeringsméjligheter.

Samtliga intervjuade utom Bertil Engstrom, Wihlborgs, menar att den ostra delen av Gamla
staden, omradet kring Caroli city och Drottningtorget, samt bort mot Virnhem kommer att
minska i attraktivitet. Mia Stéhl, Skandia Fastigheter, uttrycker sig krafifullt och anser att
omradet kring Vérnhem har blivit ett C-l4ge for kontor. Peter Strand, Drott, menar att det i
nuléget finns flera kontorsfastigheter till salu kring Varnhem och Ostervirn, vilket tyder pa
laga forvintningar om framtiden. Bertil Engstrom, Wihlborgs, anser dock att omradet kan f&
ett uppsving och med tiden vdxa samman med nuvarande CBD i Gamla staden. Han tror att
CBD istillet for att bli starkare kommer till att breddas. Ovriga intervjuade argumenterar dock
for en utveckling av CBD pa ldngden snarare 4n pé bredden.

En intressant skillnad mellan de intervjuades asikter var om Vistra och Inre hamnen skulle
utgdra ett komplement eller starkt konkurrera med nuvarande CBD i Gamla staden. Mia
Stahl, Skandia, anser att Inre och Vistra hamnen mer &r ett komplement och en utveckling av
centrum snarare &n en utspridning. Hon menar att om Vistra hamnen utvecklas positivt s
kommer fler foretag till staden, vilket bor leda till en 6kad efterfragan &ven i nuvarande CBD.
Andreas Meyer, Vasakronan, tror &ven han pé ett komplement eftersom Véstra hamnen fraimst
kommer attrahera stora verksamheter, vilka o6nskar hyra lokalytor som #ndd inte gir att
erbjuda i Gamla staden. Bertil Engstrom, Wihlborgs, tror dven han pa ett komplement med
argumentet att Vistra hamnen frimst kommer locka till sig nyetableringar. Drotts Peter
Strand anser &ven han att det bor bli ett komplement eftersom Gamla staden och Vistra
hamnen kommer attrahera olika typer av foretag. Han menar att Gamla staden &Hven
fortséttningsvis kommer locka till sig mindre foretag sdsom advokater och finansiella
verksamheter medan Véstra hamnen kommer attrahera féretag inom IT, data och Telecom.

Kjell Akesson, Stena Fastigheter, anser trots sin dvertygelse om nuvarande CBD:s mervirde
att Vistra hamnen kan komma att konkurrera om det inte sker en okad tillvixt av foretag i
Malm®. Eskil Lindnér, Kungsleden, tror dock att Inre och Vistra hamnen kommer att utgdra
ett allvarligt hot mot nuvarande CBD och leda till en utdragning och forskjutning av CBD.

Ovanstdende argument att Inre och Vistra hamnen framst kommer attrahera en annan typ av
foretag 4n Gamla staden kan stillas mot det som redovisas under ndringslivsforéndringar i
kapitel 4. Flertalet av de foretag som har etablerat eller kommer att etablera sig i Vistra
hamnen 4r stora foretag som tidigare har haft ett flertal mindre lokaler utspridda i Gamla
staden, sdsom exempelvis Sigma och Telia. En del av de intervjuade séger sig dven ha
drabbats negativt nér dessa storre foretag ldmnat ett antal mindre lokaler i Gamla staden.

Cirka hiften av de intervjuade anser att foretags dkade efterfrdgan av flexibla och yteffektiva
kontorslokaler &r ett hot mot Gamla staden, vars #ldre fastigheter &r svarare att anpassa till
dessa nya behov. Den andra hilften anser att den typ av foretag, ofta advokater, som
efterfragar lokaler i Gamla staden till viss del foredrar dessa dldre och ibland orationella
lokaler. Detta sista argument kan stillas mot det faktum som framkommer i kapitel 4 att
vakanserna Okat kraftigt framst i dldre och orationella kontorsfastigheter i Gamla staden. En
annan intressant uppgift som framkom i kapitel 4 4r att en stor del av de hyresgister som valt
nybyggda Baltzar City, med moderna och rationella lokaler, 4r just advokatfirmor. Ar detta

54




bara slumpen eller kan det tyda pa en trend att &ven dessa borjar efterfraga mer moderna och
flexibla lokaler med mgjlighet till olika former av kontorslandskap?

6.3.2 Vistra och Inre hamnen

Som né@mndes ovan i avsnittet 6.3.1 s anser flera av de intervjuade att Malmos CBD kommer
att forskjutas ner mot Inre hamnen och &ven 6ver till Véstra hamnen. Mia Stahl, Skandia, tror
att det de nérmsta dren kommer uppforas flera attraktiva kontorsbyggnader kring den
planerade Citytunnelstationen i nirheten av Centralstationen och p4 bada sidor om Inre
hamnen. Detta 4r en uppfattning som delas av samtliga intervjuade som menar att Inre
hamnen inom ndgra &r kommer till att vara Malmés kanske attraktivaste kontorslokalisering.

De nackdelar som lyfts fram om dessa lokaliseringar 4r den brist pa restauranger och
nérservice som fortfarande rader, samtidigt som de intervjuade séger sig ha noterat en trend
att hyresgéster alltmer efterfragar just detta. De intervjuade tror dock att det inom en snar
framtid skall ha 6ppnats upp tillrdckligt med restauranger. En annan nackdel som Bengt Arne
Johansson, Briggen, tydligt lyfter fram 4r det faktum att Vistra hamnen under lang tid
kommer vara en byggarbetsplats. Detta riskerar att hélla tillbaka efterfrigan pa de
kontorsfastigheter som successivt uppfors i omradet. Hyresgister kan téinkas vara tveksamma
till att flytta dit av ridsla att under de kommande 10 aren storas av byggnation och
végarbeten. Eskil Lindnér, Kungsleden, &r som tidigare ndmnts sa kraftfull i sin &sikt om
Vistra hamnen att han delvis menar att det &r at fel hall och for 1angt ut. Malmé kommun
verkar dock vil medveten om problemen med att utveckla ett nytt omréde som Vistra
hamnen. Bengt Johansson, 6versiktsplanerare Malmd kommun, menar i intervjun i kapitel 4
att stor kraft har lagts och kommer att l4ggas for att undvika att det uppstér fristdende dar av
bostads- och kontorslokaliseringar i Véstra hamnen utan sammankoppling med resten av
staden.

Omrédets fordel, vilket lyfts fram i ett antal intervjuer, 4r dess mojlighet att kunna erbjuda
stora, moderna och yteffektiva kontorslokaler, vilket enligt kapitel 3 och 4 &r ndgot som
efterfrgas i allt hogre grad. En annan trend som talar for Vistra hamnens fordel ér, som
tidigare ndmnts, foretags 6kade vilja att vara lokaliserade nira varandra och genom ett kluster
uppna synergier. Flera av de intervjuade och Anders Englund, néringslivskonsult Malmé stad,
tror att Véastra hamnen har goda méjligheter att utveckla ett kluster inom frimst Telecom, IT
och data.

Kapitel 4, Malmo, lyfter &ven fram den intressanta fordelen for Inre och Vistra hamnen att
kunna erbjuda kontorslokaler med havsutsikt, vilket ldnge varit en brist eftersom Malméo
lange varit en stad som vuxit frén havet in mot land.

6.3.3 Kommunikationsldgen vid Inre- och Yttre Ringvagen

Att flertalet av omrédena kring Inre och Yttre Ringvégen fatt en 6kad tillginglighet och
didrmed en okad relativ attraktivitet har upprepats pi ett flertal stillen tidigare i denna uppsats.
Detta géller omrdden som Fosie, Jagersro, Limhamn, Bulltofta, Hyllie och Svégertorp. Vad
avser kontorslokaliseringar sa tror de intervjuade frimst pa redan befintliga kontorsomraden
sésom Fosie, Jégersro och Limhamn. Aven Hyllie och Svagertorp niamns i Malmés
Oversiktsplan som framtida kontorsomraden. Ingen av de intervjuade anser dock att Malmé &r
tillréickligt stort for att det skulle vara méjligt att dessa omraden inom de kommande 10 &ren
eller ens pa betydligt léngre sikt skulle kunna utvecklas till attraktiva kontorslokaliseringar. I
stillet anser de intervjuade att Svdgertorp och Hyllie kommer bli intressanta
handelslokaliseringar.

55




Flera av de intervjuade menar att omrédet Fosie de senaste aren tillf6ljd av bland annat Yttre
Ringvigen har blivit mycket mer attraktivt och att ett allt storre antal foretag foredrar denna
typ av lokalisering p& grund av dess nérhet till motorvégar, Oresundsbron, Kastrup och
Sturup. Enligt litteraturen i kapitel 3 viljer verksamheter med olika betalningsvilja att
lokalisera sig pa det avstand fran centrum som ger den storsta nyttan i relation till
hyreskostnaden (Mills & Hamilton, 1994). Ball m.fl. (1998) menar att det frimst 4r mindre
kvalificerade verksamheter som efterfragar lokaliseringar i stadens perifera delar.
Ovanstdende analys om det framtida néringslivet och en integration med Képenhamn lyfter
fram risken att frimst mindre kvalificerade verksamheter kommer lockas till Malmé. Enligt
litteraturen torde detta innebéra en relativ fordel for lokaliseringar som exempelvis Fosie,
Jégersro och Limhamn eftersom det &r denna typ av ldgen som dessa mindre kvalificerade
foretag fraimst kommer efterfriga.

Som tidigare berorts anser en del av de intervjuade att en integration bér 6ka den relativa
efterfrdgan av kommunikationslégen. Detta eftersom danska foretag, som viljer att etablera
sig i Malmé, troligtvis kommer till att prioritera den nytta som dessa ligen ger vad avser
tillgdnglighet. Avsnittet om hyresgésters forédndrade efterfragan i detta kapitel tar upp trenden
att allt fler foretag har borjat kréva parkeringsmdjligheter for att hyra kontorslokaler. Detta
bor ge kontorsnoder i kommunikationsldgen en stark relativ fordel.

Frégan dr om ovanstéende fordelar med en lokalisering i Malmos yttre omraden kan uppviga
dess nackdelar? Som tidigare behandlats har de intervjuade olika &sikter om detta. De som
har en stor del av sitt kontorsbestand koncentrerat i centrum menar att dessa ytteromraden,
trots sin forbattrade tillgénglighet, aldrig kan komma till att konkurrera med de centralaste
delarna av Malmé. Detta eftersom de inte kan erbjuda det mervirde som foretag och
framfGrallt dess anstillda efterfragar vad avser nérservice och restauranger. En del av de
intervjuade menar i stéllet att det kommer uppsté en konkurrenssituation mellan olika perifera
omraden dér vissa kommer bli starkare pé andra perifera omrédens bekostnad och inte pa
grund av ett decentraliserat centrum.

Som tidigare nimnts &r det frimst Bengt Arne Johansson, Briggen, och Eskil Lindnér,
Kungsleden, som har starka argument for kommunikationslédgenas relativa fordel. Bengt Arne
Johansson pépekar bland annat att lokaliseringar med god forbindelse till Ringviigarna
kommer att bli &n mer attraktiva och i framtiden konkurrenskraftiga med centrum. Detta
eftersom de férutom ovanstaende fordelar dven kan erbjuda kontorslokaler med hog kvalitet
till relativt laga hyror. Briggen har dérfor bland annat satsat pa att bygga om fore detta
Strumpfabriken till att inrymma moderna kontorslokaler.

Ovanstéende argument kan dock stéllas mot Kjell Akessons, Stena Fastigheter, som #r
tveksam till satsningar av typen Strumpfabriken och menar att hyresnivéan troligtvis kommer
att ligga for hogt for att konkurrera med exempelvis CBD. Han menar att den lidgre hyran i
dessa kommunikationslégen inte &r tillréckligt 1ag for att kompensera foretag for det mervirde
som CBD har i form av nérhet till restauranger och sa vidare.

Intressant att lyfta fram efter ovanstiende resonemang ir att litteraturen i kapitel 3 héinvisar
till studier som pekar pa en decentralisering av staden och strukturen av bland annat
kontorslokaliseringar. Dessa studier r dock framst gjorda i USA och England, men kan
kanske med tiden &ven vara relevanta for Sverige och Malmo.
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6.4 Kontorshyresmarknaden

6.4.1 Hyresnivaer och vakanser

Som tidigare behandlats i litteraturen i kapitel 3 gor foretag sina lokaliseringsbeslut och val av
vilken hyresniva de accepterar utifrin den nytta en viss lokalisering och en viss lokal kan
generera. Genom foréndringar i infra-, bebyggelse- och naringslivsstrukturen i en stad kan
nyttan, och ddrmed &ven efterfrigan och hyresnivéerna, variera over tiden for olika
lokaliseringar inom en stad.

Kapitel 4.4 , Kontorsmarknaden, visade att hyrorna steg och da fridmst i centrum och att
vakanserna sjonk successivt mellan aren 1996 och 2001 i Malmdé. P& grund av det allm#inna
ekonomiska ldget i vérlden och Sverige s& har hyresutvecklingen avstannat och vakanserna,
framst i centrum, stigit upp kring 10 procent. Vad har vi d& att fSrvénta oss av framtiden for
Malmos kontorshyresmarknad om inget oftrutsett hdnder med ekonomin i virlden och hur
kommer olika lokaliseringar att utvecklas hyresmissigt?

Samtliga intervjuades uppfattningar avseende utvecklingen de senaste aren Gverensstimmer
med ovanstidende. De menar att hyresutvecklingen avstannat kraftigt och att vakanserna dkat
de senaste aren och da friamst i tidigare attraktiva ldgen som till exempel i Gamla staden. En
stor forklaring till detta &r enligt de flesta den IT-krasch som intréffade, vilket var foretag som
hyrde denna typ av kontor och till hoga hyror. Peter Strand, Drott, séiger sig ha noterat att allt
fler foretag har flyttat ut fran CBD och dédrmed minskat hyreskostnaderna med cirka 40 till 50
procent. Han exemplifierar detta med att jamfora topphyror kring 2 000 kr/kvm i CBD med
nivéer kring cirka 1 200 kr/kvm i ett kommunikationslige som Limhamn. Han tror att denna
typ av omraden har en storre hyrespotential de kommande aren 4n ménga ligen i centrala
Malmé. Enligt Strand har hyresutvecklingen varit mycket god for kontorslokaler i Limhamn.

Aven Bengt Are Johansson, Briggen, tror frimst pa hyresokningar utanfor CBD de
kommande aren. Han menar att de hyresgéster som tidigare betalade 500 till 600 kronor mer
per kvadratmeter for samma sak bara for att lokalen var beldgen i centrum inte finns kvar
langre. P4 samma sétt anser Eskil Lindnér, Kungsleden, att den storsta hyrespotentialen finns i
kommunikationsldgen vid Ringvégarna och vid infarter. Han tror att nuvarande hyresnivéer
pa cirka 1 000-1 200 kr/kvm i moderna lokaler i dessa ligen de kommande &ren kan stiga
sakta upp till cirka 1 300- 1400 kr/kvm. Déremot tror Lindnér att hyrorna centralt under lang
tid kommer att befinna sig pa nivan 1 800- 1 900 kr/kvm. Hans argument for detta &r att
vakanserna i B-ldgen vid kommunikationsleder fortfarande &r oforindrade medan efterfragan
pa kontor i CBD i princip har férsvunnit helt.

Nar hyrorna stod som hogst talades det om toppnivaer kring 2 000 kr/kvm kring Stortorget.
Enligt Peter Strand, Drott, &r det dock fa som betalar dessa hdga hyror samtidigt som det ar
manga hyreskontrakt i CBD som ligger pa laga nivaer kring 1 000 till 1 200 kr/kvm. Strand
tror att det de ndrmsta dren kommer till att ske en hdjning av ldgsta nivderna, men att det
kommer ta léng tid innan toppnivaerna hojs 6ver 2 000 kr/kvm. Aven Mia Stahl, Skandia
Fastigheter, tror p4 en utjimning av hyresnivderna. Hon tror att en framtida hyresdkning
kommer att vara hogst i Inre hamnen och exemplifierar detta med att hyrorna i nybyggt i Inre
hamnen i nulédget ligger pa cirka 1 700 kr/kvm jamfort med 2 000 kr/kvm i Baltzar City. P4
sikt anser hon att dessa nivder kommer att utjamnas. Hon tror dock att hyran i de mest
attraktiva ldgena under lang tid framdver kommer stanna i intervallet 1 700 till 2 000 kr/kvm.
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Bertil Engstrom, Wihlborgs, ser positivt pa framtiden och tror pd en langsam och generell
hyresokning i alla ldgen. Han har jamfort med vriga intervjuade en optimistiskare syn pa de i
nuldget hoga vakanserna och menar att det frimst giller dldre och omoderna lokaler i centrala
Malmé, vilket bara &r ett tecken pa att manga fastigheter behdver moderniseras.

Som vintat 4r det de fastighetséigare med en stor andel av sitt kontorsbesténd i Gamla staden
som framst lyfter fram denna lokaliserings hyrespotential. Kjell Akesson, Stena Fastigheter,
och Andreas Meyer, Vasakronan, anser att nidr ekonomin vil viinder si kommer friamst
topphyrorna i CBD att stiga. Meyer tror att andelen finansiella verksamheter kommer att 6ka i
framtiden, vilket bor resultera i en storre andel kapitalstarka hyresgister som vill vara
lokaliserade i CBD och betala hogre hyror for dessa ldgen.

Sammanfattningsvis vad géller det korta tidsperspektivet, de kommande tre aren, 4r samtliga
intervjuade pessimistiska i sin syn pd den ekonomiska tillvixten i Malmé och
hyresutvecklingen for kontorslokaler. Dédremot tror de intervjuade pd en pa sikt positiv
utveckling, vilket dr att vénta eftersom samtliga representerar fastighetsdgare som valt att
satsa pA Malmo. De intervjuade har dock olika uppfattningar om i vilka ldgen den stérsta
hyrespotentialen finns. En del tror pé en successiv 6kning av lokalhyrorna generellt i Malmg.
Andra forvintar sig en 6kning frimst i kommunikationsldgen vid Inre och Yttre Ringvigen
eftersom allt fler foretag har borjat prioritera lattillgénglighet, goda parkeringsmdjligheter och
lagre hyror. Nagra menar i stdllet att den framtida hyrespotentialen framst finns i Gamla
staden eftersom detta ldge bést kan erbjuda det mervirde, i form av restauranger och
nérservice, som dagens foretag och dess anstillda efterfragar allt mer. Slutligen &r det en del
som menar att Vistra hamnen och Inre hamnen &r de omréden med storst hyrespotential. P4
kort sikt anser de framst att det &r Inre hamnen som bor kunna konkurrera med nuvarande
CBD i Gamla staden, vilket kommer leda till en utjimning av hyresnivaerna.

6.4.2 Risken med ett 6kat utbud

Litteraturen i kapitel 3 lyfter fram det faktum att det tar 14ng tid att bygga vilket innebér att
utbudet av kontorslokaler reagerar ldngsamt pa @ndrade forhallanden i vakanser och
hyresnivéer (DiPasquale & Wheaton, 1996). Detta resulterar i att det ibland riskerar att uppsté
en 6verproduktion av kontorsfastigheter, vilket kan innebéra en negativ paverkan pa hyror
och vakanser. Kapitel 4.4.5, Utvecklingen 1992-2002, hénvisar till artiklar skrivna under &ren
2001 och 2002 vilka varnar for risken i att samtidigt som marknaden vénder ner s firdigstalls
det ett storre antal kontorsobjekt i Malmo, vilka paborjades nér det ekonomiska laget var
battre.

Generellt anser de intervjuade att risken &r liten att ett okat utbud kan komma att paverka
hyresnivéer och vakanser starkt negativt. Precis som flertalet av de artiklar och analyser som
kapitel 4 hédnvisar till, anvénder de intervjuade argumentet att andelen spekulativt byggande
av kontorsfastigheter dr 1agt i Malmé. Det finns alltid en risk att entreprendrer borjar bygga
alltfor mycket pd spekulation for att sedan dumpa priserna och hyrorna. Samtliga intervjuade
anser dock att risken &r mycket liten att detta skulle kunna ske inom de kommande &ren. Kjell
Akesson, Stena Fastigheter, forklarar detta bland annat med att de flesta som bygger och skall
bygga i till exempel Véstra hamnen dven dger stora bestdnd i Gamla staden. Han tror att de av
ren sjdlvbevarelsedrift inte 4r intresserade av att sitta i gang alltfér manga nya projekt grundat
pa frimst omflyttningar av befintliga hyresgéster. Han tror att de flesta dérfor kommer att
avvakta tills dess att en totalt 6kad efterfragan uppstar.
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Halften av de intervjuade lyfter dock fram att det trots allt finns en liten risk att ett okat utbud
kombinerat med en for 14g efterfragan i Malmé kan komma att bli ett problem. De tror att
detta fraimst kommer péverka nuvarande CBD i Gamla staden eftersom det frimst &r foretag i
detta omrade som i nuléget viljer att flytta till nybyggt. Nagra av de intervjuade menar att om
det byggs alltfor mycket i Vistra och Inre hamnen och lokalerna hyrs ut till nivaer kring 2 000
kr/kvm sa kommer det bli mycket svért att fa ut dessa hyresnivéer for det dldre besténdet i
Gamla staden.

Ovanstaende kan knytas samman med att det tidigare i detta kapitel framkommit att allt fler
hyresgéster har borjat efterfraga yteffektiva och rationella lokaler och bérjat se till
hyreskostnad per anstilld istéllet for per kvadratmeter. Detta innebir att nybyggt i exempelvis
Inre och Vistra hamnen trots hoga hyreskostnader genom sin yteffektivitet kan komma att
konkurrera med det dldre bestandet i nuvarande CBD. Intervjuade med en stor andel
kontorsfastigheter i Gamla staden menar dock att nybyggda fastigheter oftast behdver ha en
alltfor hog hyresniva. Enligt dem bor didrfor det dldre men till vissa delar moderniserade
bestindet i Gamla staden, med néstan lika effektiva ytor, vara fortsatt konkurrenskraftiga.

Sammanfattningsvis, forutom vissa mindre risker, anser de intervjuade generellt inte att faran
i nuldget ar sérskilt stor for att ett 6kat utbud kan komma att paverka hyror, vakanser och
fastighetspriser sérskilt negativt.

6.5 Kontorsfastighetsmarknaden

Kontorsfastighetsmarknaden, det vill siga den marknad dér sjilva tillgdngen kops och siljs av
olika fastighetsinvesterare, styrs av naturliga skél starkt av hyresutvecklingen i olika
lokaliseringar. Som tidigare behandlats i kapitel 3 &r det frimst de forvintade framtida
hyresnivéerna som styr marknaden, vilka har analyserats i ovanstdende kapitel hyresnivéer
och vakanser. En annan viktig faktor fér denna marknad 4r enligt litteraturen i kapitel 3 vilken
konkurrenssituation som rader mellan olika fastighetségare och i vilka ldgen flest prioriterar
att dga kontorsfastigheter. Enligt litteraturen i kapitel 3 bor fastighetspriserna stiga da antalet
aktorer pd marknaden okar eftersom detta ofta leder till en kad konkurrens.

Enligt samtliga intervjuade har prisutvecklingen och kop- och siljaktiviteten kraftigt
avstannat, efter att ha varit hog under de géngna fem &ren. Flera av de intervjuade menar att
det i nuldget gors fa kop pa ren spekulation utan prislédget i Malmeé styrs for tillfillet frimst av
nybyggnadspriser och faktiska driftnetton. De anser generellt att utbudet av kontorsfastigheter
till forsdljning i nuldget &r lagt. Detta innebdr att det 4r for fa objekt for att kunna fa en tydlig
uppfattning om till exempel géllande prisnivaer och direktavkastningar. En anledning till den
1aga kop- och siljaktiviteten anser en del bero pa att flertalet séljare har stora forvéntningar pa
Malmés tillvéxt. Detta leder enligt flera intervjuade till hga prisforvintningar, som inte
motiveras av rddande hyresnivéer, vilket gor att antalet transaktioner av kontorsfastigheter dr
lagt.

En annan forklaring till den i nulédget 1aga aktiviteten pa kontorsfastighetsmarknaden i Malmé
skulle kunna vara att staden inte anses tillrickligt attraktiv for denna typ av
fastighetsinvesteringar. Enligt de intervjuade verkar detta dock inte vara fallet da flera menar
att kopintresset &r stort, vilket visar sig i att flera 4r ute och analyserar objekt men avvaktar
med att investera.
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De intervjuade &r Gverens om att risken att investera i kontorsfastigheter i Malmd pa sikt
kommer att minska eftersom staden befinner sig i en region med en forvintat god tillvixt.
Flertalet papekar dock att risken i nuldget okat nagot pa grund av det ekonomiska ldget och de
relativt hoga vakanserna.

Intressant &r att stélla risken i forhéllande till ridande direktavkastningar och analysera om de
intervjuade anser att det i nuldget rider harmoni mellan dem. Inte 6verraskande stimmer de
intervjuades uppfattningar om detta vil 6verens med deras respektive foretags strategier.
Bengt Arne Johansson, Briggen, anser att rddande direktavkastning kring 5-6 procent i CBD
ar alldeles for lagt for att de borsnoterade fastighetsbolagen som finns i Malmé skall kunna
kopa. Eskil Lindnér anser att det rdder harmoni mellan risk och direktavkastning i B-ligen
ndra kommunikationsleder. Han anser dock att si inte &r fallet i CBD och menar att
direktavkastningen dér dr oerhort 1dg trots att risken enligt honom i princip har visat sig vara
storre ddr. De intervjuade som representerar fastighetsigare med stora delar av
kontorsbestandet i CBD anser att dagens direktavkastning kring 5-6,5 procent &r forsvarbar.
De motiverar detta med att, precis som i ovanstdende avsnitt om hyresnivéer och vakanser,
mena att det i de mest centrala ldgena i Malmé finns en storre potential i hyrorna. Samtliga
papekar dock att det under de senaste dren gjorts en del kop kring exempelvis Stortorget,
framst av privata investerare, pa nivéer kring ldga 3-4 procents direktavkastning. Flera av de
intervjuade sade sig ha varit med och analyserat och riknat pa dessa men inte varit i nirheten
av att kunna kopa.

Svaren frén de intervjuade visar entydigt att det blivit firre och storre #gare till
kontorsfastigheter i Malmo. De flesta anser att denna utveckling kommer att fortsitta och att
kontorsbestdndet kommer koncentreras #n mer till ett fatal stora aktorer. Flertalet av de
intervjuade anser att konkurrensen om attraktiva kontorsfastigheter i Malmé &r hdg. Mia
Stéhl, Skandia Fastigheter, menar att det de senaste &ren varit mycket svart att kopa
kontorsfastigheter i centrala Malmé till rimliga avkastningar. Ur intervjuerna framkom att
konkurrensen var som storst under aren 1999 och 2000, vilket dr vintat eftersom det
ekonomiska ldget var gott under dessa ar. I nuléget har konkurrensen avstannat vilket enligt
Bengt Arne Johansson, Briggen, framst beror pa att vakanserna har okat. Eskil Lindnér,
Kungsleden, lyfter fram en intressant skillnad i konkurrens beroende pé lokalisering. Han
menar att konkurrensen de senaste 5 dren varit mycket hog vad géller kontorsobjekt i de mest
centrala delarna av Malmd, men att konkurrensen om kontorsfastigheter i B-ldgen nira
kommunikationsleder har varit och ar relativt 1dg. Lindnér tror dock att konkurrensen i
framtiden kommer att 6ka om kontorsfastigheter i dessa ligen.

Andreas Meyer, Vasakronan, lyfter fram en intressant &sikt angdende konkurrensen pa
kontorsfastighetsmarknaden i Malmé. Han anser att ett problem for Malmo, jimfort med
exempelvis Stockholm, &r att det finns for fa kopare till stora kontorsfastigheter, det vill séiga
objekt dyrare &n 70 miljoner kronor. Enligt litteraturen i kapitel 3 borde denna laga
konkurrens om stora objekt i Malmd, om det stimmer, resultera i ldgre priser jimfort med om
konkurrensen varit storre.

Kommer de ndringslivs- och stadsstrukturforandringar som Malmé genomgdr att locka fler
aktorer och kanske #dven en annan typ av investerare till Malmd och dirmed o6ka
konkurrensen?

Enligt samtliga intervjuade &r i nuldget andelen institutionella kontorsfastighetsigare, till
exempel Pensions- och forsékringsfonder, mycket fa i Malmé. En del av de intervjuade menar
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att dessa aktorer har varit i Malmomarknaden och vint, vilket inneburit att den redan laga
andelen sjunkit de senaste &ren. Den frimsta forklaringen beror pd det faktum att dessa
investerare under perioder flyttar sitt kapital mellan olika investeringsformer, vilket gor att de
i vissa tider investerar mycket i fastigheter medan de i andra siljer mycket. Detta
examensarbete har begrénsats till att inte studera detta. En intressant frdga &r dock om de
intervjuade tror att de institutionella kontorsfastighetsigarna kan komma att ka i Malmé i
framtiden. De intervjuades asikter om detta skiljer sig dock at. Bengt Arne Johansson,
Briggen, tror att de kommer 6ka med tiden nér de anser att marknaden i Malmé kénns riitt. P&
samma sitt tror Mia Stéhl, Skandia Fastigheter, och Eskil Lindnér, Kungsleden, att andelen
kommer 6ka nir de inser vilken potential det finns i marknaden i Malmé. Peter Strand, Drott,
anser ocksd att de kommer Oka i antal och kommer di frimst 6ka konkurrensen i CBD
eftersom de enligt honom viljer den typen av lokalisering. Tre intervjuade anser inte att
andelen institutionella kontorsfastighetséigare kommer 6ka i Malmo utan menar att andelen
dven fortsittningsvis kommer vara lag.

Enligt de intervjuade &r andelen internationella kontorsfastighetsigare mycket 1agt i Malmo.
Trots de stora fordndringar och satsningar som skett i Malmé med exempelvis Oresundsbron,
den pdborjade integrationen med Kopenhamn, utvecklandet av Véstra hamnen och planerna
pa en Citytunnel sé har det enligt de intervjuade &nnu inte gjorts nigra stora investeringar av
utldndska aktorer. Flertalet av de intervjuade menar dock att det bara &r en tidsfriga innan s&
sker och de anser att andelen internationella investerare kommer 6ka i Malmé och dirmed dka
konkurrensen om attraktiva kontorsfastigheter. De menar att de tydligt markt av ett kat
utldndskt intresse for Malmo, fran framst danska och tyska investerare. En av de intervjuade
sa till exempel att “flera &r hdr och tittar, &nnu har inget hdnt men det 4r mycket som &r pa
géng, jag tror att det snart &r att véinta stora affirer”. En annan av de intervjuade berittade att
veckan fore var intervju hade denne ett samtal med en tysk investerare p sitt kontor som sa
att han skulle kunna vara intresserad av att kopa hela deras bestdnd i Malm®.

De intervjuade menar att de utlindska investerarna framst 4r intresserade av att kopa bra
kassafloden och ldgger inte si stor vikt vid var fastigheterna #r lokaliserade. Enligt Eskil
Lindnér, Kungsleden, &r dessa investerare inte intresserade av CBD utan kommer framst till
att investera i och 6ka konkurrensen om lokaliseringar i exempelvis kommunikationsl4gen i
Malmos utkanter.

Ett fatal av de intervjuade anser dock inte att andelen utlindska investerare av
kontorsfastigheter kommer 6ka inom den nidrmsta tiden. De menar att det forst maste bli en
mer tydlig tillvéxt i regionen innan utlindska placerare kommer fa upp ogonen for
Malmoémarknaden.

Auvslutningsvis framkom det tydligt ur intervjuerna att samtliga berdrda fastighetséigare har en
stark tilltro till Malmos tillvixt och att de forindringar som sker inom stads- och
néringslivsstrukturen p& sikt kommer att stirka kontorsfastighetsmarknaden i Malmé.
Samtliga séger att de inom den kommande tiodrsperioden kommer vara fortsatt aktiva kopare
av kontorsfastigheter i Malmo. Var inom Malmé dessa investeringar frimst kommer att ske
skiljer sig naturligtvis &t mellan de olika aktorerna. De lokaliseringar de intervjuade frimst
lyfter fram, vilket tidigare ndmnts i detta analyskapitel, r Inre hamnen, Vistra hamnen,
Gamla staden, omrddet kring hogskolan och yttre kommunikationsligen s&som Fosie,
Jagersro och Limhamn.
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Ett ofta framkommit argument bland de intervjuade som inom den kommande tiodrsperioden
tanker investera i Vistra hamnen var att kunna erbjuda sina befintliga hyresgister ett
alternativ. D& hyresgiéster expanderar eller viljer att sl samman utspridda kontor till en
lokalisering maste storre lokaler kunna erbjudas for att fastighetsigarna inte skall forlora
hyresgister. Kontorsfastigheter med dessa egenskaper tror flera av intervjuade kommer att
byggas i Vistra hamnen, vilket gor det till en framtida attraktiv lokalisering att investera i.
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7. Slutsatser

Detta avslutande kapitel redogor for vad jag som forfattare anser vara den mest troliga
utvecklingen av Malmds- kontorsmarknad de kommande 10 dren. Hdir besvaras syftet med
Examensarbetet; Hur den relativa efterfragan av olika kontorslokaliseringar inom Malmo
kommer att paverkas och fordndras till foljd av fordndringar i stads- och
ndringslivsstrukturen? Efter genomforda litteraturstudier och intervjuer med ledande aktorer
i Malmomarknaden dr det nedanstiende scenario och motiveringar som jag personligen
anser vara mest sannolika.

7.1 Decentralisering av Malmés kontorsstruktur

Malmds struktur vad avser kontorslokaliseringar har under lang tid varit relativt koncentrerad
till omrédet mellan och omkring Stortorget och Gustav Adolfs torg, i nedanstiende text kallat
nuvarande CBD, samt delvis &ven mot Triangeln. Analysen i kapitel 6 har dock lyft fram
nedanstdende omradens relativa konkurrensfordelar. Detta leder fram till slutsatsen att det de
kommande tio &ren kommer ske en successiv decentralisering av Malmds kontorsstruktur,
trots att Citytunneln frimst kommer att gynna de mest centrala delarna.

Aven Litteraturen i kapitel 3 och de studier denna hinvisar till ger beligg for en framtida
trend av en allt mer decentraliserad kontorsstruktur dér andra attraktiva kontorsnoder borjar
konkurrera med det traditionella CBD.

Decentraliseringen av kontorslokaliseringar i Malmd bedéms huvudsakligen ske enligt
nedanstaende tva forfaringssitt:

e Det ena genom en utdragning och forskjutning av nuvarande CBD bort fran Triangeln
och delvis frdn Gustav Adolfs torg for att istéllet utvecklas norrut mot Inre hamnen,
kring Centralstationen och Hjidlmarekajen, samt dven &ver till de 6stra delarna av
Vistra hamnen. Dessa omradden kommer starkt att konkurrera med nuvarande CBD
och resultera i en utjimning av hyresnivéerna. En utdragning och forskjutning av CBD
pa lingden kommer troligtvis dven leda till att CBD smalnas av och alltmer fir
karaktdren av ett langsmalt strdk. Detta bor resultera i att nirliggande omraden i
vistostlig riktning far en minskad relativ attraktivitet, vilket frimst kommer att markas
i Ostra delen av centrala Malmod kring exempelvis Drottningtorget och
Viarnhemstorget. Se illustration pa nésta sida.

e Det andra sittet av decentralisering kommer att ske genom att yttre
kommunikationsldgen mellan Yttre och Inre Ringvigen sdsom Fosie, Jigersro och
Limhamn kommer fé en 6kad relativ attraktivitet och resultera i en 6kning av andelen
kontor i dessa omraden. Dessa kommer endast delvis konkurrera med centrala Malmo
och leda till en mindre utjimning av hyresnivéerna. I stillet kommer de frimst att
konkurrera med och delvis dven sl& ut kontorsomriden mellan de mest centrala
delarna och dessa kommunikationslégen. Se illustration pa ndsta sida.
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1. Triangeln

2. Gustav Adolfs torg
3. Stortorget

4. Inre hamnen

5. Hjalmarekajen

6. Vistra hamnen

Figur 7.1; Utdragning och forskjutning av nuvarande CBD norrut.
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Figur 7.2; Mgjlig utveckling for olika kontorslokaliseringar i Malmd
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7.2 Orsaker till decentralisering

Det som motiverar ovanstiende utvecklingar behandlas i nedanstiende punkter:

Analysen i kapitel 6 ger beldgg for att nuvarande CBD kommer att dras ut och
forskjutas eftersom Inre hamnen, Hjdlmarekajen och ostra delen av Vistra hamnen
med den planerade Citytunnelstationen vid Malmé Centralstation kommer att {3 en
kraftigt forbiattrad tillgénglighet. En Citytunnelstation #ven vid Triangeln gor att
forskjutningen inte blir lika kraftig som den annars blivit, men trots det kommer en
forskjutning av kontor bort frén Triangeln att uppstd. Omradet kring Triangeln bedoms
i framtiden frimst attrahera butiker och bli ett utpriglat handelsomrade.

Ovanstéende tre omrdden kommer bittre 4n nuvarande CBD att kunna erbjuda storre,
mer moderna, mer yteffektiva och rationella kontorslokaler och bli konkurrenskraftiga
i kostnad per anstilld. Detta &r enligt Litteraturen i kapitel 3 och Malméstudien i
kapitel 4 faktorer som i framtiden kommer att bli &n viktigare for Malmds foretag.

En redan synlig trend som forvintas oka &n mer 4r att storre foretag limnar mindre
och utspridda kontor i frimst Gamla staden. Detta for att samla sina verksamheter i en
stor och rationell byggnad i exempelvis Inre eller Véstra hamnen. Ur de genomforda
intervjuerna framgér det att tillvéixten och antalet nyetableringar de kommande 3 &ren
troligtvis inte kommer att vara tillrickligt for att kompensera for denna utflyttning frin
CBD. Detta bor leda till en minskad relativ efterfrigan for alla kontor mellan och
kring Gustav Adolfs torg och Stortorget, dock framst for de dldre och mest orationella.
Samtidigt kommer den relativa efterfragan successivt att oka for Inre hamnen,
Hjalmarekajen och Vistra hamnen.

Till en borjan, de ndstkommande fem aren, kommer ovanstéende forskjutning av CBD
framst att orsakas av de stora foretagen och da oftast inom IT, telekommunikation och
data. Men successivt, de niastkommande fem till tio aren, kommer dessa storre foretag
att skapa en form av kluster och #ven dra till sig mindre foretag och da #ven inom
andra branscher. Aven foretag, inom juridik och finans, som traditionellt alltid
befunnit sig i nuvarande CBD beddms i framtiden &ven efterfraga dessa lokaliseringar.
Detta bland annat for att sitta nira de storre foretagen som oftast 4r deras kunder. Ett
intressant exempel ur kapitel 4 pa att advokater dven har borjat efterfriga moderna och
yteffektiva lokaler 4r att en stor del av kontorsytorna i nybyggda Baltzar City hyrs ut
till advokatfirmor.

Kapitel 4 om Malmo visar pa en 6kning av antalet foretag i Malmé som inte behdver
den lokala marknaden, vilket bedoms minska efterfrdgan av kontor i nuvarande CBD.
Detta bor ge exempelvis Inre och Vistra hamnen en konkurrensfordel eftersom dessa
foretag enligt litteraturen i kapitel 3 mer flexibelt kan vilja lokaliseringar utan att vara
bundna till centrums kundnérhet.

En annan viktig faktor som bedéms kunna bidra till Inre och Vistra hamnens ckade
attraktionskraft &r en framtida trend hos anstéllda att ha kontor med havsutsikt. Detta
har tidigare inte varit mojligt i nigon stdrre grad, men kommer att 6ka med de
stadsstrukturella foréndringarna. For att locka till sig attraktiva och kompetenta
medarbetare, vilket enligt Litteraturen i kapitel 3 har blivit en allt viktigare
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lokaliseringsfaktor, kommer allt fler kvalificerade foretag i Malmé att vilja dessa
havsnira omréden.

Inre hamnen med omrédet kring Centralstationen och Hjilmarekajen samt Vistra
hamnen kommer dock under de kommande tio aren och da frimst de nirmsta fem &ren
att kraftigt stéras av byggverksamheter. Detta kommer dirfor att bromsa den
ovanstdende utdragning och forskjutning som forutspés, vilket bér innebidra att den
kommer att vara tydlig frimst i slutet av den kommande 10 ars perioden.

Ovanstdende punkter bor leda till en successiv utjdgmning av hyresnivderna i
nuvarande CBD med nivéerna i Inre och Véstra hamnen.

Hyrespotentialen i nuvarande CBD beddms under de kommande fem &ren vara lag
med stillastdende topphyror i intervallet 1 700 — 2 000 kr/kvm. Detta pagrund av de i
nuliget hoga vakanserna, konkurrensen frén och det okade utbudet i ovannimnda
omréaden, samt att tillvixten i Malmo och antalet nyetableringar inte bedéms vara
tillracklig for att kompensera for detta inom de kommande fem aren.

De lagsta hyrorna, cirka 1 100- 1 500 kr/kvm, i nuvarande CBD bor didremot oka
ndgot. Detta eftersom alltfler fastighetsidgare for att fa lokalerna uthyrda och kunna
konkurrera med Inre och Vistra hamnen kommer att tvingas modernisera dessa
vanligtvis &ldre lokaler. De  kontorslokaler som bedéms vara svira att fa
konkurrenskraftiga kommer troligtvis inom de kommande fem é&ren att géras om till
attraktiva bostader.

Hyrespotentialen i Inre och Véstra hamnen bedoms vara relativt hég och kommer om
cirka 2 &r successivt borja 6ka fran i nuldget cirka 1 400 — 1 700 kr/kvm for att inom
cirka fem é&r vara i samma nivd som nuvarande CBD, cirka 1 700- 2 000 kr/kvm.

Anledningen till att kommunikationsldgen i Malmos yttre delar sdsom Fosie, Jigersro
och Limhamn bedoms 6ka i relativ attraktivitet och besitta en hg hyrespotential #r
bland annat att Yttre Ringvigen har gett dem en kraftigt okad tillginglighet. Andra
viktiga faktorer &r att det kommer bli allt svéarare att parkera bilen i centrala Malméo
samtidigt som fler foretag efterfrigar just detta. Dessa ldgen kan erbjuda detta i
kombination med ldgre hyror och relativt moderna lokaler.

Tva andra faktorer som kraftigt talar for ovanndmnda yttre lokaliseringar #r att Malmo
pégrund av integrationen med Kopenhamn de kommande tio &ren kommer attrahera
danska foretag. Dessa danska verksamheter kommer framst att prioritera denna nérhet
till Yttre Ringvigen eller ett omrdde som Inre hamnen for dess nédrhet till Citytunneln.
Den andra anledningen bedéms vara att Malmé som tidigare industristad troligtvis
frimst kommer attrahera mindre kvalificerade kontorsverksamheter, vilka enligt
litteraturen i kapitel 3 foredrar denna typ av yttre lokaliseringar. Den andel
kvalificerade foretag som trots allt viljer Malmo, framfor Kopenhamn, kommer
attraheras av Inre och Vistra hamnens fordelar och inte av nuvarande CBDs.

Fosie, Jagersro och Limhamn kommer troligtvis inte att direkt konkurrera med
nuvarande CBD och Inre och Vistra hamnen eftersom de delvis lockar olika typer av
foretag. Daremot konkurrerar de starkt med omraden mellan dem och centrala Malmo,
vilka de inom de ndrmsta tio aren troligtvis helt kommer att konkurrera ut.
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¢ Ovanstdende punkter bedéms &ka andelen kontor i Fosie, Jdgersro och Limhamn och
successivt, inom de ndrmsta fem aren, hoja hyresnivderna frn nuvarande 1 000 —
1 200 kr/kvm till cirka 1 200-1 400 kr/kvm.

e Hur kommer d& kontorsfastighetsmarknaden, det vill sdga investerarmarknaden, att
fordndras de kommande tio &ren till foljd av den fordndrade bebyggelse-, infra- och
néringslivsstrukturen?

e Analysen av de genomftrda intervjuerna i kapitel 6 tyder pa att konkurrensen inom de
kommande tio dren och da framst under den sista delen av perioden kommer 6ka om
attraktiva kontorsfastigheter i Malmo och driva upp priserna. Detta pa grund av
nedanstiende punkter:

e Det kommer troligtvis att ta upp emot fem &r innan den expanderande hogskolan,
integrationen med K6penhamn och de stadsstrukturella forindringarna kommer att
visa pa en tydlig tillvixt for Malmds ndringsliv. Nir detta sker kommer med all
sannolikhet fler svenska pensions- och forsékringsfonder att investera i Malmo.

e Av samma anledningar kommer vi troligtvis inom en relativt snar framtid att se en
markant 6kning av antalet utlindska investerare av kontorsfastigheter i Malmé. Ett
tydligt bevis for detta &r att flera av de intervjuade fastighetséigarna sade sig ha haft
kontakt med danska och tyska investerare under den senaste tiden.

e Svenska pensions- och forsikringsfonder kommer troligtvis frimst vara intresserade
av storre kontorsfastigheter i Inre och Vistra hamnen med stora hyresgéster med ldnga
kontraktstider.

e De utlédndska investerarna kommer av samma anledningar &ven vilja ovanstiende
objekt eller kdpa upp ett helt bestdnd av ndgon av de aktdrer som i nuléget finns pa
Malmomarknaden. De bor dven bidra till en dkad konkurrens om kontorsfastigheter i
kommunikationsldgen som kan generera goda kassafléden.

7.3 Avslutande resonemang

Avslutningsvis har detta examensarbete, med Malmd som exempel, forsdkt visa hur en stad
som genomgdr stora foréndringar av byggnads-, infra- och naringslivsstrukturen p mikroniva
kan komma att foréndras. Hur olika lokaliseringar inom staden kan péverkas relativt varandra
och hur deras attraktivitet mer #n tidigare kommer att bero pa hur de 4r belégna i forhallande
till dessa forindringar.

Denna foréndringsprocess fortgdr hela tiden och for att upprepa ett citat frén borjan av
uppsatsen sd dr “the only consistent thing about cities is that they are always changing”. Att
forsta eller atminstone forsdka forstd sig pa denna process dr och kommer att vara av stor
betydelse. Detta for sivil stadsplanerare som till viss del kan paverka processen som for
fastighetsinvesterare eller méklare som skall forséka vilja eller rekommendera den eller de
lokaliseringar med storst framtida hyrespotential.
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For att battre forstd den fordndringsprocess Malmo &r pa vidg att genomgd hade det varit
intressant att som ett framtida uppldgg pa ett examensarbete mer i detalj studera vad en
integration mellan Malmd och Kopenhamn kan komma att innebira for Malmos
kontorsmarknad. Intressant hade dé varit att analysera Kopenhamns kontorsmarknad och
jimfora denna med Malmés. Ar de lika varandra eller skiljer de sig kraftigt 4t?
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Bilaga 1 Definitioner av grundliiggande begrepp

CBD (Central Business District)

Ett omréde i stadens centrum med en h6g koncentration av kommersiella lokaler, men med
néstan total avsaknad av bostadsldgenheter.

Kontorsfastighet

Med begreppet kontorsfastighet menas i denna uppsats en fastighet dér mer 4n halva ytan
utgors av kommersiella lokaler och minst hilften av den kommersiella delen bestar av
kontorslokaler.

Kontorsfastighetsmarknad

Den marknad dér sjilva tillgdngen, kontorsfastigheten, kops och siljs av olika
fastighetsinvesterare.

Kontorshyresmarknad

Den marknad dér kontorslokaler efterfrigas av olika verksamheter och hyrs ut av olika
fastighetségare.

Kontorsmarknad
Detta begrepp innefattar bade kontorshyresmarknad och kontorsfastighetsmarknad.

Makroniva

Makroniva beskriver en stads generella kontorsmarknad &ver tiden vad avser exempelvis
fastighetspriser, hyresnivaer och vakanser. Makroperspektivet bortser frin den rumsliga
variationen mellan olika lokaliseringar inom staden.

Mikroniva

Beskriver kontorsmarknaden inom staden och studerar hur olika parametrar kan variera
mellan olika lokaliseringar och delmarknader inom staden.

Naringslivsstruktur
Vilka verksamheter och typer av foretag som formar niringslivet i exempelvis en stad.

Stadsstruktur
Den fysiska utformningen av en stad i form av dess bebyggelse- och transportstruktur.







Bilaga 2 Intervjufrigor

Stadsstrukturella forindringar

e Anser du att Malmé har en centraliserad, flerkéirnig, korridorbaserad eller utspridd
centrumstruktur vad avser kontorsfastigheter? Har det eller kommer det att forédndras?

e Hur har (senaste 10 ren) och kommer ni (kommande 5 &ren) att omstrukturera ert
kontorsfastighetsbestand i Malmé tillfoljd av forandringar i stadsstrukturen? T.ex. ny
geografiska omraden.

e Hur tror du att Oresundsbron och anslutande vignit har och kommer att paverka er vid
k&p och forsiljningar av kontorsfastigheter? T.ex. investerat i nya ligen eller kommer
att gora det? Hur kommer detta att paverka kontorsfastighets- och kontorsmarknaden i
Malmo?

e Har ni investerat i nya intressanta l4gen tillfoljd av den kommande Citytunneln? Tror
du att ni kommer att gora det och hur? Hur tror du att Citytunneln kommer att paverka
kontorsfastighets- och kontorsmarknaden i Malm&?

e Har det skett eller tror du det kommer ske rérelser och foréndringar hos befintliga
hyresgéster till f5ljd av strukturférandringar i Malmg? t.ex. efterfraga nya ligen.

Lokaliseringar
e Vilket omrade ser du som CBD i Malmé i nuldget?

e Har Malmd i nuldget ett relativt starkt eller svagt CBD, bér det bli starkare? Varfor?

e Hur har CBD utvecklats och foréndrats de senaste 10 aren? Hur tror du att CBD
kommer att utvecklas de ndstkommande 5 aren? t.ex. har det blivit mer geografiskt
utspritt? Har densiteten 6kat? Har det blivit mer eller mindre attraktivt?

e Tror du att nya omrédden som t.ex. Véstra Hamnen, kommer att
utgdra ett komplement eller starkt konkurrera med t.ex. CBD? Varfor?

e Vilka verksamheter anser du friimst kommer efterfraga t.ex. Vistra Hamnen? Ar det
samma verksamheter som efterfragar kontorslokaler i CBD?

e Anser du att intresset for attraktiva lokaliseringar utanfér CBD har 6kat eller minskat?
Hur tror du denna utveckling kommer att vara de kommande 5 dren? Vilka omraden?

e Tror du att fler hyresgéster kommer att efterfraga kontorslokaler i stadens utkant i
framtiden i sa kallade Edge Cities, varfor, varfor inte? vem kommer framst att
efterfraga detta?
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Kontorsfastighetsmarknaden

Vilka upplever ni vara de fem mest attraktiva noderna/omradena for lokalisering av
kontorsfastigheter i nuldget? Hur anser du att detta har forandrats de senaste 10 aren?
tror du att det kommer att foréndras inom de nérmsta 5 aren? Hur och varfor?

Hur tror du att fastighetspriserna, hyresnivaerna och vakanserna kommer att utvecklas
de foljande 5 aren tillfoljd av forandringar i néringslivet och stadsstrukturen? Varfor?
Kommer det att férandras mer i vissa omraden ?

Hur upplever du att risken att dga kontorsfastigheter i olika omraden i Malmé har
fordndrats de senaste 10 aren, varfér? Hur 5 ar framét?

Hur har och kommer detta att paverka direktavkastningskravet? Hur har och kommer
detta att paverka era investeringsbeslut vad avser lokalisering?

Diversifierar ni ert innehav av kontorsfastigheter i Malmo i t.ex. olika omriden och
typer av fastigheter for att minimera risken?

Hur kommer det 6kade antalet kontorsfastigheter att pAverka marknaden? T.ex.
fastighetspriser, hyresnivéer, vakanser osv.?

Vad anser du i nuldget vara A-ldge, B-ldge, C-ldge i Malmo, dvs. lokaliseringen av
kontorsfastigheter?

Har detta fordndrats under de senaste 10 aren, kommer det att forindras inom de
kommande 5 &ren? T.ex. utbredningen, attraktionskraften, direktavkastningen osv.

Ar dagens direktavkastning i harmoni med kontorsfastigheternas risk? Jamfor for A-
,B- och C-lage.

Har prisbildningen pé fastigheter i vissa ldgen i kombination med hyresnivéer gjort att
ni med anledning av era direktavkastningskrav kopt i vissa ldgen och sélt i andra?

Tror du att ni kommer att 6ka era investeringar av kontorsfastigheter i Malmo
under de ndstkommande 5 dren? Speciella lokaliseringar eller typer av
fastigheter?

Konkurrensen pa kontorsfastighetsmarknaden i Malmé

Upplever du att konkurrensen om lénsamma kontorsfastighetsinvesteringar har okat i
Malmo de senaste 10 dren? T.ex. befintliga fastighetsdgare mer aktiva, nya dgare som
tar sig in pd marknaden? Hur kommer konkurrensen att férandras de kommande

5 aren? Giller detta framst en viss sorts av kontorsfastigheter och lidge?

Har det institutionella dgandet av kontorsfastigheter 6kat i Malmé? tror du att det
kommer att 6ka de kommande 5 aren? Varfor, varfor inte? Vilka l4gen och typer av
kontorsfastigheter upplever ni att de framst ar intresserade av?
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Har det utléndska dgandet av kontorsfastigheter i Malmé 6kat de senaste 10 &ren,
kommer det att géra det inom de kommande 5 &ren? Varfor, varfor inte?

Vilka lagen och typer av kontorsfastigheter upplever ni att de frimst #r intresserade
av?

Har det blivit férre storre kontorsfastighetségare i Malmé eller tvirtom? De
kommande 5 &ren?

Niringslivsforindringar/Kontorshyresmarknaden

Hur har (senaste 10 &ren) och kommer ni (5 &r framét) att omstrukturera ert
kontorsfastighetsbestand i Malmé tillfoljd av fordndringar i néringslivet? Vilken typ
av hyresgéster har och kommer att 6ka, vad efterfragar de frimst? Tex. lokalisering,
lokalernas modernitet, planldsningar osv.

Har befintliga foretag borjat efterfriga ndgot nytt? Hur har detta paverkat era
kop och forsdljningar av kontorsfastigheter, samt de planerade?

P4 vilket sitt kommer Oresundsregionens integration och ekonomiska utveckling att
paverka kontorsmarknaden i Malmo?

Anser du att efterfrdgan vad avser relationen kvalitet hyresniva har forindrats/kommer
att forandras?

Har hyresgister i hogre grad borjat efterfrdga fastigheter med tillgéinglighet till
specifik teknik? hur har detta paverkat era kop och forséljningar av fastigheter?

Har hyresgister borjat efterfraga mer yteffektiva lokaler?
Hur har detta paverkat era kop och forsdljningar? T.ex. kopt nya moderna fastigheter
och salt édldre?

Upplever du att hyresgéster allt mer har borjat efterfraga prestigefyllda adresser?

Anser du att era hyresgister allt mindre/mer efterfragar den kundnérhet som ett
centralt lidge ger?

Fastighetsdgarens investeringar

Studera karta med k&ép och forséljningar gjorda av foretaget de senaste 10 éren, fraga
om bakomliggande strategier och pa vilket sétt ovanstaende fragor kan ligga till
grund? Varfor kopt i vissa omréden och vissa typer av kontorsfastigheter och salt
andra?
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Karta delomriden i Malmé

Planerade Citytunnelstationer:

1. Malmé C
2. Triangeln
3. Hyllie







Bilaga 4 Karta storre kontorsprojekt i Malmo

1. Gamla Saabfabriken (Skandia Fastigheter/Diligentia)
2. Intentiahuset (Vasakronan)

3. Vistra Hamnporten (NCC och Midroc)
4, Teknikportalen (Midroc)

5. Gamla Ubatshallen (Wihlborgs)

6. Koggen (NCO)

7. Byggs at Telia (Wihlborgs)

8. Sigmahuset (Wihlborgs)

9. Tyrénshuset (Wihlborgs)

10. Hjilmarekajen (Skanska)

11. Jorgen Kock i kv. Kolga (NCC)

12. Kvarteret Ostersjon (Skanska)

13. Baltzar City (Skanska)

14. Kv. Gyllenstjirna (NCO)

15. Medeon (Wihlborgs)

16. Gamla Strumpfabriken (Briggen)







Bilaga 5 Kontorsmarknadens utveckling i Malmo

Diagrammen i denna bilaga bygger pa historisk data hdmtat ur Svensk Fastighetsindikator
dren 1993 och 2002. Svensk Fastighetsindikator &r en &rsbok som ges ut av Fastighetsvirlden
och dess data bygger pa uppgifter fran ett flertal olika aktorer p& den svenska
fastighetsmarknaden. Diagrammen i detta kapitel illustrerar noterade intervall och skall tolkas
som ungefirliga eftersom de kan variera beroende pé hur de méts och hur olika avgrinsningar
gors. Dess syfte i detta examensarbete &r endast att 6versiktligt kunna utlésa trender och skall

inte tolkas som exakta historiska nivéer.

Hyresnivéer kontorslokaler i Malmé 1992-2001
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Hyresnivaer kontorslokaler i Malmo 1992-2001
(Svensk Fastighetsindikator, 1993-2002)
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Noterade priser kontorsfastigheter i Malmo 1992-2001
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Noterade priser kontorsfastigheter i Malmo 1992-2001
(Svensk Fastighetsindikator 1992-2002)
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Kontorsmarknadens utveckling i Malmo

Direktavkastning kontors

fastigheter i Malmo 1992-2001
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Figur 4.3; Direktavkastning kontorsfastigheter i Malmd 1992-2001
(Svensk Fastighetsindikator 1992-2002)
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Intervjumatris: Lokaliseringar

Briggen

Drott

Kungsleden

Nuvarande
Stadsstruktur vad
avser kontors-
lokaliseringar i
Malmé

Egen: utspridd

Generell: utspridd

Egen: koncentrerat till
Gamla staden.

Generell: lang och
smal, men #ndé
forhallandevis
koncentrerat till CBD.

Egen: mycket
utspridd, fokuserar pé
avkastning och ej
lokalisering.

Generell: utspridd

A-, B- och C-ligen

Missvisande att

A: Mellan Gustav

Anvinder inte denna

for kontor anvénda begreppen Adolfs torg & indelning. Tex Canon
eftersom hyresgésti | Stortorget, dar vid sitter i ett av deras hus
sé kallat C-lage kan | Davids halls torg och |i 6stra delen av Inre
uppfatta detta som A- | Konserthuset. hamnen, de upplever
lage det som ett A-lige,
B: small ring at alla | trots att minga anser
héll kring A, samti | det vara B-lige.
Fosie och Limhamn.
C: resterande
Hur har och Moderniserat Omrédena kring Befintliga
kommer ”Strumpan” , med god | Ringvégarna har blivit | kontorslégen kring
Oresundsbron + forbindelse till och kommer att bli Ringlederna 4n mer
Yttre Ringviigen att |Ringvdgarna och mycket attraktiva. attraktiva i framtiden.
paverka er? Oresundbron Tror mycket pa Fosie |[Investerat i Fosie,
och Limhamn, dir de |J4gersro, Limhamn
ar 2000 okade pa och Bulltofta
bestandet.
Hur har planerna pa | Stationerna Har @nnu inte Inte gjort eller
en Citytunnel intressanta, men investerat pdgrund av | planerat for ndgra
paverkat er? Briggen véntar med |denna. investeringar pagrund
att investera ca 5-10 av denna.

ar.

P4 kort sikt frimst
Inre hamnen och
omradet kring
hogskolan som blir
intressant.

Drott dger inget i L.h
och endast ett hus vid
hogsk. Vintar pé rtt
kopetillfille.

Smé A-ldgen kring
stationer, omréadet
kring Centralstationen
och Inre hamnen
mycket attraktivt i
framtiden.




Bilaga 6 Intervjumatris: Lokaliseringar
Skandia Stena Vasakronan Wihlborgs

Egen: koncentrerad | Egen: centrerad till Egen: korridor fran Egen: utspridd

till CBD Gamla staden Triangeln, Central-

Generell:
Forhallandevis
centrerad, men borjar
att vixa.

Generell: Centrerad
till Gamla staden,
men utvidgas med
Vistra hamnen.

stationen och Inre
hamnen.

Generell: Korridor
Triangeln till Central-
stationen.

Generell: vildigt
utspridd med manga
intressanta
centrumdelar.

A: Gamla stadens
vistra del, Vistra och
Inre hamnen.

B: Triangeln,
Mollevéngen, Fosie,
Jagersro.

C: Efter Stadshuset,
Vérnhem

A: Gamla staden

A/B: Vistra hamnen
och Inre hamnen

Anser inte att det
finns fler attraktiva
noder for
kontorslokaliseringar

A: tidigare enbart
Gamla staden nu dven
Triangeln, Vistra och
Inre hamnen.

B: smal ring efter A,
samt 6ar som Fosie.

C: resterande

Foredrar att inte dela
upp
kontorsmarknaden i
A-, B- och C-lage.

Affarsidé ar att dga
centralt, darfor salt
vid Ringvégarna
(Fosie, Jagersro) de
senaste aren.
Intervjuad tror dock
personligen mycket
pa dessa omraden.

Mycket tveksam till
om Fosie osv kan bli
attraktiva for kontor,
saknar restauranger
och annan service.
Tveksam till Briggens
”Strumpan”, pga.
hoga hyror.

Inneburit att omraden
som tex Fosie,
Jégersro och
Limhamn blivit mer
intressanta, men
Vasakronan har inga
planer att investera
dér trots detta.

Har inte gjort nagra
direkta investeringar
men péverkar dem i
strategier for
framtiden. Gor gamla
industriomraden
attraktivare men
stirker dven CBD.

Kommer att 6ka
attraktiviteten for
frimst Inre hamnen,
vilket dr ett intressant
investeringsomrade
for Skandia i
framtiden.

Stena har varken
genomfort eller
planerat att investera
pga. denna.

Svart att se vad det
kommer att innebira
for olika
kontorslokaliseringar.

Passare pa 500 m
kring stationerna
kommer att vara A-
lage.

Vasakronan investerat
i Inre hamnen delvis
pga. en kommande
Citytunnel, har &ven
mycket vid Triangeln.

Annu inte paverkat
deras strategier
forutom att de
moderniserat upp
fastighet néra
Triangeln.

Tror att Citytunneln
kommer att vara
positivt for framst
CBD.




Bilaga 6

Intervjumatris: Lokaliseringar

Briggen Drott Kungsleden
Vilket dr Malméos Triangeln till Gustav Adolfs torg Har lange varit
CBD? Stortorget. till Stortorget. Gustav Adolfs torg

(CBD=Central
Business District)

Detta omréde ej av
intresse for Briggen,
tror att det kommer
tappa i attraktivitet.

Har ej utvidgats men
forskjutits mot
Stortorget, mer
attraktivt i framtiden.
Baltzar City kommer
till att ha en stor
positiv paverkan.

till Stortorget, nu
forskjutits mot
Stortorget och 6ver
mot Inre hamnen.
Detta kommer att dra
ut CBD.

Tror att CBD kommer
att tappa i
attraktivitet.

Ovriga attraktiva Niéra Inre hamnen och Inre hamnen och
eller icke attraktiva |kommunikationsleder, | kring hogskolan. Fosie, Jagersro,
kontors- samt Véstra hamnen | Drott véntar pa ritt Limhamn och
lokaliseringar i bor vara mycket kopetillfille. Bulltofta mer
framtiden attraktivt om 5-10 ar. attraktiva.
Fram tills dess Fosie och
kommer dock Véstra | Limhamn(storre Triangeln och
h. himmas av foretag som vill vara | Vdrnhem inte s&
stérande néra brofistet) attraktivt for kontor i
byggverksambheter. framtiden.
Vistra h. dr i nuldget
for langt ut, Drott Tror inte s& mycket pa
avvaktar. Vistra h. och omradet
kring Malmé
Triangeln och hogskola, tror det dr
Virnhem kommer at ’fel hall”,
tappa.
CBD vs ovrigt, Lokaliseringar med | CBD &n mer Inre hamnen kommer

Forindringar och
framtid

god forbindelse till
tex. Ringvégarna 4n
mer attraktiva och
konkurrenskraftiga
med CBD. Detta pga.
hog kvalitet till
relativt 1dga hyror.

attraktivt. Nya
omraden, tex Vistra
h., dr mer ett
komplement eftersom
de attraherar olika
typer av foretag.

CBD blir ett &n
tydligare
Businessomréde, de
utanfor mer synergier
for olika
verksamheter.

till att konkurrera och
dra ut CBD pégrund
av orationella lokaler
1 Gamla staden.

Attraktiva
kommunikationsldgen
vid Ringvégarna
kommer till att kunna
konkurrera med CBD
pga. en bittre
tillgénglighet med bil.
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Skandia Stena Vasakronan Wihlborgs
Vistra delen av Gamla | Gamla staden. CBD Triangeln till Lénge varit Triangeln

staden, samt viixt och
innefattar nu dven Inre

har blivit alltmer
centrerat kring

Centralstationen, i
framtiden dven Inre

till Stortorget.
Kommer till att dras

och Vistra hamnen. | Stortorget. hamnen. Med ut och breddas. CBD
Citytunneln kommer | blivit attraktivare

Mitten av CBD har Tror att CBD kommer |CBD att bli &n mer |under de senaste 10
forflyttats ner mot bli &n mer attraktivti |attraktivt. aren, men tror inte att
Centralstationen. Tror | framtiden. Har det det kommer bli #n
att CBD kommer bli | mervirde som krivs mer attraktivt i
4n mer attraktivt. for kontor tex nirhet framtiden.

till service och

restauranger.
Mer attraktivt blir Inre | Vistra hamnen blir en | Vistra hamnen Vistra hamnen och
hamnen, Vistra framtida mycket kommer till att bli en | omrédena vid

hamnen, Fosie,
Jagersro och omradet
kring hogskolan.

Triangeln har minskat
i attraktivitet och
kommer gora det fram
tills Citytunneln
kommer.

Véarnhem bade har
tappat och kommer till
att tappa i attraktivitet

intressant lokalisering.

Anser inte att den
totala efterfragan 4r sa
stor att andra nya
omraden inom
overskadlig tid kan
komma till att bli
attraktiva
kontorslokaliseringar.

egen intressant
delmarknad.

Fosie, Jdagersro och
Limhamn kommer
bli attraktiva for de
verksamheter som ir
ute och kor mycket.

Ostra delen av
Gamla staden och
Virnhem kommer
att tappa.

Ringvégarna kommer
oka i attraktivitet.

Virnhemsomradet
kan komma till att f3
ett uppsving och vixa
samman med
nuvarande CBD.

Viistra och Inre
hamnen mer ett
komplement till
Gamla staden. Kan
gemensamt uppna ett
4n mer attraktivt
CBD.

Fosie och Jagersro
mer attraktiva i
framtiden, men tror
inte att de kommer att
forsvaga CBD.

Utan en 6kad tillvixt
kommer Vistra
hamnen att konkurrera
med nuvarande CBD.

Omréden i utkanterna
av Malmé sdsom tex.
Fosie kommer inte att
paverka CBD.

Viktigt fér Malmé
att CBD forblir
starkt. Tror att CBD
ar overlagset for

{ kontor och ser

Vistra hamnen som
ett komplement till
nuvarande CBD i
Gamla staden.

Omréadena vid
Ringvégarna inget
hot mot CBD, utan
snarare mot andra
perifera delar.

Viéstra hamnen mer
ett komplement till
nuvarande CBD,
genom att attrahera
frdmst nyetableringar.

Attraktiviteten for
lokaliseringar utanfor
CBD kommer 6ka
pga. bittre
tillgéinglighet och
parkeringsmojligheter
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Briggen Drott Kungsleden
Niringslivets Tror att Det borjar komma fler | Nya IT-etableringar
utveckling i Oresundsregionen foretag till Malmo, men | dog snabbt ut.
Malmé kommer att vara ett inte tillrackligt. Upplever | Broeffekt och
tillvixtomréde for minst | inte ndgon fordndring i | integration kommer ta
10 ar framat. typen av verksamheter. | tid, men mérkt av att
fler danska foretag
De som flyttar hit ar Tror mycket pa hor av sig och
framst 20 till 30 ar. integrationen och efterfragar lokaler i
Detta leder pa sikt till | hogskolan, tar dock tid. | Malmo.
en Okad efterfragan av | Méste vara mer aktiva
kontorslokaler da de for att locka nya foretag. | Tror pa positiv
flesta kommer att utveckling av
stanna kvar och jobba néringslivet.
efter avslutade studier. Nyetablerade foretag
kommer framst lockas
till B-ldgen.
Olika Framst advokater, Kring Stortorget & Lilla | Advokater och
verksamheters |revisorer och finansi  |torg statusadresser for revisorer soker sig till
val av centrum. advokat, revision och Gamla staden, men
lokalisering reklam. dven de bor i
Upplever att det borjar framtiden vilja flytta
bli mer likartade Andra omraden som tex |ndrmre andra
verksamheter som dven | Vistra hamnen &r frimst | verksamheter.
soker sig ut ifrdn de foretag som soker
mest centrala delarna av | synergier genom nirhet | Andra vilmaende
Malmé. till likartade foretag foredrar andra
verksamheter inom tex. |sidan kanalen, vid
IT och Tele. Inre hamnen.
Verksamheter som
anvénder bilen
mycket d nédra
Ringvigarna.
Efterfrage- Efterfragar mer &n forr | Bryr sig mer om sina Efterfragar mer
forandringar flexibla och yteffektiva |anstéllda och efterfragar |rationella lokaler med
hos nya och lokaler. bittre arbetsmiljo och 6ppna planlgsningar.
befintliga nérservice. Samt modernitet,
hyresgiister kyla, god ventilation
Mer kontorslandskap, och parkerings-
tror dock inte att det &r | mojligheter.
ett hot mot mindre Villiga att betala for

yteffektiva
kontorsfastigheter i
CBD.

kvalitet men inte
flard. Hot mot
orationella i CBD.
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Skandia Stena Vasakronan Wihlborgs
Overgangen till Anser inte att De senaste aren kom det | Noterat att allt fler
tjénstestad betytt | néringslivet har flera IT- och hogutbildade

mycket annars hade | genomgétt en finansforetag. Vissa Stockholmare har
tex. inte Vistra och | markant fordndring | méklarforetag nu dragit | borjat att flytta ner till
Inre hamnen bérjat | de senaste aren. sig tillbaka, tror dock att | Malmo.

att utvecklas.

God ekonomisk
framtid i regionen,
men dnnu inte hint
s& mycket, tar tid.
Hogskolan stor
betydelse.

Tror dock mycket pa
en positiv utveckling
for regionen. Svart att
sdga vilken inriktning
pé foretag Malmo far.
Fréamst mindre
svenska bolag till
CBD i Malmg.

den finansiella delen i
framtiden kommer oka
igen i Malmé.

Tror mycket pa
integrationen, bor ge fler
Nordenkontor till
regionen och da inte bara
till Képenhamn.

Vistra hamnen
lockar framst IT-
och mediaftretag.

Gustav Adolfs torg
och Stortorget
advokat- och

Vistra hamnen framst
storre verksamheter
som samlar flera
utspridda lokaler till
en stor, tex Telia.

Framst IT- och tele i

Framst st6rre
verksamheter i Vistra
hamnen med en
hyresgist i varje
fastighet och ofta inom
IT och Tele.

Vistra hamnen framst
av intresse for
nyetableringar inom
IT och media.

Gamla staden advokat
och revision.

revisions-byraer. Vistra hamnen. Stortorget advokater,
konsulter, méklare och |1 niirheten av
Fosie osv. framst finansforetag. Lilla torg |Ringvigarna frimst
sédljande foretag, reklam och media, ”Blir |mindre
kor mycket bil. gdrna lite folja John ” | kontorsforetag.
Verksamheter som 4r ute
och kor mycket viljer
néra Ringvigarna.
God arbetsmiljo, Yteffektivitet och Inte noterat fordndrad Efterfragar alltmer

mer rationella
lokaler, 6kad
service i
ndromradet.

Betalar mer for
funktionell kvalitet
men inte flérd.

Hot mot dldre
fastg. i CBD, ¢j
rationella.

kringtjénster. Nérhet
till service framst
restauranger.

Ej mer villiga att
betala for kvalitet.

Visst hot mot
orationella
kontorsfastigheter i
CBD.

vilja att betala for
kvalitet.

Fler efterfragar
yteffektivitet och 6ppna
planl6sningar. Ser dock
inget hot mot CBD:s
lokaler.

6ppna planlosningar,
god arbetsmiljo,
nérhet till
restauranger och
parkering.

Fler villiga att betala
for kvalitet.

Inget hot mot CBD,
fockar olika.
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Intervjumatris: Hyresnivier och vakanser

Briggen Drott Kungsleden
Hyresnivaer och | Forst ar 1997 6kade Under flera ar har Tror pé en framtida
vakanser efterfrdgan pa moderna |hyrorna dkat och allmén hyresuppgéang
lokaler och ar 2001 var |vakanserna sjunkit i for B-ldgen niira
efterfragan sa stor att | centrala Malmé. Nu kommunikationsleder.
det borjade att byggas. | tuffare, flera letar lokaler | Dér 4r nivan i nuliget
men avvaktar med 1000-1200 kr/m?, bor
Hyresnivaerna i beslut. sakta stiga till 1300-
nyprod. steg till 1800- 1400. Nu i lagkon;.
2000 kr/m?. Nu F4 betalar 2000 kr/m?, har hyresnivéerna i
avstannat men ej sjunkit | flera ner mot 1000 kr/m” | dessa lagen statt stilla,
och uppsagda lokaler  |i centrala Malmo. Forst | men samtidigt har
fylls oftast av andra. hoja ldgsta nivan, Kungsleden aldrig
kommer ta lang tid innan | haft ligre vakanser.
Tror framst pa fler Sver 2000 kr/m®.
hyresokningar i ldgen 1 A-ldgen har
utanfor CBD. “de som |Manga flyttar fran CBD |efterfragan
tidigare betalade 500 | for att sénka hyrorna. De | forsvunnit, hoga
till 600 kronor mer per | enligt foregende matris | vakanser och omojligt
kvadratmeter for attraktiva att fa ut 2000 kr/m?,
samma sak tror jag lokaliseringarna positiv | kommer stj stilla
knappt finns ldngre” hyresutveckling, andra | ldnge pa nivan 1800-
t.0.m. negativ. 1900.
Tror att hyrorna
mellan A- och B-
lagen kommer jimnas
ut.
Okat utbud av | Medger att det finns en | Ser en viss risk for CBD | Viss risk att Malmdos
kontorslokaler |risk om det byggs om mycket borjar att centrala ldgen
mycket pd spekulation |byggas i Vistra och Inre |paverkas negativt av
VS och att hyrorna sedan | hamnen och hyrs ut kring | det 6kade utbudet.

Hyresnivaer och
vakanser

dumpas. Ser dock ingen
risk for detta inom den
nidrmsta tiden.

2000 kr/m?.

Ser i nulédget ingen fara
pga. lag nybyggnation.
Ser tvdrtom en fara i att
det byggs for lite nytt.
Vill tex. stora bolag
etablera sig i Malmo
maéste forst huset byggas,
vilket 4r negativt.
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Skandia Stena Vasakronan Wihlborgs
Generell uppgéng | Hyresnivaerna i CBD | Utvecklingen har varit | Har noterat en svacka,

av hyresnivéer pa
sikt.

I nuldget okade
vakanser i CBD,
darfor stillastdende
hyror nagra 4r.
Sedan sakta
uppgéng.

Inre hamnen nu ca

1700 kr/m’, Baltzar
city ca 2000 kr/m?,
kommer jimnas ut.

Finns mycket mark
i Malmo dérfor for
lang tid framéver i
nivén 1700-2000

borjade for nagra ar
sedan stiga upp mot
1500-1600 kr/m?,
toppar 99/00 med
2000 kr/m?” kring
Stortorget.

Nu 6kade vakanser
och en sinkning av
hyresnivaerna. Stena
har inte fatt ut vad de
forvéantade sig. Tror
pa véandning ar 2005
eller 2006.

Hyresnivéerna bor da
kunna stiga
forhéllandevis snabbt
och d& framst i

mycket god. Vasakronan
kopte ett hus i CBD é&r
1997 med en hyresniva
pa 900-1100 kr/m?, nu
1600-1700 kr/m? .

Anser dock fortfarande
att ett problem i Malmé
dr for laga kontorshyror,
vilket beror pa att Malmé
ar en for liten stad.

Marknaden har sjunkit
négot, med okade
vakanser i centrala
Malmé, men tror pa sikt
pé en forbittring.

menar dock att det nu
ater ar full aktivitet pa
forfragningar av
kontorslokaler. Det
som intréffade i
Malmo var endast en
avmattning och inte
en sdnkning av
hyresnivéerna som i
Stockholm.

I nuléget en del
vakant men det ir
bara ett tecken pé att
lokaler behéver
moderniseras.

Tror och hoppas pé en
langsam och generell

kr/m’i centrala Gamla staden och hyresokning i alla
Malmé. Vistra hamnen. lagen.

Vakanserna sjunkit

i tex Fosie, manga

soker lagre hyror,

bor stiga nagot.

Ingen risk att 6kat | Ser ingen risk i att ett | Tror inte att hyror och Anser att
byggande inom den | 6kat utbud kan vakanser kommer till att | nybyggnationen av

nirmsta tiden kan
komma att paverka
hyrorna negativt.
Detta pga. att det
byggs lite pa
spekulation.

Diremot kan det
komma att hoja
vakanserna nagot i
CBD eftersom det
framst &r
hyresgéster med
centrala ldgen som

flyttar till nybyggt.

komma att paverka
hyror och vakanser
negativt.

De som bygger nytt i
tex. Véstra hamnen
dger ofta sjilv
fastigheter i CBD. Av
sjélvbevarelsedrift
kommer de inte att
bygga utan att grunda
det pa en totalt 6kad
efterfragan.

péverkas negativt av ett
okat utbud eftersom lite
byggs pé spekulation.

kontorsfastigheter i
Malm® &r i balans och
ser ingen risk i att ett
okat utbud inom den
ndrmsta tiden skulle
kunna paverka
hyresnivéerna och
vakanserna negativt.
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Briggen Drott Kungsleden
Prisutvecklingen har Stannat av pé senare | Stannat av, men tror
stannat upp den senaste | tid. K6p gors pa pa en svag uppgéing
tiden. Betonar dock att | faktiska intdkter och |av priser i de
det bara stannat upp driftnetton och inte pa |allménna ligena vid
Prisutveckling pa | och inte sjunkande spekulation. kommunikationsleder.
kontorsfastigheter. |nivaer som i
Stockholm.
Pa senare tid 4r det
framst
nybyggnadspriser och
inte spekulation som
styrt prisnivaerna i
Malmo.
Anser att risken att ga | Anser att risken har | Anser att det rader
kontorsfastigheter i minskat pd grund av | harmoni mellan risk
Risk Malmo generellt bAde | medvetenhet, koper | och direktavkastning i
har minskat och inte pé spekulation de mindre centrala
Vs kommer till att minska. | och bygger inte utan | l4gena dér de dger
Detta pga. att Malmo | att ha hyresgéster. fastigheter.
Direktavkastning | och Oresundsregionen
kommer vara ett Anser att de har goda |Didremot rader inte
tillvéixtomréde under | diravk. pé sina fastg. |harmoni i Innerstaden
minst 10 &r. Upplever det som i nuldget. Har ar

Diravk. pa 5-6 % i
CBD ér alldeles for lagt
for borsnoterade
fastg.bolag for att
kunna investera.

Vid dessa laga diravk.
ar det framst
institutionella
investerare s& som
Skandia, SPP mm som
kan kopa.

harmoni mellan deras
virden och risken.
Diravk. pa 6,5-7 % i
CBD kénns rimligt
om man ser till de
hyrespotentialer som
finns. Dock blivit
forvanade nir
fastigheter de varit
intresserade av i
centrala Malmo sélts
for diravk pa 3-4 %.

diravk. oerhort lag
trots att risken i
princip har visat sig
vara storre hér.
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Har lénge variten | For tillfillet har Har varit en mycket | Prisutvecklingen nu
bra utveckling, nu | prisutvecklingen kraftig prisstegring i | avstannat, tror p4 sikt
stannat av nagot. stannat av. Manga CBD under nagra &r, |pé en langsam

séljare begér for nu mattats av. generell
Tror ddremot inte pd | mycket och far inte vérdestegring.
nagra dramatiska sélt. Tror pa en snar
fordndringar i fortsatt god utveckling
framtiden utan pa en | Tror pa att det inom bla. tillfoljd av
sakta uppgang. négra ar vander igen, | Citytunneln.

da framst i de mest Séljare hoga

centrala ldgena. prisforvintningar, fa

transaktioner.

Upplever att den Risken ldange minskat, | Anser att risken dr Ser pé sikt ingen

generella risken har
minskat pa grund av
regionens positiva
utveckling, men
pépekar att ritt lige
fortfarande 4r
avgorande.

Tror att risken i de
centrala delarna ar
lagst. Anser att
risken generellt &r i
harmoni med diravk,
dock kanske nagot
for lag kring
Stortorget.

Tror att diravk. i B-
lage kommer till att
sjunka i framtiden.

nu nagot hogre
eftersom risken att fa
en konkurs av en storre
hyresgést 6kat.

Diravk. har under de
senaste aren sjunkit
kraftigt till 6-6,5% i
CBD. Svart att avgéra i
nulédget eftersom
utbudet &r lagt, men
troligtvis dkat med 0,5
%.

Upplever att risken star
i nadgorlunda harmoni
med radande diravk. i
CBD. Upplever att
risken har &r ldgre,
samt att det finns
potential i hyrorna.

lagst i CBD.

Vasakronan tar en risk
i att enbart dga i CBD
och endast
kommersiellt.

Diravk. i CBD ér
vildigt lag, antalet
transaktioner dr dock
lagt.

Pé sistone nagra
overraskande laga dir.
avk. vid Stortorget,
varit med och riknat
men inte varit i
nérheten av att kunna
kopa. Tveksam till
harmoni mellan risk
och diravk. i dessa
fall.

storre risk i att dga
kontorsfastigheter i
Malmo eftersom det
ar en tillvdxtregion.

Anser generellt att det
rader harmoni mellan
dir.avk och risk.
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Briggen

Drott

Kungsleden

Foretagets gjorda
och kommande
investeringar i
kontorsfastigheter.

De senaste ren friamst
investerat i befintliga
fastigheter. Renoverat
upp gamla Strumpan
till moderna
kontorslokaler.

Pa sikt, dvs 5-10 ar,
tror att Briggen
kommer att ga in mer
aktivt och investera i
framst Véstra hamnen.

Drott har tittat runt pa
manga objekt. Anser
att det i nuldget inte 4r
ett bra tillfdlle att
kopa.

Intresserade av CBD,
Inre hamnen, omradet
kring hogskolan, samt
i Limhamn.

Kopt mycket i
utkanterna i Fosie och
Jagersro.

Tror pa
Oresundsregionen och
kommer dérfor vara
fortsatt aktiva i
Malmo.

Konkurrensen om
attraktiva
kontorsfastigheter i
Malmé.

Anser att konkurrensen
om attraktiva
investeringsobjekt ar
forhallandevis stor, var
dock storre nér
vakanserna var ldgre.

Andelen institutionella
investerare minskat,
tror de kommer tillbaka
igen.

Har mirkt av ett okat
utldndskt intresse, tror
att det kommer oka.

Férre storre
fastg.dgare i Malmo.
Upplever ett stort
kopintresse. Dock &r
det ménga som #r ute
och tittar men som
sitter och véntar pa
ritt lage.

Fa& institutionella i
Malméo, tror det
kommer till att 6ka
med tiden. De
kommer déa frimst
kopa i CBD.

Fé internationella,
men de dr hir och
tittar. Tror mycket pé
danska o tyska invest.
inom en snar framtid.

Firre och storre
fastg.dg i Malmo. Lag
konkurrens da de
nyligen kopte fastg. i
Malmoés utkanter.
Tror att konkurrensen
om dessa
lokaliseringar
kommer oka.

Blivit firre
institutionella dgare i
Malmo, tror att de
kommer tillbaks.

Internationella
placerare kommer
oka, oftast ej
intresserade av CBD.
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Sélt fastg. vid Stena har under aren De senaste aren Har frén dgarnas hall
Stortorget, trots kopt framst kring investerat framst i en avsikt att oka
prioriterat ldge, fick |Stortorget. CBD, kring och andelen kommersiella
ett bra pris. mellan Gustav Adolfs | fastigheter. De

Pé senare tid varit torg och Stortorget. kommer dérfor vara
Salt mycket i forsiktiga med att kopa. aktiva de kommande
Malmos ytterkanter, | Anser att utbudet av P4 senare tid kopt tva | aren. Framst i de

bland annat i Fosie.

Bade sdlja o kopa i
framtiden.
Intresserade av att
kopa centralt och da
framst kring
Centralstationen,
helst inte alltfor
stora objekt.

kontorsfastigheter for
tillfillet &r lagt i
Malmé. Vid ritt
tillféllen kommer de
vara aktiva kopare.

fastg. i Vistra- & Inre
hamnen. Framst
intresserade av att
kopa hér i framtiden.

omraden dir de redan
finns.

Mycket svart att
kopa en kont.fastg. i
centrala Malm® till

en vettig avkastning.

Konkurrensen var
vildigt hard 99/00,
konkurrensen nu
minskat nagot.

Férre och storre
fastg.dgare

Institutionella
minskat, kommer
oka nér de inser att

Malmo ér intressant.

Mycket kontakter
med internationella,
frimst tyskar,
kommer Oka i
framtiden.

For nagot ar sedan var
konkurrensen hérd, nu
avstannat.

Tror att aktiviteten ater
kommer till att oka
inom de kommande 3
aren.

Férre och storre
fastg.4dgare.

Tror att andelen inst.
agare av kont.fastg i
Malmo dven
fortséttningsvis
kommer vara lagt.

Fa utldndska 4gare, tror
inte pa 6kning inom
den nirmsta tiden.

Blivit firre & stérre
kontors fastg.dgare i
Malmo.

Nackdel for Malmo ar
att det finns for fa
kopare till storre
objekt (>70 Mkr).

For fa institutionella
agare, blivit farre, tror
att det kommer
fortsétta.

Inga internationella
kont.fastdg. i nuléget.
Tror att de kommer
oka i antal.

Anser att det blivit
férre & storre
fastg.dgare, de som dr
aktiva nu 4r proffsiga
aktorer som jobbar
mer langsiktigt.

Upplever att
konkurrensen dr hog
och att kop & silj
aktiviteten kommer
till att 6ka de nirmsta
aren.

Fé institutionella, tror
inte det kommer oka.

Inga internationella,
tror inte att de
kommer att 6ka si
mycket i framtiden.
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