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SAMMANFATTNING

Ko6pcentrumet Nordstan 1 Goteborg dr en av Sveriges mest centralt beldgna
handelsplatser, men platsen i sig har upplevts otrygg och kontorsverksamheten 1
byggnaden har uppfattats som osynlig. Studien syftar till att forklara vilka de framsta
orsakerna till kontorsvakanser i Nordstan samt vad som kan atgirdas for att minska
dessa vakanser. Arbetet bygger pé en kvalitativ studie med semistrukturerade
intervjuer, respondenterna bestér av fastighetsdgare med koppling till kopcentrum och
kontorshyresgéster 1 Nordstan.

Studien pavisar att Nordstans kontorslokaler har 1ag synlighet, vilket gor att
allménheten 1 ménga fall inte &r medvetna om att det finns kontorversamhet i omrédet.
Denna brist pa synlighet har bidragit till att Nordstans kontorslokaler blir bortvalda
for andra kontorsomrdden. Genom studien har det d&ven framkommit att Nordstan har
haft ett daligt rykte géllande trygghet. Trots mycket arbete med tryggheten sé ligger
samma image av Nordstan kvar hos allméinheten, vilket gor att foretag kan undvika att
bositta sig i omradet. .

For att 6ka intresset hos kontorsomréadet s& betonar studien att tydligare synliggora
kontorsmiljéerna. Genom att 6ka medvetenheten om att det finns kontor i Nordstan si
kan fler foretag 6verviga Nordstan som en framtida plats for etablering. Vidare visar
studien att trygghetsarbetet maste visualiseras tydligare for allménheten for att gradvis
fordndra den negativa bild av Nordstan som manga har. Pa sa sétt kan
kontorsvakanserna successivt minska och Nordstans upplevelse som plats stérkas.

Nyckelord: vakans, kontor, image, trygghet, Nordstan, handelsomrade, kdpcentrum
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ABSTRACT

The Nordstan shopping center in Gothenburg is one of Sweden's most centrally
located commercial areas, but the area itself has been perceived as unsafe, and the
office activities within the building have been regarded as a bit invisible. This study
aims to explain the main reasons behind office vacancies in Nordstan and to identify
what measures can be taken to reduce these vacancies. The work is based on a
qualitative study with semi-structured interviews. Respondents include property
owners connected to shopping centres and office tenants in Nordstan

The study shows that the office spaces in Nordstan have low visibility, which means
that the general public is often unaware of the presence of offices in the area. This
lack of visibility has contributed to businesses choosing other office districts over
Nordstan. The study also reveals that Nordstan has a poor reputation in terms of
safety. Despite ongoing efforts to improve safety, the same negative image of
Nordstan remains among the public, which may deter companies from establishing
themselves in the area.

To increase interest in the office spaces, the study emphasizes the importance of
making the office spaces more visible. By raising the awareness about the presence of
offices in Nordstan, more companies may consider the area as a viable location for
future establishment. Furthermore, the study highlights that safety efforts need to be
more clearly communicated to the public in order to gradually change the negative
perception of Nordstan. In this way, office vacancies may be gradually reduced and
the overall perception of Nordstan as a location can be strengthened.

Keywords: vacancy, office, image, safety, Nordstan, commercial area, shopping centre
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Begreppslista

I arbetet bendmns foljande begrepp utifran dessa definitioner.

Attraktivitet avser 1 studien till vilken utstrickning potentiella hyresgéster intresseras
av att sitta i en lokal.

CBD betyder central business district. CBD utgors av stadens centrum for butik och
kontor.

Fastighetséigare definieras i studien som en aktor eller en representant fran ett foretag
som &ger eller forvaltar en byggnad.

Image avser den uppfattning eller rykte ett omrdde eller en plats har hos allmidnheten
eller hos potentiella hyresgéster.

Naturlig vakansgrad definieras som den andel av uthyrningsbar yta som forvintas
std tom 1 en vélfungerande marknad.

Nordstan avser handelsomradet Nordstan i centrala Goteborg.

Triangeln avser ett kdpcentrum i Malmo som anvints som jaimforelseobjekt i
diskussionen.

Uthyrningsgrad avser den andelen av den totala uthyrningsbara ytan som ar uthyrd
vid en viss given tidpunkt.

Vakans avser den andelen av den totala uthyrningsbara ytan som inte ar uthyrd vid en
viss tidpunkt.






1 Inledning

Under de senaste decennierna har den svenska fastighetsmarknaden genomgétt
betydande fordndringar formade av urbanisering, digitalisering och en 6kande
efterfrdgan pa flexibla arbetsmiljoer (Svefa, 2025). Goteborg, som en av Sveriges
storsta stdder, har paverkats sirskilt mycket av dessa trender. Det pagér och planeras
byggnation av méinga nya kontorsbyggnader i staden, vilket skapar en storre
konkurrens mellan fastighetsbolagen (Colliers, 2022).

Vakansgraden péverkar fastighetsbolagen, som vidtar olika atgérder for att motverka
okningen av tomma kontorslokaler. En central faktor bakom denna utveckling ar det
ekonomiska ldget, som bidragit till en minskad efterfrdgan fran hyresgéster. Denna
nedgéng i efterfragan har vidare lett till en 6kad vakansgrad. Det 6kade utbudet av
kontorslokaler har ddmpat hyrestillvixten, vilket i sin tur har medfort sédnkta hyror for
att attrahera nya hyresgéster (Colliers, 2022).

Nordstan skiljer sig frin minga andra kontorsomraden i och med att kontorslokalerna
ar placerade mitt i ett kopcentrum. Det dr en ovanlig kombination. Da fokuset ofta
hamnar pa handeln i omrédet sa riskerar kontorets roll att bli mindre synlig. Just
darfor dr det att titta ndrmare pa hur det fungerar att ha kontorsverksamhet 1 ett
kopcentrum och vilka mdjligheter som finns for att 6ka attraktiviteten till dessa
lokaler. For att forsta vad som ligger bakom kontorsvakanserna i Nordstan kravs
dérfor en grundlig genomgéng av de faktorer som paverkar situationen. Forst dérefter
blir det mgjligt att se vad som kan fordndras for att 6ka omradets attraktivitet for
framtida hyresgéster.

Goteborg har under de senaste dren genomgétt en omfattande stadsutveckling, en
process som fortfarande pdgar. Med en védxande befolkning priglas det av allt flera
nya kontorsbyggnader dér utbudet 6kar och efterfragan pd moderna och flexibla
arbetsmiljoer har uppkommit bland nya kontorsbyggnader. Med storre utbud bland
kontor skapar det en konkurrenssituation pa marknaden for foretag (Colliers, 2022).

Nordstan, som dr en av Goteborgs mest centrala handels- och affarsplatser, har en lang
historia som ett kommersiellt nav. Omréadet utvecklades under 1960- och 70-talet med
madlet att skapa en modern stadskdrna med en blandning av handel, kontor och service.
Nordstan fungerar idag som ett kopcentrum, men inrymmer dven kontorslokaler som
nyttjas av olika foretag och verksamheter. Dess placering vid Goteborgs centralstation
gor det till en strategisk plats for naringsliv och handel (Nordstan, 2024).

Konkurrensen fran andra stadsdelar med modernare och mer anpassningsbara
kontorslosningar 6kat. Under de senaste aren har vakansgraden pa kontor i CBD
stigit, vilket indikerar pa nytillskott av kontor som framkommit i Géteborg (Colliers,
2022). Men dven fordndrade arbetsmonster dér fler foretag efterfragar flexibla
arbetsmiljoer, vilket kan vara bidragande faktorer. Denna utveckling har skapat ett
behov av att analysera orsakerna till vakanserna och identifiera mdjliga strategier for
att 0ka Nordstans attraktivitet (Svefa, 2025).



1.1 Syfte

Syftet med studien grundar sig dr att undersoka de frimsta orsakerna bakom
vakanserna 1 kontorslokaler 1 Nordstan. Studien &mnar att analysera vilka strategier
eller atgirder som bor implementeras for att minska dessa vakanser. For att kunna
foresla 16sningar ar malet att forsta det underliggande problemet, for att darefter
kunna skapa ett kunskapsunderlag.

1.2 Fragestillningar

For att tydliggora arbetets fokus och rikta analysen mot de mest centrala aspekterna
har foljande fragestéllningar formulerats:

- Vilka ar de framsta orsakerna till vakanser 1 kontorslokalerna i Nordstan?

- Vilka strategier eller atgirder kan implementeras for att minska dessa
vakanser?

1.3 Problemformuleringar

Nordstan dr en av Goteborgs mest centrala platser och ett av Nordens storsta
kopcentrum. Aven om Nordstan i forsta hand forknippas med handel, utgor
kontorverksamhet en stor del av kontorslokaler. Trots sitt centrala ldge och sin goda
kollektivtrafik finns det en relativt hog andel vakanser i CBD pa kontorssidan. Detta
ar ett problem som inte endast paverkar fastighetsdgarna ekonomiskt, utan dven
riskerar att géra omrddet mindre attraktivt for bade foretag och besokare.

Okade vakanser kan bli en negativ spiral dir minskad aktivitet kan leda till en mindre
dynamisk stadsmiljo, vilket vidare gor det &nnu svarare att attrahera nya hyresgéster.
For att vidare undvika att Nordstan tappar attraktivitet for kontorshyresgéster sa ér det
viktigt att forstd varfor foretag véljer bort att ha kontor dar. Samt att se vad som kan
implementeras for att 6ka attraktiviteten.

1.4 Avgransningar

I studien verkstélls ett antal avgriansningar for att halla projektet fokuserat och
genomforbart inom den givna tidsramen och de resurser som finns tillgingliga. Dessa
avgransningar syftar till att tydliggora vilka aspekter som behandlas i studien samt
vilka som ligger utanfor dess omfattning.

Studien avgransas till kopcentrumet Nordstan 1 Goteborg for att mojliggéra en mer
fokuserad analys av ett specifikt omrdde. Genom en geografisk avgrinsning blir det
lattare att identifiera faktorer som paverkar just det specifika omradet, och pa sa sétt
blir det enklare att foresld l6sningar pa problemet. Detta sker istéllet for att ge en
overblick over flera omréaden.

Studien avgrénsas till att fokusera pa kontorslokaler och inte inkludera andra typer av
kommersiella lokaler, sdsom butiker, restauranger eller lager. Denna avgriansning har
gjorts for att halla analysen inom en hanterbar skala och mgjliggéra en mer fokuserad
undersokning av de faktorer som paverkar vakanser 1 just kontorsfastigheter. Genom



att exkludera andra fastighetstyper kan analysen riktas mot de specifika utmaningar
och mojligheter som dr unika for kontorslokaler, vilket stirker studiens relevans.

Arbetet kommer avgrinsas till att fokusera pa mikrofaktorer snarare &n makrofaktorer,
vilket innebar att studien fraimst undersoker de direkt paverkbara aspekterna av
vakanser i Nordstans kontorslokaler. Denna avgriansning gor det mojligt for studien att
ta fram mer detaljerade och anpassningsbara rekommendationer som béttre kan
appliceras pé den aktuella situationen. Makrofaktorer som bredare ekonomiska
trender och politiska fordndringar inkluderas inte, d4 dessa ligger utanfér ramen for
detta arbete.



2 Bakgrund referensram

I detta avsnitt presenteras litteratur som tidigare studerats genom en
litteraturgenomgéng som legat till grund for studien. Referensramen behandlar
relevant forskning och teori om vakanser inom kontorsmarknaden, hyresgisters krav
pé kontor och Nordstans bakgrund. Teorin belyser dirmed som ett stod for att bade
forsta nuldget och foresla framtida 16sningar.

2.1 Vakanser inom kontorsmarknaden

Vakansgraden utgor en central indikator for att analysera kontorsmarknadens
effektivitet och omradets ekonomiska vitalitet. Enligt Colliers (2022) ar
kontorssegmentet sarskilt kénsligt for konjunkturféréndringar, vilket gor
vakansgraden till ett dynamiskt matt snarare &n ett statiskt tillstdnd. I denna kontext
betraktas vakansgraden som en balanspunkt mellan utbud och efterfragan, dér dess
forandringar kan spegla bade makroekonomiska och lokala férhallanden (Grenadier,
1995).

Kontorsmarknaden dr den mest volatila delen av fastighetssektorn (Colliers, 2022),
vilket betyder att marknadshyresnivaerna varierar kraftigt under konjukturscykeln.
Volaliteten beror till stor del pa att efterfrdgan péd kontorsytor paverkas direkt av den
allminna ekonomiska utvecklingen. Nir ekonomin forbattras sa dkar sysselsédttningen
(SCB, 2025), vilket skapar en 6kad efterfrigan pd kontorslokaler. Om sysselsittningen
minskar s& minskar alltsa efterfragan pd kontorslokaler. Samtidigt som efterfrdgan pa
kontorsmarknaden varierar kraftigt sa tar det betydligt ldngre tid att skapa ett utbud.
Detta pa grund av att nyproduktion och ombyggnationer tar tid, ibland flera ér vilket
skapar en obalans hur snabbt marknaden kan anpassa sig efter fordndrade
forutséttningar (Colliers, 2022).

En lag vakansgrad dr ofta kopplad till hdgre l16nsamhet, eftersom fler ytor 4r uthyrda
och ddrmed genererar intékter (Colliers, 2022). Dock betonas dven att ett visst matt av
vakanser kan vara strategiskt fordelaktigt, d& det ger fastighetségare flexibilitet att ta
in nya hyresgéster och anpassa utbudet till férandrade marknadsférhallanden
(CityMark, 2024). Detta synsitt illustrerar den strategiska balansgangen som
fastighetsdgare méste navigera mellan kortsiktig avkastning och langsiktig
uthyrningsstrategi.

En typisk hyresmarknad for kontor i storre stader 16per ofta 6ver cirka tio &r, om man
rdknar fran topp till topp eller botten till botten. Cykeln delas ofta in 1 fyra faser:
aterhdmtning, expansion, éverutbud och nedgang, se Figur 1. Cykeln borjar med en
ekonomisk aterhdmtning dér 6kad sysselsittning leder till hogre efterfragan pa
kontorsyta, vilket leder till minskad vakansgrad. I takt med 6kad konkurrens om
tillgéngliga ytor okar hyresnivderna och sedan borjan av expansionsfasen. Dér startar
ofta nya byggprojekt och ombyggnationer. Efter ett par ar har marknaden blivit
mittnad trots pdgaende byggnationer, da planar efterfragan ut vilket skapar overskott i
form av utbudet (SCB, 2025). Dir borjar nedgangsfasen och vakansgraden okar. I
nedgéngen 0kar mingden konkurser och ekonomin blir sémre (Fastighetsnytt, 2023).
Efter denna fas inleds dterhdmtningsfasen och cykeln borjar om pé nytt.



Expansion QOverutbud

Rterhamtning Nedging

Figur 1. Tagen fran colliers (2022) som beskriver kontorsmarknadscykeln uppdelad i fyra
olika faser. Aterhimtning, expansion, overutbud och nedgdng.

Under véren 2024 ldg vakansgraden for kontorsmarkanden 1 Géteborg pd 10,3%
(Citymark, 2024). Denna nivé kan séttas i relation till vad som inom teorin bendmns
som naturlig vakansgrad, det vill sdga den nivd av tomstéllda lokaler som mojliggor
en fungerande och flexibel marknad. Den naturliga vakansgradens niva varierar
mellan olika stidder och dr beroende av faktorer som ekonomisk diversitet,
arbetsmarknadens styrka och stadens niringslivsstruktur (Grenadier, 1995). Ett
omrade med ménga olika branscher tenderar exempelvis att ha en jamnare efterfrigan,
vilket kan bidra till en ldgre och mer stabil naturlig vakansgrad.

Hur hog eller 1&g den naturliga vakansgraden &r pd en specifik marknad beror dirmed
pa flera faktorer, bade lokala och stérre makroekonomiska faktorer. P& en lokal nivé
spelar fler faktorer in, exempelvis hur diversifierad ekonomin &r 1 omradet. Om en
stad har manga olika typer av foretag och branscher blir efterfrdgan pé kontorslokaler
mer stabil, vilket kan paverka hur hog den naturlig vakansgrad staden i fraga har. Den
naturliga vakansgraden skiljer sig ddrfor mellan stiderna. P4 en storre skala sa &r dven
sysselsdttningen en viktig faktor for att avgora den naturliga vakansgraden. Nar fler
ménniskor fir jobb, sirskilt inom sektorer som kridver kontorsutrymmen, si 6kar
behovet av lokaler vilket kan leda till en ldgre vakansgrad (Grenadier, 1995). Den
naturliga vakansgraden blir dirfor en kombination av lokala forhdllanden och storre
makrofaktorer.

2.2 Lokalens egenskaper och omgivande miljo

Pandemin har inneburit ett tydligt skifte i hur kontorslokaler uppfattas och vilka krav
som stdlls fran hyresgisternas sida (Fastighetsnytt, 2023). En av de storre
fordndringarna giller forvantningar pa hallbarhet. Storre foretag har idag uppsatta
interna forvantningar pd hallbarhetsmal som ofta paverkar valet av lokaler, dir bland
annat miljocertifieringar och en viss energieffektivitet stills som grundkrav.
Aterbruksanpassade kontorsloningar har dven blivit mer eftertraktade. Det stills ofta
dven krav pa att bli tillhandahallen data géllande el, varme och vattenforbrukning
(Fastighetsnytt, 2023).

Pandemin har dven fordandrat kontorets funktion i grunden. Det blir allt vanligare med
distansarbete, vilket gor att kontoret inte langre dr den sjdlvklara platsen for det



dagliga arbetet. Detta gor att krav stélls pé lokalens attraktivitet och funktion
(Fakhereddin m.fl., 2022). Foretag vill allt mer att kontoret ska vara en plats for
samarbete, kreativitet och gemenskap. Négot som ofta krdver en omstrukturering av
de befintliga kontorslokalerna. Istillet for traditionella arbetsplatser 6kar en
efterfrdgan pa flexibla ytor, métesrum anpassade for videomdten och konferenslokaler
(Ingvaldsson, G, 2021).

Kontorets ldge och kringliggande service har dven blivit allt viktigare f6r
hyresgésterna (Ingvaldsson, G, 2021). Centralt beldgna lokaler mer nérhet till
kollektivtrafik upplevs attraktiva, for att underlétta transport men dven for att erbjuda
mdjligheter till irenden pa lunchen. Aven nirhet till restauranger, butiker och caféer
anses vara attraktivt (Fakhereddin m.fl., 2022). Utvecklingen speglar en samhéllstrend
dér arbetsplatsen blir mer en helhetsupplevelse snarare dn enbart en plats for arbete.
Tillsammans visar fordndringarna att framtidens kontorslokaler méste kunna mota
organisatoriska krav pa teknisk funktionalitet samtidigt som de tillfredsstéller
individens behov av flexibilitet, trivsel och nédrhet till kollektivtrafik (Ingvaldsson, G,
2021).

Utover de praktiska kraven pa kontorslokaler sd har dven trygghet i omradet en
betydelse. Jane Jacobs (1992) lyfter i The Death and Life of Great American cities hur
en blandning av olika verksamheter inom samma omrade bidrar till en mer levande
stadsmiljo som i sin tur skapar trygghet. Jacobs forklarar att nér restauranger, butiker,
kontor och bostdder samlas i ett och samma kvarter s& uppstédr en naturlig variation i
manniskors rorelsemonster under dygnet. Nar fler ménniskor vistas 1 omradet vid
olika tider s minskar risken for 6de och otrygga platser (Jacobs, J, 1992).

2.3 Nordstans bakgrund

Nordstan i Goteborg ar ett vilként kopcentrum med ett hogt flode av manniskor, dir
besokare bade utrittar drenden och anvinder platsen som genomgangsstricka. Trots
sitt centrala lage har Nordstan haft ett simre rykte gillande trygghetsaspekten, dar
befolkningen ser omradet som otryggt speciellt pa kvillstiden (Eiback & Kerren,
2022). Dessa rykten har paverkat bade allmadnhetens och féretagens uppfattning om
omrddet. Droghandel, kriminalitet och upplevd otrygghet ér aterkommande teman
(Petersson, C, 2017). For att mota dessa utmaningar har olika insatser genomforts for
att forebygga tryggheten i Nordstan. Bland annat en 6kad bevakning av bade kameror
och sikerhetsvakter. Ar 2017 certifierades Nordstan med Purple Flag tillsammans
med andra delar av Innerstaden Goteborg olika aktdrer, vilket i sin tur ska forbéttra
kvéllsaktiviteten. Efter en 6kad trygghetsinsats visar sig ett positivt resultat dar de
anmélda brotten har minskat med cirka trettio procent mellan 2018 och 2021
(Nordstan, u.4).

Utdver dessa insatser har Nordstan sedan 2021 genomgétt arliga
sakerhetscertifieringar genom foretaget SAFE Asset Group. Certifieringen baserar pa
modellen SHORE, som éar en internationell standard som méter teknisk och aktiv
forméga inom trygghet, sdkerhet och riskhantering. Sdkerhetshanteringen inkluder
bland annat etablering av tydliga sdkerhetsrutiner och genomférande av
trygghetsevent for besokare (Nordstan, 2024).



Samtidigt som certifieringar och trygghetssatsningar visar pa faktiska forbattringar, ar
det nyhetsartiklar som vittnar pé att den allminna uppfattningen om Nordstan
fortfarande kénnetecknas av det dldre ryktet (Larsson & Lindh, 2022).



3 Metod

I metoden beskrivs och motiveras studiens arbetsprocess. Avsnittet redogor for
undersokningsstrategi, studiedesign och metodval, urval av respondenter,
kvalitetssdkring, analys av intervjuer samt en metoddiskussion.

3.1 Undersokningsstrategi

Studiens ansats dr uppbyggd pé en kvalitativa metod (Denscombe, 2018) for att ge
en helhetsbild av kontorsvakanserna i1 Nordstan. Kvalitativa intervjuer med
hyresgister och fastighetsdgare belyser bakomliggande orsaker och upplevda hinder..
For att sdkerstélla en bred och tillforlitlig datainsamling genomfors arbetet med
Vasakronan som forvaltar en del av Nordstan.

3.2 Undersokningsdesign

Studiens undersokningsdesign utgér frén en fallstudieansats (Denscombe, 2018), dir
Nordstan fungerar som analysobjekt. Fallstudien mdjliggor en djupgiende forstielse
av kontorsvakanser genom att fokusera pa ett specifikt omrade med unika
forutséttningar.

For att sitta Nordstans vakanssituation i ett bredare sammanhang anvinds Triangeln 1
Malmo som ett jimforelseobjekt. Triangeln valdes eftersom det, likt Nordstan,
befinner sig i en storstad med en stor kontorsmarknad. Jimforelsen ger en mojlighet
att identifiera skillnader och potentiella 16sningar som kan vara relevanta for
Nordstan.

Den kvalitativa delen bygger pa intervjuer med hyresgéster och fastighetsdgare for att
identifiera upplevda orsaker och utmaningar med kontorslokalerna i Nordstan. Genom
att anvéinda detta upplagg maojliggors en mer omfattande analys dér subjektiva
upplevelser kan jamforas och komplettera varandra.

Vidare anvénds triangulering for att 6ka studiens validitet, dir badde intervjuer och
tidigare forskning analyseras for att identifiera monster och samband. Denna metod
sdkerstéller att resultaten kombinerar olika perspektiv for en mer robust analys.

Genom denna fallstudiebaserade unders6kningsdesign, kombinerat med en
objektreferens fran Malmo, skapas en bredare forstaelse for kontorsvakanser i
Nordstan. Resultatet kan darmed ge vérdefulla insikter for fastighetsdgare och
stadsplanerare som arbetar med liknande omraden 1 G6teborg och andra svenska
storstéder.

3.3 Undersokningsmetod

For att sdkerstilla validiteten anvinds kvalitativ data, dir intervjuer jamfors for att
identifiera och stirka monster i resultatet. Tillforlitligheten forstarks genom att
anvinda semistrukturerade intervjuer (Denscombe, 2018) med en noga definierad



intervjumall och genom att noggrant dokumentera analysprocessen.

Studien anvénder en fallstudiestrategi (Denscombe, 2018), dar Nordstan fungerar
som fall for analys. Fallstudie &r 1dmpligt nér syftet &r att forsta ett kontextberoende
fall som kontorsvakanser. Nordstan valdes som fall eftersom det representerar en unik
och relevant miljo for denna studie, med en annorlunda kontorsmiljo i ett centralt
lage. Fallstudiestrategin mdjliggdr en detaljerad undersékning av de faktorer som
bidrar till vakanser i Nordstan och erbjuder insikter som kan vara anvéndbara for
andra kontorsomraden med liknande omsténdigheter.

3.3.1 Urval av respondenter

Genom att anvédnda en urvalsstrategi for intervjuerna leder det till en tydligare
forstaelse for Nordstans kontorsvakanser som undersoks. Urvalet av respondenter har
valts med mélinriktat urval, dir respondenterna har valts ut baserat pa deras relevans
for studiens syfte. Detta valdes eftersom en metod med slumpmadssigt urval inte har
samma kompetens gillande kontorsvakanser i helhet samt vad det innebér, dér det
bade kan forsvéra arbetet men dven vilseleda.

Urvalet omfattar fastighetsagare, hyresgéster och andra relevanta aktorer for att samla
in olika perspektiv och identifiera mojliga dtgirder for att minska kontorsvakanserna 1
Nordstan. Respondenterna bestér bade av foretag som for nérvarande sitter i Nordstan,
samt representanter frin Triangeln 1 Malmo, som fungerar som ett referensobjekt for
att jimfOra utvecklingen av kontorsutrymmen i liknande milj6. For att sikerstilla en
effektiv och relevant datainsamling har urvalsprocessen innefattat en prioritering av
respondenter baserat pd deras kunskap och insyn i frigestillningen. Eftersom arbetet
har ett tidsspann krivs det att organisera och sortera utefter undersékningens relevans.

3.3.2 Respondenter

Nedan foljer en presentation av studiens respondenter. Tabellen visar samtliga
personer som har intervjuats inom ramen for arbetet, inklusive intervjudatum, ort, roll
och bendmning i rapport. Respondenterna representerar bdde fastighetsdgare och
hyresgéster med koppling till Nordstan. Hyresgéster som intervjuats i studien har inte
namngivits da foretaget eller identiteten inte dr relevant for studien. Fastighetséigarna
ar inte namngivna 1 rapporten och bendmns istillet med deras arbetsroll.

Datum Ort Roll Benidmning i rapport
2025-02-18 Goteborg Platschef Goteborg Platschef 1
2025-02-18 Goteborg Affarsansvarig Kontor | Affarsansvarig 1
2025-02-27 Malméo Affarschef Affarschef 1
2025-02-27 Malmo Centrumchef Centrumchef 1
Triangeln
2025-03-20 Goteborg Afféarsutvecklare Afféarsutvecklare 1
2025-03-31 Goteborg Forvaltningschef Forvaltningschef 1
2025-04-04 Goteborg Konsult Konsult 1




2025-04-04 Goteborg Hyresgést i Nordstan Hyresgést A

2025-04-08 Goteborg Hyresgidst i Nordstan | Hyresgést B

Tabell 1. Presentation av respondenter med kunskap inom studien.

3.4 Kvalitétssikring

For att sdkerstdlla en hog kvalitet 1 studien ar det avgorande att beakta validitet,
reliabilitet och transparens 1 forskningsprocessen (Denscombe, 2018). En noggrant
genomford kvalitetssidkring minskar risken for systematiska fel och dkar studiens
trovardighet. Genom anvindningen av kvalitativ metod, stirks validiteten da olika
perspektiv kan jamforas och kompletteras.

3.4.1 Overforbarhet

Overforbarhet handlar om i vilken utstriickning resultaten frin en studie kan
appliceras 1 andra sammanhang &@n det specifika fall som undersoks (Denscombe,
2018). I kvalitativ forskning dr mélet séllan att generalisera resultat till en hel
population utan snarare att skapa en djupare forstaelse for en specifik hiandelse. Trots
detta dr det viktigt att diskutera hur och i vilka sammanhang resultaten kan vara
relevanta utanfor studiens direkta undersokningsomrade.

I denna studie undersoks kontorsvakanserna i Nordstan, men genom att inkludera
Malmo som referensobjekt skapas mojligheter att identifiera bredare monster och
faktorer. Det kan vara relevant for andra stadsomrdden med liknande struktur och
marknadsvillkor. Genom att noggrant beskriva kontexten hur studien ar uppbyggd och
1 vilken milj6é den genomfors, 6kar mdjligheten for andra att ta del av resultaten.

3.4.2 Tillforlitlighet

Tillforlitlighet handlar om hur palitlig och konsekvent forskningen 4r, samt om
resultaten skulle bli liknande om studien upprepas under liknande omsténdigheter
(Denscombe, 2018). Ett vanligt sétt att bedoma tillforlitlighet &r att undersdka om
studien gar att replikera och om den 1 sd fall skulle ge liknande resultat. Det handlar
ocksa om att granska om de metoder som anvints ger stabila och jimna resultat 6ver
tid. I denna studie har tillforlitligheten stirkts genom att anvénda en tydlig
intervjuguide med vélformulerade fragor. Detta minskade risken for missforstand och
okade chansen att alla respondenter uppfattade fragorna pd samma sitt

3.4.3 Palitlighet

Pélitlighet handlar om hur stabila och konsekventa resultaten i en studie &r, det vill
sdga om samma resultat skulle uppnas vid en upprepning av undersokningen under
liknande forhéllanden (Denscombe, 2018). For att sdkerstélla palitligheten 1 denna
studie har samma intervjumall anvénts vid samtliga intervjuer. Detta har lett till en
minskad risk fOr variation i fragestéllningarna. Intervjuerna har genomforts pé ett
systematiskt satt med tydliga fragor dir frageformuléret har en tydlig struktur med tre
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olika teman. Detta har underlittat for respondenterna att forstd inneborden och
diarmed bidragit till mer jimforbara svar.

Alla intervjuer har dokumenterats noggrant och tolkningar av materialet har
analyserats for att minska subjektiviteten i analysen. Pa sé sétt har arbetet efterstrivat
en hog grad av transparens och kontroll 6ver hur slutsatserna dragits. Genom att vara
medveten om mdjliga felkdllor och arbeta konsekvent med datainsamling och analys
stirks studiens palitlighet.

3.4.4 Konfirmering

Konfirmering handlar om att sdkerstilla att studiens resultat inte enbart bygger pé
forskarnas egna tolkningar eller forutfattade meningar, utan att de istéllet vilar pa ett
tydligt och sparbart underlag fran datainsamling (Denscombe, 2018). For att uppna
detta har arbetet med intervjuerna genomforts med transparens i bade metodval och
analys. Alla tolkningar har sdkerstillts 1 det insamlade materialet genom att tolka
svaren och for att lyfta fram det i analysen.

Vidare for att forsdkra att en forvrangning inte sker géllande resultat har arbetet
opponerat av tva andra studenter samt en handledare som kontinuerligt 1ast rapporten.

3.5 Analys av intervjuer

Analysen genomfors utifrdn en metod med tre steg, dir dessa tre steg framforhaller en
tydlig och relevant koppling till svaren fran intervjuerna, som senare kommer att
sdttas in 1 kontext med resultat samt diskussion.

For det forsta spelades alla intervjuer in via appen Rostmemon pé Apple vilket
fungerade vil med allt de tekniska. Efter inspelningen transkriberades alla intervjuer
genom “Chalmers Al Portal" dér ljudfilen lades in och transkriberades till text. En
genomgang av transkriberingen genomfordes for att korrigera grammatiken och rensa
bort tilldggsord sdsom “ehm” med mera.

Efter att ha sammanstéllt alla transkriberade intervjuerna gjordes en tematisk analys.
Den tematiska analysen genomfordes i flera led dér intervjumaterialet forst léstes
igenom 1 sin helhet for att skapa en helhetsforstielse. Dérefter identifierades
aterkommande monster, uttryck och teman som direkt kopplade till studiens syfte och
fragestdllningar. Dessa teman grupperas och kategoriserades 1 ett excelark utifrén tre
grupper: fastighetsdgare i Nordstan, hyresgéster i Nordstan och fastighetsdgare i
Triangeln.

Varje kategori av fragor delades sedan upp i teman, vilket mojliggjorde en mer
nyanserad analys av respondenternas synpunkter. Denna struktur anviands som grund
for att tolka och jadmfora olika aktorers perspektiv, sdsom fastighetségare och
hyresgéster. Det resulterar i en battre forstaelse for eventuella likheter och skillnader i
respondenternas upplevelse.

I det tredje och avslutande steget relaterades teman och kategorier till det teoretiska
ramverket och den tidigare forskningen. Genom att fora in respondenternas
upplevelser i ett storre sammanhang mojliggjordes en djupare analys, dir teori och
empiri tillsammans lade grunden for de slutsatser som presenteras i resultat- och
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diskussionskapitlet. Malet var att inte dra generella slutsatser, utan att lyfta fram
centrala mdnster och tendenser som kan ge insikt 1 just Nordstan kontorsvakanser,
men som samtidigt kan ge insikt i liknande situationer.

3.6 Metoddiskussion

I denna studie anvénds kvalitativ metod dir semistrukturerade intervjuer gors. Detta
metodval har mgjliggjort en bred forstaelse for vakanser i kontorslokaler i Nordstan.
Fallstudieansatsen har varit &ndamalsenlig da syftet varit att undersoka ett specifikt
omrdde i detalj. Att anvdnda Nordstan som fall har gett studien en tydlig avgransning,
samtidigt som paralleller till Malmo har mojliggjort ett vidare analytiskt resonemang.

En styrka i det kvalitativa arbetet har varit den tematiska analysen, dér intervjuerna
transkriberats och bearbetats noggrant. Detta har skapat ett systematiskt underlag for
att identifiera monster och variationer i respondenternas svar. Valet av
semistrukturerade intervjuer har ocksé skapat flexibilitet och mojliggjort f6r djupare
samtal. Trots det finns en risk att variationen i respondenternas positioner och
erfarenheter skapar ojimn fordelning 1 datamaterialet, sérskilt d4 antalet intervjuer
varit begriansat.

Urvalet har skett utifrdn en beddmning av relevans och tillgénglighet, dir fokus legat
pa hyresgéster och fastighetsédgare med direkt koppling till Nordstan. Detta har gett
insikter fran bada sidor av marknaden, men innebér ocksa att vissa perspektiv, sasom
besokare eller kommunen, inte inkluderats. Det fanns en tydlig tidsram som
paverkade vilka aktorer som hann inkluderas, vilket kan ha péverkat bredden 1
materialet.

For att sékerstélla en korrekt och nyanserad tolkning av intervjumaterialet har sérskild
hinsyn tagits till att resultatet speglar respondenternas faktiska upplevelser och
asikter. Respondenternas individuella erfarenheter, kdnslor och graden av forberedelse
infOr intervjuerna har beaktats vid analysen, for att undvika férvrangning och
felaktiga generaliseringar av deras svar. Detta tillvigagangssitt stirker trovirdigheten
1 studiens resultat och skapar en mer rittvisande bild av situationen i Nordstan.

Kvalitetssdkringen har stiarkts genom tydlig intervjumall och kontroll av
transkriberingarna. Overforbarheten till andra omraden bedéms som god, sérskilt till
liknande centrumomréden 1 svenska storstdder. Dock bor det betonas att resultaten ér
kontextberoende. Genom att beskriva metodval, analysforfarande och urval 6ppet har
studiens tillforlitlighet och trovardighet stérkts, men en stérre méngd respondenter
hade kunnat fordjupa analysen ytterligare.

Vidare bedéms metoden som lamplig for studiens syfte, men medvetenhet om dess
begransningar dr avgdrande vid tolkning av resultaten. For framtida studier skulle en
langre datainsamlings period och fler kompletterande perspektiv kunna bidra till ett
annu mer heltickande underlag.
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4 Resultat

I kapitlet nedan redovisas den empiri som genomforts for projektet genom intervjuer
som ligger till grund for studien. Resultatet delas upp 1 tre olika delar beroende pa
respondenternas roll for intervjuerna, de dr uppdelade 1 fastighetsdgare 1 Nordstan,
hyresgéster med verksamhet i omrédet och fastighetségare fran Triangeln i Malmo.
Svaren sammanstills och jamfors mellan de olika perspektiven for att att lyfta fram
monster och insikter kopplade till kontorsverksamheten i Nordstan.

4.1 Fastighetsagarens perspektiv

For att fa en mer nyanserad bild av kontorsmarknaden i Nordstan har intervjuer
genomforts med personer som pa olika sdtt dr involverade i omrédet. Det handlar om
forvaltare, uthyrare, affarsutvecklare och andra yrkespersoner som arbetar inom
foretag som édger och forvaltar delar i Nordstan. I rapporten samlas dessa under
begreppet fastighetsdgare, for att forenkla framstillningen. Deras insikter ger
vérdefulla perspektiv pa bade nuldge och framtida utvecklingsmdjligheter.

4.1.1 Vakanser inom kontorsmarknaden

I syfte att forsoka forstd sambandet mellan uthyrningsgrad och vakansgrad pa
marknaden och i omradet sé dr det viktigt att identifiera hur det arbetas med. Frdgorna
stélldes for att kunna jamfora med litteraturstudien 1 samma fragor.

Respondenterna fick inledningsvis fragan om hur de arbetar med vakanser. Resultatet
tyder pa att fastighetsidgare lagger stor vikt i framforhéllning och néra kontakt med
kunderna for att slippa vakanserna fran forsta borjan. Om en vakans uppstér kartlaggs
lokalen och blir sedan synlig for marknaden. Det finns &ven betydelse med hur
vakanser exponeras till marknaden, vissa lokaler exponeras direkt medan vissa hélls
tillbaka for strategiska skal.

Forvaltningschef 1 beskriver att arbetet med vakanser borjar redan innan en lokal blir
tom genom att ha noggrann koll 6ver nér hyresavtalet 16per ut.

“Vi har full koll pé vilka avtal som &r pd vag att 16pa ut, vilket gor att vi
bevakar dem extra noggrant och haller néra kontakt med kunder, for att
minska risken for vakanser”

- Forvaltningschef 1

Vidare forklarar Forvaltningschef 1 att om en uppségning sker, antingen for
omforhandling eller avflyttning, arbetar man aktivt for att behalla hyresgésten eller
forbereder lokalen for uthyrning.

Platschef 1 pdpekar dven hur viktigt det dr att vara ute i god tid med vakanserna och
att ha bra koll pa avtalen. Respondenten ser vakanser som ett slags “lagersaldo” dir
varje tom yta ska matchas mot marknadens behov. Fortsittningsvis forklarar Platschef
1 att arbetet med vakanser handlar om att bedoma lokalers kvalitet, identifiera
malgrupper och analysera efterfrigan. Platschef 1 menar att man &ven arbetar
strategiskt genom att fundera pa att en uthyrning mojligtvis kan forbéttra mixen
mellan verksamheter i omradet.
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Aftarsutvecklare 1 forklarar att ansvaret for vakanser ligger hos de affirsansvariga pé
foretaget. Nar en lokal blir ledig genomf6rs en PPT-analys dar lokalens skick bedoms,
hyran faststélls och dér man undersoker nir lokalen kan hyras ut.

Konsult 1 papekar att i dagens marknad med fler vakanser s behdver man vara mer
selektiv och prioritera investeringar i lokaler med bra forutsdttningar att snabbt hyras
ut. Respondenten framhéller dven vikten av hur man viéljer att exponera vakanser: Att
vilja vilka lokaler som ska synas, undvika att annonser ligger ute for ldnge utan
forandring och att kontinuerligt uppdatera annonserna och bilder for att bibehélla ett
intresse.

Vad ir den optimala vakansgraden

Samtliga respondenter dr dverens om att man vill uppna s& hog uthyrningsgrad som
mojligt, eftersom att intdkterna maximeras om alla lokaler skulle vara uthyrda. Det
framkommer av vissa att en viss vakansgrad kan vara naturlig och nédvandig.

Platschef 1 menar att fastighetsdgare i teorin vill ha 100% uthyrningsgrad, men att i
praktiken s kan en viss vakansgrad vara nddvindig. Hen papekar att en fullbelagd
fastighet kan bli problematiskt eftersom det da saknas flexibilitet for nya eller
vixande hyresgéster vilket kan minska efterfragan dver tid.

“Har du fullt ut i en fastighet?... forr eller senare tappar du en kund for att
du inte kan lata den véixa”
- Forvaltningschef 1

Respondenterna var dverens om att en uthyrningsgrad pa 95-97% anségs som mycket
bra och efterstrdvningsvird, men respondenternas uppfattningar skiljde sig i vad som
anses optimalt. Respondenterna pipekade dven att vakansgraden méste jamforas med
andra marknadsfaktorer sdsom lokalernas ldge, efterfragan och hyresnivéer eftersom
dessa tillsammans blir faktorer som péverkar vakansgraden.

Storsta anledningen till att kontorslokaler stir tomma

De intervjuade dr Gverens om att vakanser inte enbart uppstar till f6ljd av 1ag
efterfrdgan, utan att det ofta beror pé faktorer kopplade till lokalens skick,
funktionalitet och uthyrningsprocess.

Konsult 1 pekar pd att det framst dr funktionsbrister som dr avgorande for att lokaler
inte hyrs ut. Om lokalen saknar viktiga funktioner sasom tillrdckligt med toaletter,
samtalsrum eller personalutrymmen sa blir det svarare att attrahera hyresgéster.

“De dr inte attraktiva pa ett eller annat sétt ... det spelar storre roll vad
som hander utanfor huset i ménga fall 4n vad som hénder i huset”
- Afférschef 1

Affarsutvecklare 1 beskriver att vakanser ibland kan uppsta for att lokaler hamnar 1
det hen kallar ett “vénttrdsk”. Respondenten menar att det ibland beror pé tekniska
utmaningar som drar ut pd tiden eller att en osdkerhet gor att man inte agerar
tillrackligt snabbt. Affarsutvecklare 1 menar dven att lokaler ibland néstan blir
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uthyrda, men att affaren inte gar igenom i sista stund, ndgot som gor att uthyrningen
fordrgjs.

4.1.2 Image for Nordstan

For att forstd Nordstans image som kontorsldge ur fastighetsdgarens perspektiv har ett
antal fragor stillts 1 syfte att finga deras uppfattning om hur omradet faktiskt upplevs.

Finns det utmaningar i att locka hyresgaster till Nordstan

Respondenterna bekréftar att det finns utmaningar med att hyra ut kontorslokaler i
Nordstan, men att svarigheterna oftare handlar mer om image och forutfattade
meningar dn om de faktiska lokalerna.

“Det dr inte manga som kénner till att det finns kontor hér - man ténker pa
butiker och kdpcenter.”
- Platschef 1

Platschef 1 och Afférsansvarig 1 lyfter att Nordstan i allménhet ofta forknippas med
handel snarare dn kontor, vilket vidare leder till att ménga inte vet om att det finns
kontorslokaler dir. Detta paverkar efterfrigan negativt dd omradet inte ses som ett
naturligt kontorslége.

“Nordstan har snippt upp sig, men kanske inte lyckats locka hit ratt
malgrupper”
- Affarsutvecklare 1

Affarsutvecklare 1 forklarar att manga fortfarande associerar Nordstan med en slags
otrygghet och rdrighet, ofta utan att ha varit dir pa lange. Respondenten ser behov av
att fordndra bilden av platsen och att na nya malgrupper med hjilp av kommunikation
och mojligtvis kampanjer.

Aftarsutvecklare 1 beskriver att beslutsprocessen kring val av lokal for kontor skiljer
sig at jamfort med val av butik. Respondenten forklarar att for butik handlar det mer
om ldget och ett hogt besokarantal, vilket det 4n sé lange finns i Nordstan. For kontor
forklarar Affarsutvecklare 1 att det kan vara nérhet till parkering, kollektivtrafik eller
storleken pa lokalen. Nagot som &r synonymt for bade ar kontexten och vilka grannar
som finns, det respondenten kallar “image”. Affarsutvecklare 1 forklarar att ett daligt
image kan dndras men det tar tid, och att man behover hela tiden jobba medvetet i rétt
riktning for att ligga rétt 1 folks medvetande.

“Ndér stora hyresgister forsvinner blir det ett jidra hal - och mycket
svérare att hyra ut i sin tur”

-  Konsult 1

Konsult 1 ser Nordstans ldge som oslagbart, men bekréftar att varumarket ar
problematiskt. Nér stora kontorshyresgéster lamnar forklarar Konsult 1 att vakanserna
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blir svara att fylla, sdrskilt pa grund av tidigare 14nga kontrakt och hogre
hyresvolymer som gor att lokalerna inte alltid passar dagens mindre foretag.

“Vi behover inte marknadsfora att det ska Oppna en salladsbar, den finns
redan. Den férdiga stadsmiljon ar var styrka”
- Forvaltningschef 1

Forvaltningschef 1 forklarar att Nordstans 14ge och serviceutbud ar starka
konkurrensfordelar, men att gamla forestéllningar om otrygghet och sékerhet
fortfarande paverkar intressenters uppfattning om omradet. Hen ndmner dven att
uthyrningsprocesserna kan storas av enskilda medarbetares oro for sidkerhet i omradet,
trots att trygghetsarbetet forbattras rejélt de senaste aren.

Finns det en forutfattad mening kring Nordstan?

Respondenterna beskriver att Nordstan som omrade har en negativt praglad mediabild
som paverkar viljan att etablera kontor i omradet. Aven om Nordstan erbjuder ett
attraktivt lage och god kommunikation sd beskrivs imageproblematiken fortfarande
som ett hinder.

“Pé handelssidan &r Nordstan ett jittestarkt varumirke. P& kontorssidan ar
det inte lika starkt.”
- Platschef 1

Platschef 1 beskriver att mediabilden av tidigare brott och stok har paverkat Nordstans
rykte negativt, &ven om tryggheten i omrddet pa senare tid har blivit véldigt mycket
battre. Hen beskriver dven att Nordstan dr stark som handelsplats men svagare som ett
kontorsvarumirke.

Forvaltningschef 1 pdpekar att ménga potentiella hyresgéster har en negativ bild av
Nordstan utan att sjdlva ha varit dér pa en lang tid. Hen menar att det ofta darfor blir
svért att inleda en dialog da foretagen redan bestamt sig for att inte vilja sitta i
Nordstan.

Affarsutvecklare 1 forklarar att bilden av Nordstan dr byggd pd gamla forestillningar
som inte ldngre stimmer. Respondenten forklarar att minga personer hen moéter har
inte varit 1 Nordstan pé flera ar men dnda har starka asikter om platsen, som ofta &r
negativa. Respondenten forklarar att det ofta handlar om att Nordstan uppfattas som
rorigt, otryggt eller fullt av folk, och att det pd sd sétt skapar en barriér mot att ens
overviaga omradet som kontorsldge. Samtidigt forklaras det att Nordstan verkligen har
utvecklats positivt, med exempel som nya golv, uppfrischade fasader och ett
uppdaterat skyltsystem. Men att dessa positiva fordndringar inte natt ut till ratt
malgrupp, sarskilt inte de som letar kontor.

Sikerhet Nordstan

Flera av respondenterna lyfter sdkerhetsaspekten som en viktig faktor till bilden av
Nordstan. Trots ett historiskt rykte om otrygghet sa framkom det 1 intervjuerna att
dagens Nordstan upplevs som betydligt tryggare. Samtidigt understryks vikten av att
halla ett kontinuerligt arbete for att uppritthalla och formedla tryggheten.
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Forvaltningschef 1 betonar att sédkerheten i Nordstan dr god, dven om den ofta
ifragasitts. Respondenten beréttar att representanter fran polisen sjilva uttryckt att det
inte finns ndgot specifikt sikerhetsproblem att arbeta med i omradet. Samtidigt
forklarar Forvaltningschef 1 att det stora flodet av méanniskor naturligtvis innebéar
enstaka hindelser, sdsom viskstolder, men att detta inte alls dr ovanligt i miljoer med
sa hog genomstrommning som i Nordstan. Respondenten varnar dock for att tro att
arbetet med trygghet nadgonsin &r fardigt, utan att hen ser det som ett stindigt
pagaende ansvar for fastighetsdgarna.

“Det farliga &r att tro att vi &r fardiga. Vi far ju aldrig sluta engagera oss i
de hir fridgorna”
- Forvaltningschef 1

Platschef 1 forklarar att fastighetsdgarna i Nordstan har ett organiserat samarbete
genom en gemensam samfillighetsforening. Varje aktor dger sin egen fastighet, men
delar av omradet, sdsom gigatan och parkeringshuset forvaltas kollektivt. Platschef 1
beréttar att det gemensamma dgandet innebér en tydlig ansvarsfordelning och
mojliggér samordnat arbete med drift och trygghet 1 de delade ytorna.

Ar det tydligt att det finns kontorslokaler i Nordstan

Flera av de intervjuade pekar pd att Nordstan i huvudsak uppfattas som ett
kopcentrum, och att manga inte vet att det finns kontor 1 byggnaden d& de smalter in
bland butiksskyltar och butiksentreér.

Forvaltningschef 1 menar att de flesta besdkare i Nordstan inte reflekterar over att det
finns kontor 1 omradet, eftersom det mesta fokuset ligger pa butikmiljon.
Respondenten papekar att fastighetséigarna aktivt arbetar med att tydliggora
kontorsadresserna for att forbattra synligheten, men att det ofta forst dr i samband med
mdote eller drende. Forvaltningschef 1framhéller ocksd att kontoren har en storre
betydelse for Nordstan @n vad som ofta syns utat. Det blev sérskilt tydligt under
pandemin, d& ménga borjade arbeta hemifrin och det dagliga flodet av ménniskor i
omradet minskade kraftigt. Den minskade nirvaron av kontorsanstillda paverkade
bade butiker och restauranger negativt, vilket enligt respondenten visar hur viktig
denna del av verksamheten dr for att halla omradet levande under vardagarna, dven
om den séllan syns i det dagliga intrycket av platsen.

4.1.3 Efterfragan pa dldre kontorslokaler

Minskar efterfriagan for éldre kontorslokaler nir nyproduktion kommer
Respondenterna ar Gverens om att nyproducerade lokaler minskar efterfragan pa dldre
lokaler, speciellt nédr de erbjuder hogre standard och en modernare funktionalitet.
Aldre kontorslokaler uppfattas mindre attraktiva och kriver ofta uppfrischning, ligre
hyror, bra service eller ett centralt ldge for att kunna konkurrera mot de nyproducerade
kontorslokalerna.

“Forvantningarna pé lokalens utseende har hojts avsevirt - idag forvéntar

sig folk att det 4r nymalat och frascht och modernt.”
- Affarsutvecklare 1
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Affarsutvecklare 1 konstaterar att forvantningarna pa lokalernas standard har hojts
med nyproduktionen. Respondenten forklarar att dldre lokaler behdver fraschas upp
och presenteras bittre, med tydligt formulerade fordelar. Att det blir &nnu viktigare att
lyfta vad som gor dldre lokaler attraktiva i jamforelse med nybyggnationen.

“Det dr oftast en flykt - en sé kallad flight to quality. Man flyttar till ett
battre alternativ, och det ar oftast nyproduktion”
- Platschef 1

Konsult 1 uttrycker att dldre kontorslokaler har svarare att konkurrera mot
nyproduktion. Men menar att for att attrahera hyresgéster behover man locka med
rabatterade hyror, och anpassade villkor. Respondenten menar att i det dldre bestdndet
sa blir laget allt mer avgdrande. Centralt beldgna lokaler anses fortfarande vara
attraktiva samtidigt som dldre kontorslokaler med omnejd riskerar att std tomma
langre.

4.2 Hyresgisternas perspektiv

Intervjuer har genomforts med tva hyresgister vars foretag ar lokaliserade 1
Vasakronans kontorslokaler i Nordstan. Urvalet har avgrénsats till hyresgéster inom
denna fastighet och inga externa foretag har inkluderats i studien. Kapitlet innehéller
svar fran respondenterna och delas upp i 3 kategorier baserat pé intervjuunderlaget.

4.2.1 Platsen

I avsnittet nedan presenteras respondenternas uppfattningar om Nordstan som
kontorsomrdde, med fokus pé faktorer som lége, tillgédnglighet och tidigare
erfarenheter fran andra kontorsmiljoer. Inledningsvis fick hyresgisterna fragan om hur
lange de har haft sin verksamhet forlagd i Nordstans kontorslokaler.

Hyresgiést A uppger att de har varit etablerade i Nordstan i cirka tva manader vid
intervjutillfdllet. Samtidigt ndmns att de tidigare varit verksamma i samma lokaler
innan en omstrukturering av foretaget ledde till en tillféllig flytt. Den nuvarande
etableringen ses dérfor som en dterkomst i samband med foretagets omstart.

Hyresgist B uppskattar att de har haft sitt kontor i Nordstan i ungefar tio ar, &ven om
ett exakt artal inte kunde anges. Det ldnga hyresforhallandet antyder en viss stabilitet
och nojdhet med platsen som kontorsmiljo.

Anledning till inflytt i Nordstans kontorslokaler

Béda respondenterna betonar att tillgédngligheten och det centrala ldaget var avgdrande
faktorer for valet av kontorslokalerna i Nordstan. For foretag med anstidllda som
arbetar ute hos kunder eller som pendlar utan bil, lyfts nérheten till kollektivtrafik och
mojligheten att snabbt och enkelt ta sig till kontoret som sérskilt viktig.

“Vi tycker att det &r mycket viktigt att kontoret ligger centralt, bade for
kunder och kollegor, eftersom det ska vara enkelt att ta sig dit. Vi har
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nérhet till jarnvégsstationen, kollektivtrafik, restauranger och butiker,
vilket underlattar bdde vardagliga drenden och arbete.”
- Hyresgist B

Utdver den praktiska tillgdngligheten pekar respondenterna dven pa det centrala lagets
fordelar nér det géller serviceutbudet i omradet. Nérheten till butiker och restauranger
skapar bade bekvamlighet 1 arbetsvardagen och mervérde vid kundméten eller interna
evenemang. Nordstan uppfattas darfor inte bara som en plats att arbeta pa, utan dven
som ett nav for tillgang till resurser och service i direkt anslutning till kontoret.

“Framst valde vi Nordstan for nérheten till allting. Eftersom manga av
vara kollegor inte har bil, ar tillgdngligheten viktig. Vi dr ett konsultbolag,
och manga av véra anstéllda sitter ute hos kunder, sé det ar viktigt att
kontoret ar l4tt att na.”
- Hyresgist A

Forandrad uppfattning om Nordstan over tid

Hyresgisterna uttrycker att deras uppfattning om Nordstan fordndrats positivt sedan
de etablerade sina verksamheter dér. Fran att frimst ha associerat omradet som
kopcentrum och genomfartstrafik, ser de idag Nordstan som en plats med goda
forutséttningar for kontorsverksamhet.

“Initialt hade jag inte uppfattningen att det fanns sérskilt mycket
kontorsytor i Nordstan. Nordstan forknippas oftast med ett traditionellt
kdpcentrum. Det har blivit tydligare att Nordstan erbjuder en mojlighet
dven for foretag att etablera sina kontor 1 omradet."
- Hyresgist A

“Tidigare har jag mest sett Nordstan som en plats man passerar eller
handlar i, men nu nér jag jobbar hir ser jag det pa ett helt annat sitt.”

- Hyresgist B

Nordstan som kontorsomréade

Hyresgiésterna beskriver hur deras syn pa Nordstan fordndrats 1 positiv riktning sedan
de etablerade sina verksamheter dédr. Respondenterna bendmner dnnu igen stora
fordelar med det centrala laget. Nérheten till kollektivtrafik och det 6kade flodet 1
omradet har bidragit till en ny forstaelse for platsens potential. Enligt intervjusvaren
visar det sig att arbetsmiljon fungerar vél for bade anstéllda och besokare.

Tillgingligheten till Nordstans service uppges fungera bra med blandning av
kontorsverksamheten. Bland annat betonar respondenterna nérheten till service och
handel, att kunna utrétta drenden under lunchpauserna eller liknande uppges vara
positivt.
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“Léget ar centralt och gor det mojligt att utrédtta drenden pa lunchen, vilket
ar ett stort plus. Kombinationen av nérhet till kollektivtrafik och den
centrala placeringen gor det hér kontoret valdigt lattillgangligt."

- Hyresgist A

4.2.2 Hyresgisters krav pa lokalens utformning

For att vidare forsoka forsta hyresgisternas syn pa vilka mer faktorer som spelar roll i
valet av kontorslokal, stélldes fragor om kontorets lokaler mer specifikt. Detta gjordes
for att kunna hitta ett monster for vad som krévs av kontorslokaler. Eftersom att
verksamhetens behov dr ndgot respondenterna ndmner &r essentiellt.

Dagens behov och forindringar pa kontorsmiljoer

En av hyresgésterna lyfter vikten av en kontorsmiljé som stddjer gemensamma
arbetsytor 1 det dagliga arbetet samt avskilda arbetsplatser. Kontorslokalerna 1
Nordstan har enligt hyresgésterna goda forutséttningar for detta, med bade 6ppna
landskap och tillgéng till mindre enskilda rum fér exempelvis méoten.

"For oss dr det viktigt att arbetsmiljon stodjer samarbete inom teamen. I
dagsldget innebdr det att medarbetare kan arbeta i 6ppna ytor tillsammans
med sina kollegor.”

- Hyresgist A

Mboter kontoret krav pA moderna arbetsplatser

Béda respondenterna beskriver sina kontorslokaler i Nordstan som funktionella och
vilanpassade efter moderna arbetsbehov. De lyfter fram en blandning av 6ppna ytor
och mojligheten till avskildhet dr positivt for arbetsmiljon.

“Utifran hur vi har det hér sa finns det bdde 6ppna ytor och mojlighet att
sitta 1 mindre rum vid behov. Jag upplever att det finns en bra mix som
fungerar vil for olika typer av arbetsuppgifter och moten."
- Hyresgist A

Respondent B betonar att de nyligen renoverat om deras kontor och utokat tidigare
lokal for att fa en forbattrad och storre arbetsyta

"Vi har nyligen byggt om vara kontor hér. Vi har utokat vara tidigare
lokaler, vilket har resulterat i en mycket modernare, frischare och mer
funktionell arbetsmiljo.

- Hyresgist B

Foriandring i efterfragan efter pandemin
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Béda hyresgésterna uttrycker en 6nskan om flexibla och attraktiva kontorsmiljéer som
kan anpassas efter verksamhetens behov. Oppna ytor som mojliggér samarbete med
mindre rum for mdten och enskilda arbetsrum lyfts fram som viktiga.

“Det finns en dppenhet for samarbete och kommunikation. Samtidigt
finns d&ven mindre motesrum tillgdngliga, vilket gor att man enkelt kan dra
sig undan for mer fokuserade samtal eller méten néir det behovs.”
- Hyresgist B

Dessutom framhalls det sociala vérdet av kontor, de menar att det ska vara en plats
som lockar medarbetare att vilja komma in till kontoret. Inte bara arbete, utan dven for
gemenskapen.

4.2.3 Nordstan som kontorsomrade

Forutom fragor géllande plats och lokal stédlldes det allménna fragor om Nordstan som
ansags vara virdefulla for studien. Frdgorna gav inte bara mer insikt utan dven ett
bredare perspektiv hos hyresgisterna, for att fa en tydligare forstaelse 6ver Nordstan
och dess kontorslokaler. Hir beaktas bade inom och utomstaende faktorer.

Finns det fordomar om Nordstan

Otrygghet och stok dr nagot som bada hyresgésterna svarade gillande fordomar kring
Nordstan. Det framkommer att det varit mycket folk i rorelse och att de bidragit till en
oro. Men samtidigt ndmner bada hyresgisterna en positiv fordndring. De upplever att
Nordstan har blivit tryggare, via atgidrder som 6kad narvaro péd viktare och fokus pé
att géra omradet mer inbjudande.

"Tidigare kunde man ibland uppleva Nordstan som lite otryggt, men jag
tycker att det har blivit mycket battre. Nordstan har verkligen jobbat aktivt
med att gora omradet mer vilkomnande och tryggt, bland annat genom att
ha fler viktare synliga. Det marks tydligt, och bdde jag och andra jag
pratat med upplever att det kianns betydligt tryggare nu 4n tidigare."
- Hyresgist B

Nordstans framtid som kontorsomrade

Respondenterna ndmner positivt géllande Nordstans framtid som kontorsomrade. De
lyfter fram platsens centrala ldge, god tillgang till kollektivtrafik,
parkeringsmojligheter och ndrheten till butiker och restauranger som tydliga styrkor.
En av respondenterna betonar vikten av att ha allt samlat pa ett stélle, mojligheten att
utrdtta drenden, ta sig enkelt till kontoret och den smidighet det innebir for bade
anstéllda och besokare. Hyresgésten B uppskattar sérskilt blandningen av kontor och
handel, vilket bidrar till ett levande omradde med puls och rorelse.

Hyresgisterna ser en stark potential for Nordstan att fortsitta utvecklas som ett
attraktivt och funktionellt kontorsomréde.

Marknadsforing av Nordstan som kontorsomride
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Béda hyresgésterna upplever att kontorsverksamheten i Nordstan inte ar tillriackligt
synlig och menar att manga fortfarande forknippar omradet enbart med handel. Det
rader en samsyn om att det finns en stor utvecklingspotential i att tydligare
marknadsfora Nordstan dven som kontorsomrade.

Hyresgist A uttrycker att det inte var uppenbart att det fanns kontorslokaler i
Nordstan innan de sjilva flyttade in.

“Jag har inte tdnkt pa att det finns kontor hér tidigare... man ser glasdorrar
och lokaler, men det kan absolut marknadsforas tydligare med
kontorsskyltar.”

- Hyresgist A
Hyresgist B bekraftar bilden och beskriver att omgivningens reaktioner ofta préaglas
av forvaning.
“Det dr manga som blir véldigt forvanade over att det finns kontor i
Nordstan... de flesta kopplar omradet till butiker, inte till arbetsplatser.”
- Hyresgist B

Vidare ndmner hyresgésten att det blivit tydligare sedan deras foretagslogga
placerades pé fasaden:

“For oss har det blivit béttre... nu syns det tydligt att foretaget finns hér.”
- Hyresgist B

Hyresgiésterna betonar att en 6kad synlighet och marknadsforing skulle gynna savil
hyresgésterna som Nordstan 1 stort — badde for att attrahera fler foretag och for att
signalera den service och tillganglighet som omradet faktiskt erbjuder.

Upplevda nackdelar med Nordstan

Trots fordelar med Nordstan finns de negativa aspekter géllande Nordstan som
kontorsomrdde som respondenterna fér att besvara.

Hyresgiésternas svar skiljer sig dér hyresgést A véljer att det inte finns ndgot negativt
utan riktar svaret mer som utmaningar som finns. Dels logistiken vid storre leveranser
eller flytt, dér infarten till lastzonen i Nordstan upplevs som trdng och svér att
navigera med storre fordon.

Hyresgist B beskriver att omradet tidigare kunde upplevas som otryggt, speciellt

under kviéllstid. Daremot har det forbéttrats med 6kad trygghetsskapande dtgirder,
som flera vakter pa omradet.

Hur har hemarbete blivit vanligare bland medarbetare efter pandemin
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En fordndring pa arbetsplatsen skedde efter pandemin, hyresgist A upplyser om ett
tydligt skifte i medarbetarnas arbetsvanor. Nar de beslutade om att satsa pa en storre
lokal var det darmed viktigt att skapa ett kontor som aktivt lockar medarbetare att
komma in.

“Vi ville erbjuda ndgot mer 4n bara skrivbordsplatser, en arbetsmiljo dér
man faktiskt vill vara. Hér finns exempelvis ytor for sociala aktiviteter
som frukost och fikapauser, och man kan dven sitta ute.”
- Hyresgist A

Hyresgist B betonar att ndrvaron pa kontoret var lag under pandemin, da det var nagra
f4 som inte hade mojlighet att jobba hemifran. De holl avstdnd och forsokte ha det sa
trevligt som mojligt. Efter pandemin var det aterigen nirvaro pa kontoret.
Respondenten forklarar att det fortfarande finns personer som foredrar att arbeta
hemifrdn men att efter ombyggnationen pa foretagets kontor sa har nérvaron okat
annu mer.

“Om man sitter i méten fran morgon till sen eftermiddag méste det finnas
sma mdtesrum att tillga, annars blir det 14tt att man stannar hemma. Nu
kommer man hellre in till kontoret eftersom vi kan erbjuda det.”
- Hyresgist B

4.3 Triangelns Fastighetsagare

Som en del av undersokningen har samtal forts med fastighetsdgare kopplade till
Triangeln i Malmd, ett kdpcentrum som dven rymmer kontorslokaler. Syftet har varit
att anvédnda platsen som jdmforelseobjekt i analysen, da den likt nordstan kombinerar
handel med arbetsplatser i en central stadsmiljo

Vakanser triangeln

I intervjuerna med fastighetsdgarna i Triangeln framkommer det att tidigare vakanser i
olika delar av byggnaden har kunnat forminskas genom gemensamma arbetsytor,
satsningar pa ombyggnation och forbattrad utformning pé lokalerna. Det betonades
dven att en attraktiv kontorsmiljo inte enbart skapas av utformningen pa
kontorslokalerna, utan att det dven spelar stor del vad som finns runtomkring.
Mojligheten till restauranger, service och stadens puls ndmns av respondenterna att ha
en avgorande roll for att skapa en levande och efterfragad kontorsmiljo.

“Ett attraktivt kontorsldge har ju annan verksamhet runtom. Annars blir
det ju lite sovstéder ... man ldmnar ifrén sin arbetstid och sen aker man
hem.”
- Centrumchef 1

“Kontor skapar ingen sjil - det 4r vad som hénder runt omkring som gor
att folk vill vara dar”
- Centrumchef 1
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Centrumchef 1 menar att det inte rdcker med att attraktiva lokaler i sig for att undvika
vakanser, respondenten forklarar att det &ven krivs ett levande sammanhang runt
kontoren. Respondenten framhaller att verksamheter 1 bottenvaning sdsom
restauranger, service och liknande ér avgorande for att kontorslokalerna ovanfor ska
bli attraktiva for hyresgaster. Centrumchef 1 menar att utan detta sa riskerar omradet
att kénnas livlost, vilket hen péstér leder till att foretag viljer bort omradet.

“Den hér delen av Triangeln stod tidigare tom. Men sa utvecklade vi
Arena och satsade mycket pa det. Nir vi sedan fick besok dit var det
ménga som uppskattade resultatet, de tyckte det hade blivit sa bra att de
ville flytta in”
- Affarschef 1

Affarschef 1 forklarar att en sektion av Triangelns kontor tidigare stod helt vakant,
men att vakansgraden fordandrades efter en omfattande ombyggnation och etableringen
av coworking-konceptet Arena i bottenvaningen. Genom att satsa pa gestaltningen,
materialval och ett 6ppet bottenplan som synliggjorde verksamheten for
forbipasserande floden sé lyckades man vénda den mindre attraktiva byggnadsdelen
till ndgot som attraherade hyresgéster, forklarar Mattias. Konceptet innebar att
kontorsytor utformades med samma gemensamma standarder, vilket Affarschef 1
menade forenklade expansionen eller omflyttningen mellan lokaler.

“Det var liksom ... hir ville man inte riktigt va. Det var lite bortglomt, lite
omodernt. Men det har blivit véldigt bra, tycker vi sjilva.”
- Affarschef 1

Figur 2: Bilden visar Vasakronans Arena i Triangeln, Malmo. Ett coworking-koncept som har
etablerats pa handelsplan i képcentrumet.

Hur skulle du bygga om triangeln
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“Om jag skulle f4 bygga Triangeln fran borjan och veta att jag bara skulle
ha kopcentrum och kontor, da skulle jag ha mycket fler ingangar ...
integrationen med kdpcentrum hade jag gjort mycket battre”

- Centrumchef 1

Centrumchef 1 reflekterar kring hur utformningen pd Triangeln hade kunnat forbéttras
om man fran borjan vetat att fastigheten skulle inrymma bade handel och kontor.
Enligt respondenten hade fler direktkopplingar mellan kontorsplan och kdpcentrum
varit onskvirt. Hen forklarar att for tillfdllet behdver kontorsbesokare ofta ga ner till
bottenplan och sedan runt en annan entré for att nd handelsytorna, vilket enligt
Centrumchef 1 skapar onddig friktion. Hen menar att en liten omvég kan upplevas
som ett slags hinder och att barridrer som det borde minimeras for att underlitta
rorelse mellan verksamheter 1 huset.

“Aven om det bara ir en liten omvig du behdver gora ute sé ir det inda

en barridr. En friktion som man kan ta bort”
- Centrumchef'1
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5 Diskussion

I detta avsnitt diskuteras studiens huvudsakliga resultat utifran de
semistrukturerade intervjuer som genomforts med olika aktorer inom omradet.
Syftet ar att tolka och analysera resultatet av tidigare forskning och relevant teori.
Auvsnittet dr indelat 1 tva delar som bygger pé fragestillningen, med underrubriker
dér olika faktorer diskuteras.

5.1 Vilka ar orsakerna till vakanser i kontorslokalerna i
Nordstan?

Det ér tydligt att kontorsmarknaden i Goteborg ar under forédndring. Enligt CityMarks
kontorsrapport for Goteborg fran 2025 (Fastighetsnytt, 2023) har vakansnivierna i
stadens centrala affarsdistrikt natt nivder som beskrivs som ovanligt hoga. Samtidigt
gér det inte att sdga att alla centrala l1igen paverkas pad samma sétt. I intervjuerna lyfte
flera personer att just Nordstan verkar ha svérare att attrahera kontorshyresgéster.
Flera respondenter uppger baserat pa egen yrkeserfarenhet, att uthyrningsgraden i
Nordstan dr ldgre dn genomsnittet for 6vriga delar av CBD (Central Business
District). Denna uppfattning grundar sig dock pa lokal kénnedom, eftersom nagon
verifierbar statistik for omradet inte har kunnat inhimtas inom ramen f6r denna studie.

Att Nordstan har svart att konkurrera som kontorsldge &r alltsé inte nagot nytt. Det
intressanta ar att problemet verkar kvarsta trots att omradet uppfyller flera
grundliggande krav: det ir centralt, litt att nd, och har ett stort utbud av service. Andé
viljs det ofta bort. Det tyder pé att det finns andra faktorer som péaverkar hur platsen
upplevs, faktorer som handlar mer om kénsla, bild och berittelse 4n om kvadratmeter
och hyresnivéer.

De kommande tva avsnitten tar upp tva faktorer som dterkommit i vara samtal: dels
den bild av otrygghet som drdjt sig kvar, trots faktiska forbattringar och dels den laga
synlighet som kontorsverksamheter har i stadsbilden. Tillsammans ger de en mer
nyanserad forstaelse for varfor Nordstan, trots sina styrkor, har svért att etablera sig
som ett attraktivt kontorsomrade.

5.1.1 Forutfattade meningar om Nordstan

Under perioden fore 2018 malades Nordstan ofta upp i medier som ett omrade fyllt
med otrygghet, kriminalitet och droghandel. Ndgot som dok upp i flera artiklar och
satte en stimpel pa platsen. Men mycket har hiant sedan dess. De senaste aren har
omradet genomgatt ett aktivt fordndringsarbete med maélet att skapa en tryggare miljo.
Det har bland annat handlat om att installera 6vervakningskameror, genomfora
regelbundna kvillsvandringar och forstirka narvaron hos ordningsvakter. Resultatet
har inte uteblivit. Mellan 2018 och 2021 minskade antalet anmélda brott med hela
33% (Eiback & Kerren, 2022). Dessutom blev Nordstan 2023 den forsta
handelsplatsen 1 Europa att na den hogsta nivan i sdkerhetscertifiering, platinum,
enligt SAFE Asset Group (Nordstan, 2024a). Trots dessa insatser forklarar ménga av
besokarna att de fortfarande upplever Nordstan som otryggt. Den gamla bilden verkar
sitta kvar, dven fast den faktiska situationen har foridndrats.
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Detta ir nigot som dven intervjupersonerna kommer in pi. Aven om flera siiger att de
upplever Nordstan som tryggare idag, finns det fortfarande en slags kvarhdngande
bild av platsen som otrygg. Det dr intressant, sdrskilt eftersom statistiken visar att
antalet anmélda brott minskat och att konkreta atgérder faktiskt har genomforts.
Kameror har satts upp, ordningsvakter har borjat patrullera, och
trygghetscertifieringen fran Safe Asset Group ar ett tydligt tecken pa att det tas pa
allvar. And3 #r det tydligt att gamla forestillningar lever kvar.

En av de intervjuade, Forvaltningschef 1, beskriver att Nordstan egentligen inte har
nagot sarskilt sdkerhetsproblem liangre, enligt polisen. Men eftersom det ror sig sa
mycket folk dir, kan det saklart &nda hénda saker ibland. Respondenten lyfter ocksa
nagot som verkar viktigt: det farliga ar att tro att trygghetsarbetet &r klart. Det krdvs
ett slags konstant nidrvaro och engagemang for att halla kvar det positiva momentum
som byggts upp.

Platschef 1 beréttar i intervjun om hur fastighetsdgarna samarbetar genom en
samfillighetsforening. Dar delar de pé ansvaret for gemensamma utrymmen, som
gagatan och parkeringshuset. Den strukturen verkar vara en nyckel for att
trygghetsarbetet faktiskt ska kunna genomforas i praktiken. Alla maste dra at samma
hall for att det ska bli ndgot av det.

Det verkar alltsa finnas en skillnad mellan hur tryggt det faktiskt &r och hur trygga
folk kdnner sig. Den upplevda tryggheten dr svarare att paverka eftersom den bygger
pa gamla berittelser, mediebilder och kanske nagon enstaka upplevelse man haft for
flera ar sedan. Att dndra den bilden kréver inte bara fler viktare eller béttre belysning,
det kraver ocksa langsiktigt arbete med kommunikation och kanske till och med
fordndringar 1 hur platsen anvénds i vardagen.

Aven om Nordstan fatt stora insatser i trygghetsaspekten och objektivt ir tryggare
skulle den otrygga kidnslan kunna bygga pé att omradet runtomkring nordstan inte
fordndrats 1 samma takt. Dédr har inte fastighetsforetagen lika stor makt om vad som
kan forindras. A andra sidan skulle tryggheten i Nordstan kunna bidra till att omradet
1 forldngningen blir tryggare, men detta tar troligen léngre tid eftersom att det blir
langre processer med Goteborgs stad snarare én enstaka fastighetsbolag.

5.1.2 Synligheten av kontorsverksamheten

Ett centralt tema som framkommer i analysen av Nordstans utveckling ir fraigan om
hur synlig kontorsverksamheten egentligen ér for omgivningen. Trots att det 1 dag
finns ett antal foretag som har sin dagliga verksamhet i omradet sa &r deras néirvaro i
princip osynlig i Nordstan. Som besdkare mots man ndstan uteslutande av
butiksskyltar och kommersiella fasader. Kontoren ligger ddremot ofta hogre upp i
byggnaden bakom neutrala entreér som inte signalerar en tydlig verksamhet. Detta
skapar en slags obalans mellan vad platsen innehéller och hur det faktiskt uppfattas,
nagot som paverkar Nordstans identitet som kontorsomrade.

Detta intryck bekréftas av flera av respondenterna som intervjuats. En aterkommande
kommentar &r att man inte tanker pd Nordstan som en plats for kontor, dér flera
ndmner att de inte ens visste att det fanns kontor dédr innan de borjade arbeta pa
platsen. Det séger ndgot om hur viktig den fysiska synligheten &r, inte bara for att
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orientera sig, men ocksa for att skapa en slags omfattning om vad ett omrade faktiskt
inrymmer.

Flera rapporter om kontorsmarknaden, bland annat Colliers (2022), lyfter fram att
faktorer som centralt l4ge, tillgdng till service och nérhet till kollektivtrafik paverkar
hur attraktiva kontorslokaler uppfattas. Aven om begreppet “synlighet” inte alltid
nidmns rakt ut, gdr det 4nda att tolka att kontor som ar lattillgéngliga och tydligt
integrerade 1 det omgivande stadslivet ofta varderas hogt. Nordstan méter vissa av
dessa krav: ldget dr valdigt centralt, kommunikationsmdjligheterna &r goda, men
sjdlva synligheten for kontorsverksamheterna &dr begransad.

Flera lokaler ligger hogt upp i1 byggnaderna, med entréer som ibland ar svara att
upptécka for den som inte redan kénner till dem. Det pdverkar hur platsen upplevs,
inte bara for besokare utan dven for de som arbetar dér. Att kontoret dr svart att hitta
kan sénda signaler om lag tillgdnglighet och svag nirvaro i stadsbilden, vilket inte
alltid stimmer dverens med vad dagens hyresgister forvintar sig.

Samtidigt finns det skl till att ifragasdtta hur stor roll kontor egentligen spelar for en
plats identitet, atminstone sett frin gatan. I flera av intervjuerna lyfts tanken att
kontorsverksamheter i Nordstan sdllan syns eller mérks av. Det handlar om funktioner
som utspelar sig bakom stdngda dorrar, med 1ag rorelse utat och begransad interaktion
med omgivningen. En av de intervjuade uttryckte det som att “Kontor ger inte liv till
en plats, de bara finns dér”. Vilket antyder att 6kad synlighet av kontor i sig inte
nddviandigtvis skulle bidra till ett mer levande eller karaktérsfullt Nordstan.

Tvértom sé kan man argumentera for att det dr andra verksamheter som kaféer,
restauranger, kultur eller handel som skapar den puls och nédrvaro som gor att en plats
upplevs levande. Kontor ma vara viktiga for att skapa ekonomiskt innehéall och daglig
aktivitet, men det ar sdllan det som sétter tonen for en byggnads liv. Dérfor kanske
inte 16sningen ligger i att forsoka exponera kontoren mer, utan snarare komplettera
dem med funktioner som verkligen engagerar den bredare allmadnheten.

Samtidigt finns det skél att fundera pa hur tillgédngliga och begripliga
kontorsmiljéerna 1 Nordstan faktiskt &r, inte nodvantigtvis for att de méste synas
tydligt i stadsbilden, men for att underldtta for besokare att hitta ritt och for att ge
platsen en mer funktionell struktur. Idag ser manga pa Nordstan frimst som ett
kdpcentrum, men om kontoren far en tydligare plats i helheten sa kan bilden borja
forandras om Nordstan som handelsplats.

5.2 Vilka strategier eller atgirder kan implementeras for att
minska dessa vakanser?

Vad som gor en kontorslokal attraktiv ér sdllan bara en frdga om kvadratmeter eller
hyresniva. I intervjuerna har det blivit tydligt att det handlar om betydligt fler faktorer,
sd som nérhet till kollektivtrafik, synlighet i stadsbilden, kénslan i omradet och inte
minst hur platsen uppfattas av andra. Flera respondenter menar att Nordstan, trots sitt
centrala lage, inte forknippas med arbete. En av dem uttryckte: "Nordstan ar extremt
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centralt ... men det dr inte sékert att alla uppfattar det som en plats ddr man jobbar.
Det dr nog det storsta problemet."

Samtidigt papekar flera fastighetsaktorer att malet inte nddvandigtvis dr att hyra ut
varje kvadratmeter. Grenadier (1995) lyfter begreppet “naturlig vakansgrad”, som
innebdr att en viss andel tomma lokaler faktiskt kan vara strategiskt — de ger utrymme
att mota nya behov och ger flexibilitet. Flera av de intervjuade menar att en
uthyrningsgrad pa omkring 95 till 97 procent ofta dr efterstravningsvérd, just for att
det mojliggor framtida rorelser och tillvaxt.

Mot bakgrund av detta fokuserar de foljande fyra avsnitten pa konkreta vagar framat.
De bygger pa teman som upprepats i intervjuerna, fyra delar som tillsammans kan
bidra till att fler fir upp 6gonen for Nordstan som kontorslége.

5.2.1 Lyft fram fordelarna med Nordstan som kontorsomrade

Nagot som anmaérkts mycket bland studier och intervjuer dr Nordstans geografiska
placering i Goteborg. Fastigheten Nordstan har en stor betydelse for omradet med
knutpunkter med en viktig tillgdnglighet for kollektivtrafik samt Drottningtorget och
centralstationen. Platsen har ett stort utbud av alla olika mojliga behov vilket
vardesitts hogt bland invanarna 1 Goteborg men speciellt for foretag som soker ett
kontor att sitta i. Eftersom ett l14ge med tillgéinglighet till alla sorters olika drenden och
ett kvitto pa en stindig levande stadsmiljo under stora delar av dygnet &r eftertraktat.
Dessutom, som innan ndmnt ett omfattande serviceutbud, utgdr det platsen som
attraktivt.

Detta ar nagot som konstateras vid de utférda intervjuerna med fastighetségare och
hyresgister. Nordstan som kontorsomrade upplevs ha en stark strategisk potential tack
vare sin centrala placering. Flera respondenter lyfter fram platsens tillgdnglighet,
nérhet till kollektivtrafik och det breda serviceutbudet. De anstillda som intervjuats
menar att valet av plats beror mycket pa laget gidllande kollektivtrafik. Att enkelt
kunna ta sig till och fran jobbet ska finnas utan nagra hinder. Runt omkring Nordstan
finns flera anknytningsnoder som Centralstation, Brunnsparken och Nordstan
héllplatsen. Nérheten till dessa knutpunkter minskar behovet av bilpendling dér de
anses som hdllbart attraktivt.

Enligt Colliers (2022) har kontorets geografiska placering en central roll i hur foretag
uppfattas, bade vad géller varumérkesidentitet och attraktivitet som arbetsgivare. For
manga verksamheter ar ett strategiskt ldge avgorande for att ingd i relevanta kluster,
vara nira kunder och samarbetspartners samt for att kunna attrahera. Stadskirnor har
historiskt sett varit attraktiva som kontorslagen. Detta beror pd den méng fordelar som
dessa omraden erbjuder. Dértill finns immateriella virden sdsom stadens puls och
kdnslan av att befinna sig i en levande miljo (Colliers, 2022).
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5.2.2 Oka synligheten for kontor

Ett aterkommande tema i1 bade intervjuerna och tidigare kapitel ar att manga besokare
inte vet att det finns kontor 1 Nordstan. Lokalerna ligger ofta hogre upp 1
byggnaderna, bakom diskreta entréer, och smailter in i miljon som domineras av
butiker. For den som inte har ett specifikt drende dit, &r det 1dtt att passera utan att ens
notera att kontorsverksamhet pagar. Detta gor att omradet inte uppfattas som ett aktivt
kontorsomrade.

Ett mojligt satt att synliggdra kontorsverksamhet dr att arbeta mer med hur kontor
integreras i handelscentrum. Har kan erfarenheter frain Malmé ge végledning. 1
samtalet med Centrumchef 1, som representerar en av fastighetségarna till Triangeln,
beskrivs hur inférandet av konceptet “Arena” 1 entréplan blev en forbattring for
kontorsdelen av fastigheten. Genom att skapa en Sppen, flexibel coworkingmiljo i
direkt anslutning till kopcentrumets bottenvaning, snarare én att lata kontoren
gdmmas bakom slutna dorrar sa kunde man skapa visuell nirvaro. Det gav samtidigt
en tydligare fysisk tillgang till arbetsytor mitt i det urbana flodet.

Centrumchef 1 lyfter sérskilt vikten av att integrera kontorsmiljoer med mer livfulla
bottenvaningsverksamheter, sdsom kaféer eller restauranger. Genom att synliggdra
verksamheten utat, exempelvis genom glasvaggar, skyltar eller entréer i markplan,
blev Triangelns kontor inte bara lattare att hitta utan ocksa mer attraktiva.

Samma princip skulle kunna appliceras i Nordstan. Coworking-konceptet finns redan i
Nordstan men &r inte pa gatuplan. Coworking i gatuplan skulle inte bara synliggora att
det finns arbetsplatser i omradet. Det skulle ocksa bidra till att skapa rorelse och
nédrvaro dven under tider d4 handeln inte dominerar. Det handlar inte bara om att visa
upp kontor, utan om att skapa ett naturligt flode mellan arbete och stadsliv. Liknande
tankegéngar aterfinns i Jane Jacobs stadsplaneringsideal, diar hen betonar hur en
blandning av funktioner i ett omrade genererar aktivitet under olika tider pa dygnet,
vilket 1 sin tur starker den sociala kontrollen i stadsmiljon. Jacobs menar att trygghet
uppstar nir manniskor vistas i det offentliga rummet, genom Sppenhet och rorelse. Att
kontorsomraden som integreras med annan typ av service kan darfor ses som en
strategisk atgird for att mota bade moderna hyresgésters krav pd attraktiva och
flexibla miljoer samtidigt som man skapar ldngsiktigt hillbara och trygga
stadsmiljoer.

Att 6ka synligheten f6r kontor 1 Nordstan handlar dirf6r 1 grunden om att minska
trosklarna mellan verksamheterna och platsen de befinner sig i. Genom att tinka om
kring entréer, skyltning och bottenplansfunktioner kan kontoren bli en mer synlig och
integrerad del av helheten. P4 sikt kan omradet da uppfattas som mer én ett
kopcentrum.

5.2.3 Forstark Nordstans image
Att Nordstan inte ses som ett attraktivt kontorsomrade verkar i manga fall bottna 1

upplevelsen av platsen. Det handlar inte nddvandigtvis om lokalernas utformning eller
laget i sig. Flera respondenter lyfter tvdrtom att platsen egentligen har det som krévs.
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Men bilden av Nordstan som arbetsmiljo ér fortfarande svag. Manga ténker pa handel,
rorelse och ett stindigt flode av ménniskor, snarare dn en plats for kontorsverksambhet.

Flera av respondenterna beskriver att mycket har hint de senaste aren, men att det ar
fa utanfor branschen som kénner till det. Saker har forbattrats, men det har inte riktigt
fatt genomslag i hur ménniskor pratar om eller forstar omrdadet. Som en av
respondenterna uttrycker det: “Det farliga dr att tro att vi dr fardiga. Vi far ju aldrig
sluta engagera oss i de hdr fragorna.”. Det sdger ndgot om utmaningen, att
forandringar inte racker i sig, utan ocksa maste markas och formedlas.

Trygghetsfragan har diskuterats tidigare, men det &r virt att betona den dven hir. Det
finns ett slags Overtro pa att nar atgérder &r pa plats, sa dr problemet 16st. Men
trygghet dr inget som uppnas en gang for alla. Den kréver ett pagaende arbete, ett
arbete som dessutom maste bli synligt for att verkligen paverka hur platsen uppfattas.
Om ingen vet att nagot fordndras, sd fordndras heller inte bilden.

Flera fastighetsdgare papekar ocksé att detta inte 4r ndgot man klarar av pd egen hand.
For att Nordstan ska uppfattas som en plats dir man bade kan handla och arbeta, kravs
samverkan mellan olika aktdrer. Det handlar inte bara om att rusta upp ytor eller sétta
upp fler skyltar. Det krédvs ett gemensamt arbete med tydlig riktning och
kommunikation.

Att forstdrka Nordstans image handlar dérfor inte bara om att dndra det fysiska. Det
handlar om att langsamt och konsekvent visa vad omradet dr pa vég att bli. Arbetet
behover genomforas inte bara i det tysta utan ocksa pa ett sétt som &r synligt for
allménheten.

5.2.4 Utveckla kontorsprodukten

Flera av de intervjuade lyfter att lokalerna i Nordstan inte riktigt moter det som
foretag 1 dag soker. I konkurrens med nyare kontor 1 andra stadsdelar far dldre ytor i
Nordstan svart att hivda sig, sarskilt om de inte &r uppdaterade.

Affarsutvecklare 1 uttryckte att “férvintningarna pa lokalens utseende har héjts
avsevdrt.” Det staimmer ocksa vl 6verens med vad som framkommer i tidigare
forskning. Enligt Fastighetsnytt (2023) har pandemin férdndrat synen pa kontoret. Det
riacker inte att erbjuda en plats att sitta pa, kontoret ska vara en miljo som stodjer
samarbete, trivsel och teknisk funktionalitet. I rapporten fran Lunds universitet (2022)
framgar att kontor i dag ocksa forvintas bidra till kreativitet och gemenskap, sérskilt i
en tid ddr ménga jobbar delvis hemifran.

Ett av de foretag som intervjuats i studien berittade att de nyligen byggt om sitt

kontor i Nordstan. Efter renoveringen fordandrades upplevelsen helt. Lokalen blev mer
funktionell och inbjudande, och medarbetarnas nédrvaro kade. Det visar att dven dldre
lokaler kan bli attraktiva men att det krdver en medveten anpassning till dagens behov.

Storleken pa lokalerna lyfts ocksa som en utmaning.. I en marknad dér fler foretag
efterfrdgar mindre och mer flexibla 16sningar blir det svart att hyra ut lokaler 1 sin
helhet. Att erbjuda delade ytor eller dela upp storre enheter i mindre lokaler kan vara
en vag framat. Nagot som ocksa stods av Fastighetsnytt (2023), dédr behovet av
anpassningsbarhet och mgjlighet till expansion inom samma byggnad betonas.
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6 Slutsats

I detta avsnitt presenteras studiens slutsatser grundade 1 en samlad analys av resultat,
diskussion och referensramen. Syftet dr att besvara de tvéd dvergripande
fragestéllningarna: Vilka dr de framsta orsakerna till vakanser i kontorslokalerna i
Nordstan? och Vilka strategier eller atgdrder kan implementeras for att minska dessa
vakanser? Nedan foljer en slutsats ddr den genererade kunskapen fran studien
anvinds som grund for att visa mdjliga vigar framét.

Den forsta fragestéllningen handlar om att forstd om foretag tenderar att vilja bort
Nordstan for andra kontorsomraden, och i sa fall varfér. Genom att identifiera
faktorerna som ligger bakom detta s skapas en grund for att ta sig vidare till den
andra fragestillningen. Den andra fragestédllningen ger forslag pa vilka atgarder som
kan tas for att bidra till att 6ka attraktiviteten for Nordstan som kontorsomréde 1
framtiden.

En slutsats som kan dras av studien &r att Nordstans image utgor ett centralt hinder for
kontorsetablering. Det handlar inte enbart om tidigare upplevelser av otrygghet utan
dven om hur omradet som helhet har positionerats ver tid. Nordstan dr starkt
forknippat med handel, bade i stadsplaneringen och i allmdnhetens medvetande.
Denna tydliga profilering som kdpcentrum gor att andra funktioner, sdsom kontor,
tenderar att hamna i bakgrunden. Kontorsverksamhetens 14ga synlighet forstarker
denna effekt och bidrar till att omradet séllan uppfattas som en arbetsmilj6. Det
innebdr att foretag som soker kontorslokaler inte i forsta hand tanker pd Nordstan som
ett alternativ, dven om det i praktiken finns lediga ytor och funktionella
forutsittningar.

Forbittra synligheten for kontorsverksamheter i omradet

I nuldget har kontorsverksamheterna i Nordstan en 1ag synlighet i det offentliga
rummet. Manga ligger langt fran gatunivin och saknar tydliga entréer. Det gor att
omradet fortsétter att uppfattas som ett rent handelsomrade. Ett sétt att fordndra detta
ar att arbeta mer aktivt med hur kontoren méter det offentliga rummet. Till exempel
kan en del av bottenplan anvéndas till en 6ppen coworkingyta, som
“Arena-konceptet” som redan finns men pa en annan vaning, vilket bade skulle
synliggdra verksamheten och skapa liv i gatuplan. Detta skulle tydliggdra att det finns
kontor pé platsen och Overtyga foretag att oppna 6gonen for det. Andra atgirder kan
vara att gora entréer mer tydliga eller att skylta pa ett sdtt som visar att kontorsliv
ocksa ar en del av platsen.

Fortsitta och synliggor trygghetsarbetet mer

Det finns redan initiativ pé plats i Nordstan som syftar till att stirka tryggheten,
statistik och trygghetscertifieringar tyder pa att de haft effekt. Samtidigt kvarstar en
uppfattning om omradet som otryggt vilket paverkar hur platsen upplevs, sirskilt av
dem som inte ror sig dir regelbundet. Har blir det tydligt att trygghetsarbete inte bara
handlar om vad som gors utan ocksd om vad som mérks. Det arbete som redan pagér
behdver déarfor inte bara fortsétta utan ocksa bli mer synligt. Forst nir det blir tydligt
att tryggheten tas pa allvar och att det inte ar en tillfédllig satsning s& kan uppfattningen
om Nordstan borja fordndras i grunden.
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Utveckling av kontorsprodukten

I en marknad dér kontorshyresgasters behov snabbt fordndras racker det inte att bara
folja efter utan det giller dven att ligga steget fore. Det géller ocksé i Nordstan. For att
omradet ska kunna konkurrera med andra kontorsldgen i G6teborg behover lokalerna
uppfattas som attraktiva, inte bara sett till lage och service utan ocksa till den inre
upplevelsen. Det handlar om hur det kénns att vistas dér: ljusinsldapp, materialval,
flexibilitet, tekniska l16sningar och mojligheten att anpassa ytan till olika arbetssitt.

I bade litteraturen och intervjuerna framhalls att kontoret i dag har en storre roll dn
tidigare. Det &r inte bara en plats att arbeta pa, det dr ocksa en plats som ska stodja
samarbete, trivsel och foretagets identitet. For att méta det behover Nordstan kunna
erbjuda kontorsmiljoer som kidnns moderna och genomténkta dven invandigt. Det
behdver inte innebdra omfattande nyproduktion, utan snarare ett tydligt fokus pa
design, funktion och variation i lokalutbudet. Samtidigt kan det ocksa vara strategiskt
att dela upp storre lokaler i mindre enheter. Det gor det mojligt att ta emot flera typer
av verksamheter, vilket skulle kunna bidra till en mer varierad kontorsmiljo i omréadet.
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Bilaga 1

Intervjuunderlag “fastighetsigare”

Tema 1: Vem ér du?
1. Vad ér din position pa foretaget
2. Vad har du utbildat dig inom?
3. Hur ldnge har du arbetat pé foretaget

Tema 2: Vakanser

1. Hur arbetar ni med vakanser?

2. Finns det en optimal vakansgrad?

3. Vilka faktorer ser du som de frimsta orsakerna till att kontorslokaler star
tomma?

4. Har ni mérkt ndgon skillnad i efterfragan pa kontorslokaler sedan
pandemin?

5. Ser ni ndgon risk att attraktionen for dldre kontorslokaler minskar nér
det byggs mycket nytt?

Tema 3: Nordstan
1. Skiljer det sig i uthyrningsgrad for kontor mellan Nordstan och resten av
Goteborg?
2. Har Nordstan varit attraktivt for foretag som soker kontor?
3. Ar det svart att f4 in hyresgister i Nordstan?

Bilaga 2
Intervjuunderlag Hyresgister

Tema 1: Vilka ar ni?
1. Vem ér du?
2. Vilka ér ni som foretag?
3. Hur ladnge har ni suttit i Nordstan?

Tema 2: Foretaget och Nordstan
1. Vad var de frimsta anledningarna till att ni valde att etablera er just har?
2. Har ni haft er verksamhet pd andra platser tidigare? Om ja, hur skiljer
sig Nordstan fran dessa?
. Upplever ni att er kontorslokal méter dagens behov och krav pé

(9}

moderna arbetsplatser? Om inte vad saknas?
4. Hur skiljer sig er syn pa Nordstan nu jimfort med nér ni inte hade
verksamhet 1 Nordstan?

e

Skillnad i efterfrigan efter pandemin, behdvde ni ndgon dndring pa
kontoret efter pandemin?
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Tema 3: Nordstan

1.

AN

Hur fungerar Nordstan som kontorsomrade for er verksamhet?
Vilka fordelar/nackdelar ser ni?

Hur fungerar kombinationen mellan kopcentrum och kontor?
Ar det nigot som du/ni saknar i Nordstan?

Hur ser ni pd Nordstans framtid som kontorsomrade?

Upplever ni att Nordstan marknadsfor sig som ett kontorsomrade pa ett

tydligt sitt?
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