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1 Introduktion till denna delrapport

Forskningsprojektet “Entreprenérers méjligheter och hinder att omvandla lokaler till bostader” pégick under
perioden mars 2023 till oktober 2024. Projektet bendmns i korthet Bostadisering och drevs i fem arbetspaket:

1. Exempel pd bostadiseringar som gjorts och analys av vad som férenar/skiljer dem.
2. Hur mycket dr maojligt att bostadisera i exempelstaden Stor-Goteborg?

3. Vilka hinder och regelverk behdver hanteras vid bostadisering?

4a. Atgdrder: nationell kontext och konsekvenser p& arbetsmarknaden.

4b. Atgarder: affdarsmodeller i form av business model canvas.

5. Sammanstdlining av kommunikation av delresultat som gjorts I6pande.

Denna delrapport sammanfattar 4q, det vill séga den nationella kontexten. Rapporten tar utgdngspunkt i
foljande observationer/resonemang som féljer av de andra arbetspaketen, och som dokumenterats i Kyré
(2024), Kyroé et al. (2024), Blixt (2024) samt Janson et al. (2024):

e Det finns m&nga exempel pé lyckade bostadiseringsprojekt, med en viss tyngdpunkt pd profilerade/lyxiga
bost&der varav ndgra kompletterats/mdjliggjorts med pdbyggnad och/eller parallell projektutveckling.

e | exempelstaden Stor-Géteborg finns det teoretiskt en potential utifrén féljande iakttagelser.

o Det finns ett stort bostadsbehov ndrmaste 10 &ren, mellan 65.000-80.000 bost&der har angetts.
Gdteborgs ambition @r att vara klimatneutral redan 2030, vilket borde driva pa bostadisering.
Kontorsbest&nd och -vakanser finns primért i Géteborg och i MdIndal.

Kontorsvakanserna har ékat de senaste aren och ligger nu strax éver 10%.

Vakanta kontorsytor uppgick till ca 1,3 miljoner m? under hésten 2023, som teoretiskt kan omvandlas

...och med en genomsnittlig bostadsstorlek pé& 65 m?, skulle det bli ca 20.000 bostéder teoretiskt.

Det finns en stor osdkerhet i uppskattningen och troligen dven ett moérkertal i vakanser.

o Deidag tillgéngliga ytorna finns i olika delar av stan och i en variation av byggnader: helt nybyggda och
dldre, fore detta bostdder som tidigare kontoriserats, som del i byggnader med andra verksamheter, osv.

o F&r ménga av de vakanta ytorna behdver detaljplanen dndras innan bostadisering kan ske.

o Det finns I&ngtidsprognoser som pekar pa brist pd kontor pga att Géteborg férutspds vdxa framat.

@)
@)
@)
@)

o

e Det finns flera hinder och utmaningar som behéver hanteras vid en bostadisering, bland annat

o Detaljplanens utformning och méjligheter att dndra den

o Finansiella férutsattningar for primart fastighetségare, med bland annat
- hdgre marknadshyror for kontor én bostdder och ddrmed vart att véinta pd en ny kontorshyresgést
- momsregler och annan finansiell styrning som férsvdrar konvertering
- hyrestagares dispositionsratt dr mycket starkare for bostéder én kontor
- utmaning att skapa effektiva (och attraktiva) bostéder i kontorsfastigheter

o Tekniska egenskapskrav avseende till exempel tillgdnglighet, brand, dagsljus och de tekniska
osdkerheter som finns i byggnaden fér bade fastighetségare och entreprendr

o Stadens utmaning i att skapa bra boendemiljoer som helhet

Utmaningarna dr alltsd mdanga. En parallell studie har indikerat att drygt 1% av de dé studerade vakanta
lokalytorna i Géteborg (270.000m2) och mindre &n 1% i Stockholm (300.000m2) &r enkelt konverterbara
(Mjérnell 2023a, Mjornell och Gunér 2023). De anger vidare att 10-12% skulle kunna konverteras med négot
storre renoveringsinsats, men att detaljplaneférutsdattningarna var oklara. Det skulle géra att den teoretiska
potentialen om 20.000 bostéder i Stor-Géteborg landar i en enkelt dtkomlig, praktisk potential pd 200
bostdder, och upp till 2.000 bostdder om 10% &r mojligt med storre insats. Det vore ett viktigt bidrag till stadens
behov men inget som troligen pdverkar vare sig kontors-, bostads- eller arbetsmarknaden. Frdgan drom
forutsattningarna och konsekvenserna dr samma i évriga delar av landet. Det adresseras i féljande avsnitt:

Kapitel Sida
2. Bostadisering leder till mer hantverk 3
3. Nationell kontext — begréinsade méjligheter med bostadisering!? 5
4. Konsekvenser p& arbetsmarknaden 6
Bilaga A: Nationella ramverk 7
Bilaga B: Urbanisering och bostadsbrist i storstdderna 9
Bilaga C: Bostadisering p&gdr i ldngsam takt 13
Bilaga D: Distansarbete har drivit kontorsvakanser 14
Bilaga E: Kontorsvakanser 20




2 Bostadisering leder till mer hantverk

Om bostdder ska skapas genom bostadisering innebdr det, hypotetiskt, att fdrre tomma lokaler kommer att
rivas och ersd@ttas med nyproducerade bostdder. De kompetenser som behdvs i bostadisering dr relativt likt
generella ROT-kompetenser och bara delvis lika nyproduktion. Utifran vara litteraturstudier, intervjuer, samt
diskussioner med referens- och styrgrupper framstar féljande hypoteser som rimliga:

e Stadsplanerare, stadsbyggnadsndmnder, bygglovshandidggare och andra kommunala politiker och
tjidnstemdn behover utveckla sin férmdga att revidera och utveckla mer flexibla detaljplaner och tolkningar
av gdllande planer och regelverk.

¢ Fastighetsutvecklare, arkitekter och ingenjérer behéver bli skickligare pa att férstd och vardera
mojligheterna och forutsattningarna for bostadisering i befintliga fastigheter. Detta omfattar flera olika
delar som till exempel:
o hur kan man skapa en bra boendemiljé i befintlig fastighet,

hur kan eventuella krav pé& bevarande métas,

hur kan ratt yteffektivet och ekonomi skapas med hdnsyn till byggnadens befintliga struktur,

hur kan osdkerheter hanteras ekonomiskt, tidsmdéssigt, organisatoriskt och sé vidare,

hur kan regelverk avseende till exempel bdrighet, dagsljus och tillgénglighet métas,

hur kan byggnadens klimatskal och befintliga teknik/material nyttjas.

O O O O O

e Resurser och kompetens for rivning och sanering kommer att dndra karaktdr och i viss m&n minska. Vid
bostadisering bevaras stomme, eventuellt fasad och delar av interiéren. Den arbetsintensiva interiéra
rivningen och saneringen kvarstdr dock. Vid rivning fér nybyggnation demonteras hela huset och material
&terbrukas/atervinns/deponeras inklusive stomme, fasad och interidr. Aven hantering av mark tillkommer.
Den stora skillnaden blir sGledes primdrt stomme, mark och eventuellt fasad. Det &r delar som i madnga
avseenden hanteras bdde manuellt och med stora maskiner.

¢ Projekt- och produktionspersonal behéver i 6kande omfattning kunna planera for, och hantera, mer osdkra
forhallanden pd byggarbetsplatsen. Relativt sett fler I16sningar behdver tas fram pd plats och anpassas till
en befintlig struktur, jGmfért med mer standardiserade I6sningar och hjdlpmedel/utrustning som kan
forberedas, optimeras och anvdndas i nyproduktion. Man kan darfér férvanta sig att det behoévs fler
arbetstimmar, mer problemlésning och kreativitet och i ndgon mdn mer hantverksskicklighet. Detta
omfattar sd spridda yrkesroller som platschefer, arbetsledare, planerare, logistiker, snickare, elektriker,
rérldggare, med mera. Dessutom behdver man ha en mer flexibel organisation, och méjligen mer lokalt och
lattillganglig kompetens, pd s sdtt att resurser kan behdva kallas in med kort varsel fér att hantera nya
forutsattningar.

e Resurser och kompetens fér stomresning, markarbeten och grundléggning kommer troligen efterfrédgas i
mindre omfattning. Férstdrkningsarbeten i béde befintlig stomme och grund kan bli nédvéndiga vid
bostadisering, men inte i samma omfattning som vid nybyggnation. Kompetens om férstérkningar,
kompletteringar och haltagningar i stommar kommer behdvas.

¢ Fastighetsskétsel och underhdll kommer ocksé pdverkas. De i bostéderna inbyggda I6sningarna kommer
inte vara av samma standardiserade dimensioner som vid nybyggnation.

Sammantaget leder detta till hypotesen att bostadisering kréver mer flexibelt, arbetsintensivt, yrkesskickligt,
problemldsande och lokalt hantverk dn standardiserat arbete. Detta i hela vardekedjan, fran stadsplanering till
avslutande finsnickeri och fastighetsservice. Liknande resonemang férs inom forskning om cirkuldr ekonomi i
stort (Kirschherr et al. 2017, Murray et al. 2017). Detta sammanfattas i figuren pd& ndsta sida.

Innebdrden av denna hypotes kommer sjalvklart skilja frdn projekt till projekt — det ar till exempel stor skillnad
pd att skapa ett fatal ldgenheter i tidigare butikslokaler i entréplan i ett flerbostadshus, j@mfért med att
omvandla en hel kontorsfastighet till bostéder.
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Utvecklingsbehov

* Revidera och utveckla mer flexibla detaljplaner
* Flexiblare tolkningar av gdllande planer och regelverk

* Foérsté/vardera méjligheterna fér bostadisering i befintlig fastighet.

* Hur kan man skapa en bra boendemiljé i befintlig fastighet?

* Hur kan ratt yteffektivet och ekonomi skapas i befintlig struktur?

* Hur mota regelverk avseende t.ex. bdrighet, dagsljus, tillgénglighet?

* Hur kan byggnadens klimatskal och befintliga teknik/material nyttjas.

* Planera fér, och hantera, mer osdkra férhallanden pa arbetsplatsen.

* Fler anpassade I6sningar behéver tas fram pé plats och anpassas till
en befintlig struktur (mindre standard).

 Hjdlpmedel/utrustning kommer ej kunna optimeras och anvdndas som
i nyproduktion.

* Fler arbetstimmar, mer probleml&sning och kreativitet och mer
hantverksskicklighet.

* Arbetsintensiv, exteriér och interidr rivning och sanering.
* Varsam hantering och nedmontering (istdllet for férstérande rivning).
* Mark behéver eventuellt inte hanteras

* Forstarkningsarbeten och haltagning/justering i befintlig stomme.
* Foérstdrkningsarbeten i grund kan bli nédvéndig.

* Storre behov av anpassade Isningar.



3 Nationell kontext — begransade mojligheter med bostadisering!?

Utan att géra ansprdk pé att vara heltdckande, har féljande férutsdttningar/trender i Sverige identifierats som
viktiga under projektets gdng, med en hypotes om deras effekter p& bostadisering nationellt:

Majlig / trolig effekt pé bostadisering (beskrivning/hypotes)

+ Drivkrafter och méjliggérare

Behov av mindre klimatpdverkan och att félja resurshierarkin.
Bostadsbrist i Géteborg och andra (stor)stader

Krans- och pendelkommuner véxer ocksa.
LA&gkostnadslésningar behévs.

Kontorsvakanser finns i Géteborg och andra (stor)stader.
Vakanserna har 6kat pga distansarbete och konjunktur.
Teoretiskt finns stora ytor/mdjligheter att bostadisera.

+ o+ o+ o+ o+ o+ o+

— Hinder och utmaningar
— Konjunkturen kommer att bli battre, distansarbete har planat ut.
— Fler kontorsarbetsplatser behdvs i storstdder och tillvaxtorter.
— Foretag flyttar kontor fran ytteromrdden till stadskdrnor.
— Det ariytteromraddena det kommer frigéras mest kontorsyta.
— | ytteromréden finns kontor/lokaler som &r utmanande att bostadisera.
— Bostadisering har gett forhallandevis dyra bostdder.

= Bostadisering dr en bra mdjlighet, men ger ett begrdnsat tillskott av bostdder.

Dessa generella principer visualiseras i figuren nedan.
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4 Konsekvenser pa arbetsmarknad och fér kompetensforsérjning

Den hantverkskompetens som behdvs vid bostadisering finns inom branschen idag, i hela vardekedjan. Det
visar de mdanga olika exempel pd bostadiseringar som genomférts och, ndgot férenklat, hela ROT-sektorn.
Fragan dr dock om kompetensen finns i tillrécklig omfattning och dar den behévs.

En forsta évergripande reflektion Gr att vi behéver mer kompetens, i hela vardekedjan, fér att ta tillvara pd de
mojligheter och hantera de hinder som finns med bostadisering. Med mer kompetens kan vi till exempel:

o forenkla lagar, regler och detaljplaner och géra mer tilldtande tolkningar av de befintliga,
e skapa bdttre boendemiljoer, bostdder och affdrer i befintliga fastigheter,
e tafram smartare tekniska och produktionsmdssiga bedémningar och Iésningar.

Mer kompetens skulle allts@ kunna ge fler bostéder med lagre klimatpdverkan @n vad nyproduktion faktiskt gér
idag (Thrysin et al. 2022). En rimlig slutsats dr allts& att utbildningar inom bygg och fastighet i @n hégre
utstrdckning behdver ge kompetens om bostadisering och tillvaratagande/nyttjande av det befintliga generellt.

En andra reflektion, som forstdrker behovet av mer kompetensutveckling, dr att bostadisering verkar krédva mer
hantverkstimmar och yrkesskicklighet én nyproduktion. Detta eftersom man i stérre utstrdckning behéver
férstd och l6sa problem pé plats, ibland med relativt kort framférhdlining, och i mindre utstréckning kan
anvdnda standardiserade/industrialiserade |6sningar jamfért med nyproduktion. Fler skickliga hantverkare
behdvs alltsd fér ett givet antal bostdder.

Detta ska ses i ljuset av de manga varsel och neddragningar som skett under den senaste tidens byggkris (se
graf nedan, frdn Bennewitz 2024). Risken &r uppenbar att kompetenta byggarbetare, byggingenjérer,
arkitekter, med flera skolar om sig likt tidigare ldgkonjunkturer. Under 90-talets byggkris séigs en hel generation
byggarbetare, upp emot 20.000, ha ldmnat branschen fér gott (Siljevall 2023).
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Varsel och arbetstillsténd i byggbranschen, 2022-2024. Kopierad frén Bennewitz (2024).

En tredje reflektion dr att potentialen i bostadisering absolut finns och ska tas tillvara, men volymmdssigt
verkar den vara begrdnsad. Distansarbete har i nuldget planat ut, det finns en tendens att arbetsgivare och -
tagare ser férdelarna i &tergdngen till kontoren efter pandemin, samt att fler kontorsarbetstillfallen kommer
skapas med en bdttre konjunktur. Méjligheten att bostadisera i vakanta lokaler begrénsas dédrmed av
tillgéngen. Detta utéver de hinder och ramverk som finns idag och som ju har sina orsaker och logiker.

Av detta foljer en fjdrde reflektion, som &r att utbildningar inom bygg och fastighet mdaste omfatta alla
former av hdllbara I6sningar. Allt frdn bostadisering och andra former av tillvarataganden till nyproduktion
med daterbrukade och klimatneturala material (se dven Bonvoisin och Rossi 2021) — som till exempel fossilfria
varianter av de klimatbelastande materialslagen stal och cement (Ny Teknik 2024, Avfall och resurs 2024).



Bilaga A: Nationella ramverk

Flera olika globala och nationella ramverk och drivkrafter styr mot en mer hdllbar och klimatsmart bygg- och
fastighetsbransch. Lagstiftning och riktlinjer av olika slag, bdde i Sverige och i EU, &r ju gemensamma i hela
landet och driver branschens aktdérer att sjdlva vidta &tgérder for att skapa hdllbara I6sningar. Tvd av de
mdanga goda drivkrafter som finns &r den Nationella fardplanen och Viable Cities.

Nationella fardplanen

En for Sverige gemensam ram &r den Nationella Fardplanen. Den har tagits fram av Bygg- och
anldggningsbranschen, inom ramen for Fossilfritt Sverige, och ska leda till fossilfrihet och klimatneutralitet
(Axelsson et al. 2024). Fardplanen &r ett nationellt ramverk som bland annat férpliktigar alla involverade
aktorer att félja resurshierarkin (se figuren nedan).
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Resurshierarkin i Fardplanen.

Utifrén denna logik féljer flera uppmaningar och &taganden for berérda aktdrer, bland annat:

. Riksdag och regering uppmanas att genomféra regelférdndringar i plan- och bygglagen och Boverkets
byggregler for att framja funktionséndring av befintliga byggnader samt méjligheten att anvénda
Aterbrukat material.

° Byggherrar datar sig att forst underséka méjligheterna att utveckla befintliga byggnader och anléggningar
innan vi bygger nytt.

e  Konsulter och arkitekter &tar sig att féreslé att utreda hur befintliga férutsattningar (marken, kvarter,
infrastruktur, byggnader och tekniska system) bdst kan tas till vara ur ett livscykelperspektiv vid planering,
ny- och ombyggnation.

e  Entreprendrer atar sig att framja minimerad och cirkuldr materialanvéndning i nybyggnation, renovering
och vid rivning.

° Tillverkare av byggmaterial dtar sig att optimera produkters design och konstruktion utifrdn
klimatpéverkan, energieffektivitet och resurseffektivitet ur ett livscykelperspektiv.

e Fastighets- och anléiggningségare &tar sig att optimera nyttjande av befintliga byggnader och
anléggningar.

Fardplanen styr sdledes alla aktérer i branschen mot 6kad anvdndning av befintliga resurser, och om sé ar
mest Iampligt, konvertering av vakanta lokaler till mer Gndamalsenligt nyttjande som till exempel boende.

Viable cities
Viable Cities dr ett svenskt innovationsprogram som syftar till att snabba pd omstdaliningen till klimatneutrala

och hdllbara stdder (Viable Cities, 2024). Programmet samlar st&der, féretag, forskare och medborgare fér att
arbeta tillsammans mot mdlet att uppnd klimatneutralitet senast ar 2030. Fokus ligger pd innovation,
digitalisering och samverkan for att skapa héllbara stadsmiljéer.

De stdder som ér med ar:



e Borlénge e Bords o Enkdping e Eskilstuna

o Gavle o Goteborg e Helsingborg o Jarfdlla

e Kalmar o Karlstad e Kristianstad e Linkdping
e Lund e Malmé e Mariestad e Nacka

e Skellefted e Stockholm e Umed e Uppsala
o Vaxjd e Orebro o Ostersund

Stéider som &r med i Viable Cities, varav sju ér bland Sveriges 10 stdrsta (se ndsta sida).

Viable Cities stodjer stddernas arbete for att bli klimatneutrala genom en rad dtgarder som innefattar:
¢  Klimatavtal: Varje stad &tar sig att nd klimatneutralitet senast 2030.

. Innovationsprojekt: Programmet finansierar och stéder innovativa projekt inom héllbar stadsutveckling,
s@som smart energihantering, hdllbara transporter och cirkuldr ekonomi.

e  Samarbete och kunskapsdelning: Stdderna arbetar tillsammans och delar erfarenheter, vilket bidrar till
snabbare framsteg och spridning av hdllbara I6sningar.

En naturlig drivkraft i stddernas strdvan och programmet ar att folja resurshierarkin. Darmed blir denna
medverkan ytterligare en drivkraft for att i Idmpliga fall bostadisera istdllet for att riva och bygga nytt.

Sammanfattning och méjliga konsekvenser for bostadisering
Lagstiftning och riktlinjer av olika slag, bade i Sverige och i EU, @r ju gemensamma i hela landet och driver

branschens aktdrer att vidta atgdrder for att skapa hdllbara 16sningar. En del av detta &r att folja
resurshierarkin och att utnyttja och anvdnda de byggnader som redan finns, vilket kan ses som en drivkraft for
bostadisering.



Bilaga B: Urbanisering och bostadsbrist i storstadderna

Sveriges befolkning véxer sakta. Vid halvarsskiftet 2024 var vi 10,5 miljoner invdnare och prognosen framat
pekar pd ca 11 miljoner invdnare 2040 (SCB 2024q). Det innebdr en 6kning pd cirka 30.000 fler invanare per dr,
vilket motsvarar den genomsnittliga tillvaxttakten de senaste 10 &ren. Utvecklingen varierar éver tid och
pdverkas av en rad faktorer som migration, antal fédda/avlidna och ekonomisk utveckling. Senaste aren har
fodelsetalen successivt sjunkit och invandringen har ocksd minskat samtidigt som Sverige varit i en ekonomisk
svacka. Prognoserna har dock inte éndrats i grunden utan pekar p& en fortsatt, Idngsam tillvéixt. Aven inom
landet ar trenden tydlig: storstdderna och stdderna véxer samtidigt som landsbygden avfolkas.

Storstaderna vaxer

De stérsta stdderna i Sverige férvantas fortsdtta att véxa. Detta visas i tabellen nedan som é&r baserad p& SCB
(2024b). Drivkrafterna till tillvdxten ar inflyttning frédn andra delar av Sverige, invandring samt fédelsebverskott.
Denna tendens &r tydlig framférallt i storstadsomrddena, det vill séga storstdderna och deras kranskommuner
av varierande storlek. | tabellen och grafen nedan visas utvecklingen fér vara tre stérsta storstadsomraden.

Antal invanare (1000-tal) Utveckling
Kommun 2024 2030 2040 2024-2030 2024-2040
Stockholm 990 1002 1042 1% 5%
Goteborg 607 624 659 3% 9%
Malmé 364 377 402 4% 10%
Uppsala 248 263 285 6% 15%
Vdsterds 161 165 171 2% 6%
Orebro 160 165 172 3% 8%
Linkoping 168 172 179 2% 7%
Helsingborg 152 155 162 2% 7%
Jonkdping 147 151 157 3% 7%
Norrkdping 145 147 151 1% 4%
Region 2024 2030 2040 2024-2030 2024-2040
Sverige 10578 10719 11008 1,3% 41%
Stor-Stockholm 2464 2519 2631 2.2% 6,8%
Stor-Goéteborg 1087 1116 1169 2,7% 75%
Stor-Malmé 778 801 842 3,0% 8,2%

Storstadsregionerna innefattar féljande kommuner:

e Stor-Stockholm, 26 kommuner: Stockholm, Huddinge, Nacka, Sédertdlje, Botkyrka, Haninge, Solna, Jarfdalla, Sollentuna, Tdby,
Norrtdlje, Liding®, Tyres6, Sigtuna, Upplands Vasby, Osterdker, Sundbyberg, Varmdé, Danderyd, Vallentuna, Nyndshamn, Ekerd,
Upplands-Bro, Salem, Vaxholm, Nykvarn.

o Stor-Goteborg, 13 kommuner: Géteborg, Ale, Alingsds, Harryda, Kungsbacka, Kungdlv, Lerum, Lilla Edet, MéIndal, Partille,
Stenungsund, Tjorn, Ockers.

o Stor-Malmg, 12 kommuner: Malmé, Lund, Trelleborg, Burldv, Kévlinge, Lomma, Staffanstorp, Svedala, Vellinge, Eslév, H66r, Skurup.

lO(gO—taI
invanare
12000 8 20 10%
10000 7,5% - o
6,8% 8%
8000 7%
6%
6000 5%
2.7% 3,0% 4%
4000 22% - --- 3%
00 PSS - - --pmEm 20
. . I - L
0 0%
Sverige Stor-Stockholm Stor-Goteborg Stor-Malmo
2024 == 2030 2040 = = =2024-2030 2024-2040

Befolkningsprognos fér Sveriges folkrikaste kommuner, Sverige och de tre storstadsregionerna (baserat pd SCB 2024b).



Bostadsbrist och obalans i de flesta kommuner

Som en konsekvens av mangdrig inflyttning till stdderna och en otillrdcklig bostadsproduktion r&dder en fortsatt
bostadsbrist, tydligast i storstadsomrddena. | Boverkets enkat till landets kommuner anger ndstan alla av
kommunerna i storstadsomré&dena att bostadsbehovet inte ar tillfredsstallt och att obalans réder fér i princip
alla boendeformer (Boverket 2024). Aven en stor andel av hégskoleorterna med fler én 75000 invdnare anger
att bostadsbehovet inte dr tillfredsstdllt. Detta visas i diagrammet nedan av de réda, svarta och blé delarna av
staplarna (gul markering tillagd i denna rapport).
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Bostadsbrist och obalans utifrédn Boverkets enkét till kommuner (kopierad frdn Boverket 2024, gult adderat).

Vidare visare Boverkets enkdt att det ar i kommunernas centralorter som tillfredsstdllelsen ér som Idgst. |
kommunernas ytteromrdden dr balansen mellan behov och efterfrégan battre, vilket @r rimligt med tanke pd
att urbanisering innebdr att befolkningen drar sig till staden.

Ekonomin hindrar

| Boverkets enkdt far kommunerna éven ange de frdmsta faktorerna som begrdnsar bostadsbyggandet i
kommunen och hindrar dem frén att méta behovet i hégre utstréckning. Resultatet visas i diagrammet nedan.
Hoéga produktionskostnader (D), svarigheter for privatpersoner att f& 1&n (B) samt svérigheter fér byggherrar
att fa 1&n (C) anges som hinder av flest antal kommuner i &r, liksom under férra aret. Faktorerna B-F &r
gulmarkerade for att tydliggéra de faktorer som tydligast hdnger samman med ekonomiska begrdnsningar. De
stdr for en stor andel av hindren, vilket indikerar att kostnadseffektivitet ar en mycket viktig del for att minska
obalanserna. Det stédmmer val med andra rapporter om svenska befolkningens 6kande skuldséattning pé grund
av hégre fastighets- och bopriser (Oliemark 2024) samt stigande boendekostnader (SCB 2024d).
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A - Inga begrdnsande faktorer
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Orsaker till bostadsbrist och -obalans (kopierad frén Boverket 2024, gult adderat).

Kranskommuner och stations-/pendlingssamhallen

En deli, och ytterligare forstdrkning av, denna utveckling dr att regionerna runt stdderna utvidgas. Med
forbattrad kollektivtrafik/pendlingsmdjligheter och méjlighet till distansarbete tenderar béde kranskommuner
och lite mer avldgsna orter att véxa (Berghauser et al. 2022). Detta har studerats av bland annat Tillvéxtverket
for Stockholm, se graferna nedan (Eliasson, 2023).
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Flyttmd&nster runt Stockholm, Kopierad frén Eliasson (2023).

Framst familjer, ddr ofta minst en @r véalutbildad héginkomsttagare (chef eller specialist), bosdtter sig i hdgre
utstrdckning i kranskommuner och sd kallade stationssamhdallen med bra kommunala férbindelser in till staden
(Nilsson et al. 2024). Lagre bostadspriser, en lugnare och mer naturndra livsmiljé samt méjligheter till effektiv
pendling in till staden &r drivkrafter bakom denna utveckling (Dahlstrand et al. 2013, Grundel 2022, Géteborg
2023), som de senaste dren forstdrkts av battre méjligheter till distansarbete (Bergstrém et al. 2021). | dessa
sambhdllen uppstér ett behov av fler bostédder, bland annat smé&hus, samt behov av lokaler fér service och till
med kontor i ndgon utstrdckning (Bergstrém et al. 2021).

Landsbygden avfolkas, med ndgra undantag

Medan st&derna véxer, stér manga landsbygdsomréden infér en befolkningsminskning. De omrdden som lider
mest av befolkningsminskning ar de dér arbetsmarknaden ar begrdnsad och beroende av primdra ndringar
s@som jordbruk och skogsbruk, dédr automatisering och effektivisering har minskat behovet av arbetskraft
(Nordlof och Seth 2020). Det saknas ofta ocksd ett tillrdckligt utbud av hégre utbildning, vilket far unga att
flytta till storre stdder och ger en kvarvarande, &ldrande befolkning.
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Befolkningen i (bld linje) och utanfér (grén) tétort. Kopierad frdn SCB (2022a).

Sammanfattning och mdjliga konsekvenser for bostadisering

Sveriges befolkning fortsdtter troligen att fortsdtta att véxa I&dngsamt och att koncentreras till stéderna, framst
till storstdderna, och till orter inom pendlingsavstand. Det &r dérfér troligt att bristen/obalansen pd
bostadsmarknaden som rdder i ndstan alla kommuner, fér i princip alla typer av boenden, kommer férbili.

Unga vuxna, en- och tvésamhushdll

P

<«

Ytter- Pendel- < Landsbygd
omréde kommun Flytt, framférallt yngre
Familjer,

ofta med minst en vdlutbildad
héginkomsttagare (tex chef / specialist)

Flyttmdnster och konsekvenser pd bostadsmarknad.
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Bilaga C: Bostadisering pagar i langsam takt

Bostadisering pdgdr i Ildingsam takt och dr en viktig, om &n liten, del i stadsutvecklingen. Statistik frdn SCB
(2024e) visar att ca 5% av bostadstillskottet de senaste 10-15 dren kommer frén omvandling av lokaler till
bostdder. Andelen ékar till 6% om alla typer av ombyggnad inkluderas (lokal till bostad, bostdder till lokaler,
sammanslagningar och delningar, inredning av vindar, ombyggnad av specialbostdder, till/pdbyggnad av
Idgenheter. Statistiken visar ocksé att antalet bostdder som skapats av konvertering har varit relativt konstant,
medan andelen sjunkit de senaste &ren d& nyproduktion av primdrt flerbostadshus ékat. Férklaringar till att
bostadisering inte ékat i takt med nyproduktion kan vara ménga, till exempel att

e drivkrafterna for att bostadisera varit fr Idga, till exempel fér Idga klimatkrav,

e kompetensen i vardekedjan &r fér Idg for att se majligheter och évervinna hindren,

e det funnits for f& Idmpliga byggnader att konvertera samtidigt som behovet av kontor varit stort.

Sverige, tillskapande av bostader
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Tillskott av bostéder sedan 2000, och andelen bostéder som skapats genom ombyggnation av lokaler (frdn SCB 2024e).
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Bilaga D: Distansarbete har drivit kontorsvakanser

De senaste d&rens 6kande distansarbete och e-handel har gett féréindrade férutsattningar fér kontor, butiker
och andra typer av lokaler (Starkman Ahlstedt 2021, Mischke et al. 2023). Det kan pd sikt resultera i varaktigt
vakanta lokaler som ér majliga att bostadisera.

4.1 Distansarbete har for att stanna

Distansarbete &r inget nytt fenomen. M&nga av Sveriges ca 4,7 miljoner arbetstagare har ldnge arbetat
hemifrdn (Alstrin et al., 2020). Distansarbetet 6kade ékade rejélt under pandemin 2020-2021 i b&de Sverige, se
de tvd graferna nedan, och internationellt (Mischke et al. 2023). Efter pandemin och i den efterféljande
Idgkonjunkturen har distansarbetet minskat, men ligger dndd kvar pd en relativt hég niva (se graferna nedan).
Kontorsndrvaron verkar ha planat ut pd ndgot hégre niva én tidigare (Bodin Danielsson 2024, JLL 2024, SCB
2024), och de flesta forskare verkar vara éverens om att pandemin gett varaktiga effekter p& arbetslivet (se
bland annat Mischke et al. 2023).
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Arbetade hemifran minst halften av dagarna
Andel som arbetade hemifrdn, av sysselsatta i dldrarna 15-74 ér (kopierad frén SCB 2022b).
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Andel som arbetade hemifrdn, av sysselsatta i dldrarna 15-74 &r (skapad frdn SCB 2024c).

Niv&n p& hemarbete har alltsd minskat och sedan planat ut efter pandemin. Atergdngen till kontor har varit
relativt god i Europa med 74% sé kallad “office return rate” jamfért med USA med 49% (JLL 2024b och

Carpenter 2024, se figur nedan). Skillnaden mellan Europa och USA férklaras bland annat av att man i Europa
bor tradngre samt har kortare restid till jobbet.

“Return to office” ser valdigt olika ut

Ett vanligt amerikanskt kontor har minde an 50% belaggning — jattestor skillnad mot Europa & Asien

Zoom orders workers back to the
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Return to office rate och flera amerikanska féretag som beordrar sina medarbetare tillbaks till kontoret (kopierad frédn JLL 2024b).
Carpenter (2024) presenterar samma generella bild dver utvecklingen i USA, dock med ett Idngre

tidsperspektiv och pd en ndgot Iégre nivd. Det vill séga Carpenter anger en ndgot Idgre andel hemarbetande
an vad JLL:s kurvor éver return rate indikerar.
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Andel som arbetade hemifrdn i USA (kopierad frdn Carpenter 2024).

Atergd&ngen generellt forklaras av att bdde arbetstagare och arbetsgivare insett fér- och nackdelar med
distans- respektive kontorsarbete. Detta i princip oberoende av dldersgrupp och familjesituation (SCB 2024c).
Nd&r arbetstagare méts pd kontoret gynnas social gemenskap, kreativitet, innovation, kunskapsdelning och
mojligheten att bygga en gemensam kultur enligt Bodin Danielsson (2024). Castellum (2024) noterar samma
drivkrafter i sin @rliga enkdt om kontorstrender. Arbetstagarna kan ocksd ta del av servicen och livet runt
omkring kontoret.

Detta kan i sin tur leda till att fler arbetsgivare bdde styr kontorsnérvaron samt omformar sina kontor till mer
métesplats dn arbetsplats (Bodin Danielsson, 2024). Detta avseende utformning av rum och métesytor, samt
arbetssatt och aktiviteter som ska stimulera till interaktion och trivsel. Enligt Bahlenberg (2024b) &r det ménga
féretag och organisationer som planerar pd detta satt, det vill sdga att omforma och inte minska sin yta.

4.2 Tjansteman i och runt stdderna distansarbetar

Bergstrom et al. (2021) konstaterar att vi troligen kan férvénta oss distansarbete hos de cirka 1,3 miljoner
arbetstagare i Sverige som bedéms ha denna méjlighet (av totalt ca 4,6 miljoner). Merparten av dessa 1,3
miljoner @r tjdnstemdn som har sin kontorsarbetsplats i stdder, och d& primdrt i storstdderna Stockholm,
Goteborg och Malmé inklusive pendlingskommuner samt évriga stérre stdder (se tabell och karta nedan).

Kommun- Antal Andel Andel av
grupp Kommungrupp namn Sysselsatta distans distans distansi riket
Al Storstéder 1183 665 509 449 46 % 38 %
A2 Pendlingskommun néra storstad 678 451 195533 3% 15 %
B3 Stérre stad 1195001 332776 29 % 25 %
B4 Pendlingskommun néra stérre stad 259 942 45 357 18 % 3%
B5 Légpendlingskommun néra stérre stad 235215 40 297 18 % 3%
Ccé Mindre stad/tatort 559 036 12789 21% 8%
Cc7 Pendlingskommun till mindre tétort 215 417 36182 18 % 3%
c8 Landsbygdskommun, ej néra stérre stad 195 294 31700 17 % 2%
c9o Landsbygdskommun med besdksnaring 56 304 9 605 18 % 1%
Sverige 4584 843 1341763 31% 100 %

Andel av arbetstagarna, uppdelat per kommuntyp, som har méjlighet att distansarbeta (kopierad frédn Bergstrdm et al.,, 2021).
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Méjliga distansarbeten

Andelen sysselsatta med yrke dar
distansarbete ar mojligt pa heltid.

11%

Andel av arbetstagarna, uppdelat per kommun, som har méjlighet att distansarbeta (kopierad fréin Bergstrdm et al.,, 2021).

Foér stdder och stadskérnorna kan distansarbete ha stor effekt. Bergstrém et al. (2021) konstaterar att ca 40%
av arbetstillfallena i mellanstora till stora stéders stadskdrnor ér sddana som kan utféras pé distans. | de tre
storstadsregionerna &r bilden énnu tydligare med 54% av arbetstillfdllena som kan utféras pd distans, med
Stockholm i spetsen. Bergstrom et al. anger vidare att, |&gt rdknat, i Stockholms stadskérna finns minst
250.000 arbetstillfallen med majlighet till distansarbete, medan i det i Géteborg dr 110.000 arbetstillfdllen och i
Malmé ca 70.000. Delar av évriga arbetstillfallen, som till exempel serveringspersonal pé restauranger och
andra typer av serviceyrken, dr i sin tur beroende av férstndmnda.
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Andel av arbetstillféllen i mellanstora stéiders stadskérnor, uppdelat per bransch (kopierad fréin Bergstrém et al., 2021).

Om distansarbete forblir pd en hég nivéd kommer det ha flera konsekvenser. Flera féretag och myndigheter
rapporteras ha minskat sina centrala kontorsytor (Bahlenberg 2024) och mdnga — om dn inte alla — har fér
avsikt att géra det ndr deras hyreskontrakt ska férnyas (Bodin Danielsson 2024). Bergstrom et al. (2021) tar det
ett steg léngre och summerar sin analys med majliga konsekvenser pd storstdder, centralorter och
pendlingskommuner (se tabell nedan). Grundresonemanget dr att flera féretag kommer krympa sina
kontorsytor ndr det blir méjligt och att det majliggér flyttkedjor mot dels storstéder (city) och dels mot
pendelkommuner. Liknande slutsatser dras i andra sammanhang (JLL 2024).

Kontorsmarknad Bostadsmarknad Handel och Service

Centralort

Pendlingskommun
till centralort

Storstad, city

Pendlingskommun
till storstad

Anm: (-), (+) betyder troligt negativ respektive positiv effekt. (0) betyder trolig obefintlig effekt

Méjliga effekter vid en hég andel hemarbete (kopierad frén Bergstrém et al. 2021).

4.3 Sammanfattning och méjliga konsekvenser for bostadisering

Enkelt uttryckt verkar det som att effekterna av pandemin nu klingat av — i termer av andel hemarbete. Vi
verkar dock fortfarande vara inne i féréndringar pd kontorsmarknaden i form av att féretag komprimerar ytor
och séker sig till moderna och centralt beldgna kontor allteftersom deras nuvarande hyreskontrakt gér ut. Det
finns dérmed fortsatt en bas for livskraftiga stadskérnor med hég nivd pé service och najen.
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Med 6kande distansarbete blir den dagliga ndrvaron i pendlingskommuner hégre, och ddrmed kan det uppstd
behov av mer service och till med kontorsplatser (till exempel coworking). Stadské&rnor och pendlingskommuner
blir enligt detta resonemang mer attraktiva, medan st&dernas ytteromrdden blir mindre attraktiva for
kontorsarbetsplatser.

< . Pendel-
Pendling kommun
— . . -
Organisationer minskar sina ~ .
kontorsytor, vakanserna fylls av Kontor flytt‘o\r\ Fler som cirbetar (hemlf‘rcm)
nya féretag som flyttar. Ytter- och behdéver mer service

omrdde
Fortsatt hog kontorsbeldggning

samt bra service och utbud
Vakanta kontor

Msjliga effekter om hemarbete ligger pd fortsatt hég nivé.
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Bilaga E: Kontorsvakanser

Sedan pandemin och i den efterféljande Idgkonjunkturen har kontorsvakanserna ékat i Sverige (Ernhagen
2023). Detta har varit mycket tydligt i framférallt Stockholm och Géteborg. Det framgdr av diagrammet nedan
som &r taget fr&n Férvaltarforum (2023) och baserat pd Citymarks analys. Vakanserna ligger nu pd en hdg
niva.
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Vakansgrader fér kontorslokaler i Centrala Malmé, Géteborg och Stockholm, 2009-2023 (kopierat frén Férvaltarforum, 2023)

Det finns ocksd indikationer pd& att vakansgraden kan fortsdtta att 6ka ndgot ndr fler organisationer minskar
sina ytor ndr deras hyreskontrakt [6per ut. Héjer et al. (2017) resonerar kring mdjligheter att effektivisera och
battre anvdnda befintliga ytor. En studie av stora internationella féoretag med kontor i Stockholm visar att deras
kontorsndrvaro ligger runt 50% och att halften av dem har fér avsikt att krympa ytor (Bodin Danielsson 2024).
Bahlenberg (2024a) rapporterar ocksa att flera féretag planerar att krympa ytor. Det &r dock stor skillnad inom
och mellan stéder, vilket d@r tydligt for vara tre storstadsomréden.

Stockholm

Under 2023 6kade vakanserna i b&dde Stockholms ytteromrdden och i innerstaden. Det var dock stora
skillnader mellan olika omrdden. Det framgdr av tabellen nedan som visar vakansgrad i Q4 2023 och kortsiktig
prognospil fér vakansnivdn framdver (tabellen ar tagen fran JLL 2024). En férklaring som lyfts fram till hogre
vakansgrad &r att féretag minskat sin kontorsytor p& grund av dkat distansarbete samt att man flyttat och
troligen kommer flytta fr@n ytteromrdden till mer centralt beldgna Idgen och nyare kontor samt i négon man
soka sig till pendelkommuner (Johansson 2024, JLL 2024, Newsec 2024b). Aven | sin rapport lyfter JLL fram
att marknaden och dven de centrala delarna kan fortsatt stéta pd utmaningar under &ret, sérskilt i samband
med omférhandlingar.

Ovriga Hagastaden Narliggande Kista Solna /

innerstan fororter Sundbyberg

5.7% — | 10,2% — | 13,5% N 119% 71 27.4% 7| 12,6% -

Liknande data och resonemang aterfinns i Cushman & Wakefields rapport frédn 2024. De visualiserar
skillnaderna i vakansgrader mellan olika kontorstdta omrdden i Stockholm, se figur nedan. De ser en tendens

20



att hyresgdster, generellt, omférhandlar och minskar sina ytor nér de kan och samtidigt soker sig till moderna
och nya kontor. Centrala stan med ndrhet till kommunikationer och sitt stora utbud av restauranger med mera
stdr sig starkt, medan ytteromrdden med mer renodlade kontorsomrdden verkar ha stérre utmaningar. Ett
liknande resonemang férs av Lindqvist (2024).

¢ -~ . - 1%
g - 3 oS PR 4
ot 1 4 ~ A - : v Y / “-X\
Vakanser i kontorstéita omréden i Stockholm. Kopierad frdn Cushman & Wakefield (2024).
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Goteborg

| Goteborg fortsatte vakanserna att 6ka under 2023, vilket ses bést i grafen ovan, och nddde nivéer enligt
tabellen. Den visar vakansgrad i Q4 2023 och kortsiktig prognospil fér vakansnivan (tabellen &r tagen fran JLL,
2024). JLL forklarar vakansoékningen under 2023 frdmst med den stora mdngden nyproducerade kontorsytor,
bland annat i centrum, som tillkom under 2022. Utéver att volymen ékade kan dessa nya kontorsytor skapa en
forflyttning p& marknaden, genom att féretag som idag sitter i ndgot dldre fastigheter flyttar in i de nya. Enligt
Cushman & Wakefield (2024) paverkade denna forflyttning bdde CBD och kontor i ytteromréden.

CBD Ovriga Norra MasIndall Ovriga Ostra Vdstra
innerstan Alvstranden Hisingen Goteborg Goteborg
12,6% N | 2.5% 2| 921% — [ 11,2% 2 | 55% | 16,8% — | 18,0% —
Malmé/Lund

Aven i Malmé har det tillkommit mycket kontorsytor under senare &r — bade i Hyllie och i Véstra hamnen.
Vakansgraderna har dock forblivit stabila, vilket visar att marknaden fortfarande ar attraktiv for foretag enligt
JLL (2024). Aven i Malmé/Lund é&r det relativt stora skillnader mellan olika omréden. Det framgdr av tabellen
nedan som visar vakansgrad i Q4 2023 och kortsiktig prognospil fér vakansnivan (tabellen ar tagen frén JLL,
2024). JLL beddmer att den svaga kronkursen potentiellt kan stdrka hyresmarknaden dé det kan locka fler
féretag frdn nérliggande utléndska marknader som Danmark.

CBD Ovriga Vastra Hamnen | Ndarliggande Hyllie Lund
innerstan fororter
9.5% — | 11,7% — | 6,1% | 18,5% — | 8,5% — | 7,6% /'

Utifr&n siffrorna och resonemangen, som bara sammanfattas hdr, ser JLL (2024) ménstret att féretag minskar
kontorsytor och i férsta hand vdljer moderna kontor i centrala Iégen, samt i viss mén i orter med bra
pendelférbindelser till stan.

Framtida konjunktur, behov av arbetsplatser och vakanser

Det &r rimligt att tro att fler kontorsarbetstillfdllen kommer tillkomma med en béttre konjunktur. Utifrén dagens
ladge pekar de flesta prognoser pd att konjunkturen successivt kommer forbdttras de ndrmaste éren. |
Konjunkturinstitutets senaste I&ngtidsprognos (gjord mars 2004) férutspds BNP véxa med mellan 1,5 och 3%
de ndrmaste dren (se diagrammet nedan).
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Konjunkturinstitutets prognos fér BNP-tillvéixt 2024-2028, gjord mars 2024 (bild kopierad frén Konjunkturinstitutet 2024).

Liknande prognoser gors av flera analysfirmor som dessutom bedémer att kontorsmarknaden sakta
terhamtar sig (Newsec 2024, Newsec 2024b, Fastighetstidningen 2024, JLL 2024). Detta generellt i Sverige,
och da frémst i storstadsomrddena och i de stdder som véxer. Diagrammet nedan ar kopierad frén JLLs
senaste fastighetsprognos (2024) for ndgra ledande stéder i Europa, inklusive Stockholm.
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Arlig tillvéxttakt i kontorshyresmarknaden, historisk och prognosticerad (kopierad frén JLL 2024).

| Géteborg och Vdstsverige forutspds en stark tillvdxt med b&de ékat utbud och behov av kontorsarbetsplatser
(Borg 2023). Hamnen, fordonsindustrin, raffinaderierna och Life Science, med alla kringverksamheter och
investeringar, dr de stora dragloken i staden och regionen (Trouvé 2024). Diagrammet nedan &r kopierat frén
Citymarks rapport med prognosticerad kontorstillvdxt 2022-2032, se Borg (2023). Det planerade utbudet i den
bla stapeln @r inte tillréckligt fér att méta det 6kade behovet som representeras av de réda staplarna om
historisk tillvdxt fortsdtter eller en mer férsiktig prognos som representeras av de gréna staplarna utifrdn
regionens ndringslivsstrategiska program (Géteborgs stads ndringslivsstrategiska program, 2023). Detta
beaktat vakanser, yteffektiviseringar och distansarbete.
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375 019 387 355

239 694 253 997

Prognos fér utbud och efterfrdgan pd kontorsyta (kvm) i Géteborg 2022-2032 (bild kopierad fran Borg 2023).

Aven i Malmé-regionen réknar man med god tillvéixt framét och dérmed behov av fler kontorsarbetplatser.
Mellan 2020 och 2035 rdknar man med att 30000 fler arbetsplatser ska skapas. Detta bland annat som en
effekt av en kraftigt utdkad arbetsmarknadsregion som féljer med investeringar pd och till bland annat Kastrup
och tunneln Fehmarn-Belt som berdknas vara klar 2029 (Bergman et al. 2024).

Sammantaget dr alltsé férvantan i véra tre storstadsomrdden att det kommer ske en tillvéxt och att behovet
av kontorsarbetplatser kan 6ka och att vakanserna kan minska. Fér Goteborg finns en tydlig berékning gjord
som visar pd en méjlig brist, medan nettot dr oklart i Stockholm och Malma.

Butikslokaler
Aven butikslokaler @r relevant att kommentera eftersom en delméngd av dem skulle kunna bli féremal for
bostadisering.

Den under mdanga &r ékande e-handeln har inneburit utmaningar for fysiska butiker, detta i stadskérnor,
képcentrum och i handelsparker i stddernas utkanter. Under pandemin, med en mycket hég grad av
distansarbete och betydligt mer hemmavaro hos konsumenterna, blev detta som tydligast. Ménga
fastighetsdgare rapporterade och befarade butiksvakanser (Starkman Ahlstedt 2021, Fastighetsdgarna 2022).
En eventuell kvarvarande hég grad av distansarbete, med mindre folkliv i stadsk&rnor ndra butiker, riskerar
ocksé att pdverka butikernas férsdljning negativt och ddrmed att 6ka vakanser pd sikt (Bergstrém et al. 2021).

Manga butiker, shoppingcentra och dven handelsparker har dock dndrat karaktér och utvecklats mot att vara
showroom som kompletterar e-handel samt erbjuda upplevelse med till exempel bio och restaurang dn enbart
renodlad shopping (Ernhagen 2023). Dessa dndringar kan vara en orsak till att butiksvakanser i primdrt
centrala ldgen i stdderna ér fortsatt pé relativt Idga nivéer och att handelsparker i stddernas utkanter beddms
fortsdtta att utvecklas framdéver (JLL 2024) samt att dven shoppingcentra , med flera butiker under ett tak,
verkar dock ha utmaningar.

4.4 Sammanfattning och méjliga konsekvenser for bostadisering

Bilden dr inte entydig och inte helt enkel att tolka fér framtiden. Det verkar dock som att kontorsvakanser som
uppstdr i stadskérnorna nar féretag komprimerar ytor och flyttar till moderna kontor, fylls av féretag som
I[dmnar mindre attraktiva kontor och Idgen i ytteromré&den. Det finns ocksé en rérelse frdn gamla kontor till nya
och moderna. Man skulle éven kunna se en tendens att pendelkommuner drar till sig kontor, inte minst kopplat
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till de lokala serviceverksamheterna och méjligen fér coworking, pd bekostnad av ytteromrdden och
stadskérnor. Dessutom &r det rimligt att tro att de stdder som véxer, p& grund av inflyttning och skapandet av
fler arbetstillfdllen, kommer utvecklas i takt med att konjunkturen blir battre.

Vakanser uppstar pé Pendel-
grund av effektivisering, kommun
men fylls av inflyttning
och battre konjunktur. - .- ol
Kontor flytt‘o\r\ .=~ Indikationer pd viss
Ytt?r' kontorsflytt till
omrade tillvaxtorter

Varierande beldggning /
Vakanta kontor

Tolkning av tendenser pd kontorsmarknaden.
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