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SAMMANFATTNING

Goteborg star infor ett av de mest omfattande stadsutvecklingsprojekten i modern tid. Nar nya
stadsdelar byggs upp konkurrerar dessa om prestigefyllda hyresgéster som just nu ar
verksamma i mer etablerade omraden. Detta medfor att press satts pa de befintliga omradena
att uppratthalla hog status och standard pa fastigheter och stadsrum. Just Lilla Bommen i
Goteborg ar ett av dessa omraden som varit ett av de mest framgangsrika kontorsklustrena dar
fastighetsagarna i omradet vill bibehalla denna status. Nar man da ska beskriva omradet vill
fastighetsagare beskriva det som ett affarsdistrikt men det framkom da att detta diffusa
begrepp ej var vedertaget eller hade en klar definition. Syftet med examensarbetet ar da att
understka begreppet affarsdistrikt for att ge fastighetsagare och potentiella hyresgéster en
forklarande diskussion om de fordelar som kan finnas i ett sddant omrade. Dartill ge forslag
pa utveckling av Lilla Bommen. Avgransningen for examensarbetet ar ocksa gjort sa att det
bara undersoker vinstdrivande hogproduktiva foretag.

Undersokningsmetoden bestod av kvalitativa semi-strukturerade intervjuer med ett fokus pa
att skapa underlag for diskussion och analys av respondenternas 6nskemal, behov och
‘dealbreakers’ i affarsdistrikt. Respondenterna representerar fastighetségare, stadsutvecklare
och respekterade foretagsledare pa framgangsrika foretag. Intervjuresultaten kopplas sedan till
en teoretisk referensram och litteraturstudie for att fora en djupare diskussion och analysera
teman i svaren fran respondenterna.

| resultatet presenteras respondenternas svar som visar de 6nskemal, behov och ‘dealbreakers’
som hyresgaster har i ett affarsdistrikt samt vad sakkunniga ser for fordelar med det.
Respondenterna forklarar tillgangligheten for de anstéllda samt tillgangligheten till affarer
som det mest grundlaggande. Dartill finns ett stort behov pa en god arbetsmiljo bade pa
kontoret och i dess naromrade genom ett brett serviceutbud. Tryggheten namns ocksa som
ytterst viktig.

Arbetet forklarar till slut begreppet affarsdistrikt som ett hogtillgangligt omrade med stora
fordelar for bade foretagen och de anstéllda. Det finns en stor och kompetent arbetsmarknad
for foretagen att ta del av samt ett brett serviceutbud som bidrar till att affarsdistrikt ofta blir
trygga omraden for de anstallda.

Nyckelord: affarsdistrikt, tillganglighet, central business district, CBD, kontorskluster,
serviceutbud, arbetsmiljo, trygghet, samverkan



Business District: Get it right- without a fight

A qualitative study to explore the term business district to be able to give suggestions
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Degree Project in the Bachelor s Programme
Business Development and Entrepreneurship

EMIL KARLANDER
OLIVER STAHL

Department of Architecture and Civil Engineering
Division of Building Design
Chalmers University of Technology

ABSTRACT

Gothenburg is facing one of the most extensive urban development projects in modern time.
When new districts are built, they compete for prestigious tenants who are currently active in
more established areas. This means that pressure is put on the existing areas to maintain a
high status and standard of properties and urban spaces. Lilla Bommen in Gothenburg is one
of these areas that has been one of the most successful office clusters where the property
owners in the area want to maintain this status. When describing the area, property owners
want to describe it as a business district, but it then emerged that this vague concept was not
accepted or had a clear definition. The purpose of the bachelor’s degree project is then to
investigate the concept of business district to give property owners and potential tenants an
explanatory discussion about the benefits that may exist in such an area. In addition, give
suggestions for the development of Lilla Bommen. The delimitation of the bachelor’s degree
project is also made so that it only examines for-profit highly productive companies.

The survey method consisted of qualitative semi-structured interviews with a focus on
creating a basis for discussion and analysis of the respondents' wishes, needs and
‘dealbreakers’ in business districts. The respondents represent property owners, city
developers and respected business leaders at successful companies. The interview results are
then linked to a theoretical frame of reference and literature study to conduct a deeper
discussion and analyze themes in the responses from the respondents.

The results present the respondents' answers that show the wishes, needs and ‘dealbreakers’
that tenants have in a business district and what experts see as advantages with it. The
respondents explain the accessibility for the employees as well as the accessibility to business
deals as the most basic. In addition, there is a great need for a good working environment both
in the office and in its immediate area through a wide range of services. Safety is also
mentioned as extremely important.

The work finally explains the concept of business district as a highly accessible area with
great benefits for both companies and employees. There is a large and competent labor market
for companies to take part in, as well as a wide range of services that contribute to business
districts often becoming safe areas for employees.

Key words: business district, accessibility, central business district, CBD, office cluster,
service offerings, working environment, safety, collaboration
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Beteckningar

Arbetsgivarvarumarket, ar den uppfattning som de anstallda pa ett foretag och
samhallet i stort har for ett foretag (Arbetsgivarverket, u.d). Det kan métas i hur bra
individer upplever att foretag ar att jobba for, hur vél de behandlar sina medarbetare
samt hur de behandlar konkurrenter. | rapportens kontext kommer
arbetsgivarvarumarket att anses stéarkas ifall foretagen ar etablerade i ett affarsdistrikt.

Attraktiva kontor, ar aktivitetshaserade kontor som utformas for att innehalla platser
med flera olika aktiviteter som att prata i telefon, sociala ytor, workshops, tyst arbete
(Hjalmarsson, 2019).

CBD, stadens centrum for handel, kontor och service som vars aktiviteter leder till
transaktioner (Murphy, 1971). CBD- Central Bussiness district, innefattas dven av
infrastruktur och kollektivtrafik. Malet med ett CBD ér att ha ett flode av manniskor
dygnet runt.

Centralenomradet, naromradet runt Géteborgs Centralstation. Centralenomradet ar
ett samlingsnamn pa ett utvecklingsomrade for Stadsbyggnadskontoret i Géteborgs
Stad (Goteborgs Stad - Stadsbyggnadskontoret, u.d.). Omradet innefattas av
Drottningtorget och Akareplatsen i syd dér Fattighusan avgransar. | véast Nordstan och
avgransas av Ostra Hamngatan. | norr Lilla Bommen, fram till Packhusplatsen och
avgransas av Gota Alv.

Dagbefolkning, &r den méangd individer som har sin arbetsplats beldgen inom ett
geografiskt omrade (Tillvéaxtverket, u.a.).

Densitet, tatheten pa antalet kontor och aktiviteter inom en viss avgransad yta.

Digitalisering, den férvandling som samhéllet genomgar ifran ett framst analogt
arbetssétt till ett digitalt arbetssétt dar datorer och liknande teknik anvénds for att
effektivisera processer (Nationalencyklopedin, u.a.).

Dealbreakers ar den eller de faktorer som ensamt &r avgdérande ifall man valjer att
gora det eller inte.

Hyresnivaer, den kostnaden som en hyrestagare far betala till en fastighetségare for
en lokal. | rapporten benamns alltid hyresnivan som kronor per kvadratmeter.

Kontorskluster, ett omrade med en hdg densitet av kontor inom en viss avgransad
yta.

Gravitation, antalet aktiviteter, foretag och individer inom ett omrade gor att fler
foretag och individer soker sig dit (Mankiw, 2021).

Nattbefolkning, &r den méangd individer som har sin folkbokfdrda adress beldgen
inom ett geografiskt omrade (Tillvaxtverket, u.a.).

Serviceutbud, ar sadana verksamheter som finns i ett omrade for att skapa fléden och
attraktivitet. Det dr, till exempel, caféer och restauranger som finns for att kunna
tillgodose efterfragan fran dag- och nattbefolkningen i ett omrade. Det ar ocksa
séllankdpshandel.
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Skalfordelar, &r ett samlingsbegrepp for den service som samhallet och foretag delar
kollektivt pa i en stad (Spacescape, 2017). Har ingar det ocksa infrastruktur och
kommunikation. Dessa resurser &r i sin tur utfordelade i en stad beroende pa
efterfrdgan hos samhéllet och foretag.

Stadskvaliteter, &r kvaliteter som en stad har for att kunna beskrivas hur bra individer
upplever ett stadsrum eller naromradet kring sitt kontor. Evidens tillsammans med
Spacescape kom fram till fyra stadskvaliteter som individer har i atanke nar de ska
valja kontor (Spacescape, 2017). Dessa var:

Centralitet och tillganglighet till arbetsmarknaden
Néra urbana verksamheter
Kontorskluster

Modernitet
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1 Inledning

Foljande kapitel forklarar studiens bakgrund, syfte, avgransning samt fragestallningar.
Detta for att beféasta studiens relevans och mening med att forklara for lasaren varfor
studien har gjorts. Platzer Fastigheter AB, som examensarbetet gors i samverkan med,
ges ocksa en presentation.

1.1 Bakgrund

Goteborg ar mitt uppe i den storsta stadsbyggnationen sedan miljonprogrammet
(Goteborgs Stad - Stadsbyggnadskontoret, 2018). All denna byggnation medfor att
gamla affarsnoder och omraden utmanas av nybyggnation som kan erbjuda modernare
lokaler och stadskvalitéer. Det utmanar i synnerhet Géteborgs ursprungliga
affarsdistrikt, Lilla Bommen, med foretag som hellre vill ta sig till andra nybyggda
centrala omraden. Fastighetsagarna som befinner sig i Lilla Bommen vill bevara
omradet som den plats dit foretag vill flytta. Da behover fastighetsagarna veta de
behov, 6nskemal och ‘dealbreakers’ som de foretag som hyr kontorslokaler i ett
modernt affarsdistrikt har.

Nér dessa fastighetsdgare skulle presentera Lilla Bommen som ett affarsdistrikt
framkom ocksa begreppets diffusa definition, alltsa att det inte fanns nagon. For att i
framtiden kunna salja in och forklara ett affarsdistrikt for potentiella hyresgaster
underlattar det om det ges en mer utvecklad definition.

1.2 Foretaget Platzer Fastigheter AB

Platzer &r ett ledande fastighetsbolag inom kommersiella fastigheter som i dagslaget
enbart ar verksamma i G6teborgsomradet. Platzer har som mal att “Gora Goteborg till
Europas béasta stad att arbeta i" (Platzer Fastigheter AB, u.a.). ldag &ger de och
forvaltar 800 000kvm fordelat pa 70 fastigheter varav flertal finns i Lilla Bommen.
Platzers verksamhet ar indelad i tva affarsomraden; affarsomrade kontor och
affarsomrade industri/logistik. For sina fastigheter har de ett helhetsansvar som tacker
mark, byggnader och hyresgéaster. De ansvarar aven for uthyrning och
omradesutveckling.

1.3 Syfte

Syftet med examensarbetet ar att analysera behov, dnskemal och ‘dealbreakers’ fran
nyckelpersoner och foretag som befinner sig i nordiska huvudstéder. Detta for att
kunna identifiera ett affarsdistrikts styrkor och avgransningar for att sedan kunna ta
fram en forklarande definition av de faktorer som ett affarsdistrikt utgér. Samt ge
Platzer Fastigheter likval de andra fastighetsagarna i omradet forslag for hur Lilla
Bommen kan utvecklas.

1.4 Fragestallningar

a) Vad dr ett affarsdistrikt och hur fungerar det?
b) Hur ska Lilla Bommen utvecklas for att kunna géra det till ett attraktivt
affarsdistrikt i framtiden?



1.5 Precisering av fragestallning

Den initiala tanken om vad ett affarsdistrikt ar, formades tillsammans med var
handledare Pelle Arve pa Platzer Fastigheter AB. Denna tidiga definition sag ett
affarsdistrikt som ett omrade dar det fanns en hog densitet av bank-, finans- och
investeringsforetag. Det klargjordes ocksa i samtalen med Arve att just begreppet
affarsdistrikt var nagot som inte var vedertaget da han sjalv hade svart att veta just hur
man ska presentera ett sa kallat affarsdistrikt. Studien &mnar undersoka detta genom
att studera olika behov, dnskemal och ‘dealbreakers’ som foretag och nyckelpersoner
inom affarsdistrikt har pa deras kontor och vad de vill ska finnas i dess naromrade.
Genom att forstd vad foretagen har for behov, dnskemél och ‘dealbreakers’
efterstravar studien att ge ett bidrag till diskussionen om kontorslokaler i centrala
ldgen med en egen begreppsdefinition. Samt ge Platzer Fastigheter AB likval som
andra verksamma fastigheter i omradet en utredande diskussion om vad Lilla
Bommen har for faktorer som gor det till ett bra affarsdistrikt idag och vad de behtver
gora for att bibehalla detta i framtiden.

1.6 Avgransning

Studien &mnar att enbart understka de behov, onskemal och ‘dealbreakers’ som
vinstdrivande foretag som ar verksamma i kontorslokaler i nordiska huvudstaders
CBD (Central Business district), exklusive Helsingfors och Reykjavik. Detta da
forfattarna tillsammans med handledare ansag foretagsklimat och kultur mellan
Stockholm, Képenhamn och Oslo vara lika, samt for att forenkla sprakbarriarer och
kontakt med respondenter.

1.7 Tankt malgrupp for examensarbetet

Malet med studien &r att fa en béttre forstaelse for begreppet affarsdistrikt. Detta for
att kunna forse fastighetségare och foretag som kan vara potentiella hyresgaster med
en mer grundad uppfattning om férdelar som det generar.

For fastighetségare ar det mer specifikt hur de ska kunna presentera och prata om
deras fastigheter i affarsdistrikt till deras potentiella hyresgaster. Samt forsta hur det
fungerar och vad deras hyresgaster tjanar pa att vara verksamma i dessa
kontorslokaler.

For foretagen ar det mer specifikt att kunna tillgodose en forklarande diskussion om
de fordelar som etableringen inom ett affarsdistrikt genererar for deras affarer och
anstallda.



2 Teoretisk referensram och kunskapséversikt

| detta avsnitt redogors det teoretiska ramverket och en kunskapsoversikt som
fungerar som utgangspunkt till studiens fragestallningar. Syftet med det teoretiska
ramverket samt kunskapsoversikten &r att forklara de grundldggande begreppen for att
fa en djupare forstaelse kring vad som paverkar ett attraktivt kontorsomrade, idag och
I framtiden.

Kunskapsoversikten genomfordes i det tidigaste skedet av studien, efter dess
genomfdrande gjordes en andra litteraturstudie for att forankra de tankar och begrepp
som identifierades. Detta for att sedan kunna fora en forskningsgrundad diskussion
och analys pa resultatet.

2.1 Tillganglighet

Tillganglighet beskrivs av Trafikverket (2018) som “mdjligheten att fran ett omrade
nd olika malpunkter”. Tillgdnglighet kan sedan 1 sig behandla olika mél for en individ
eller foretag. Det kan handla om tillganglighet till arbetsplatser, inkdpsstallen, service,
sociala besok med mera. Detta ar nagot som efterfragas av foretag och individer da
tillganglighet ar nagot som Trafikverket (2018) belyser som nagot positivt. En hog
tillganglighet for ett omrade leder till battre arbetsmarknad da individer och foretag
garna vill vara verksamma i omraden som innehar det (Trafikverket, 2018).

Tillgangligheten till ett stationsnara (tag, buss, tunnelbana etc.) lage har betydelse nar
det kommer till betalningsvilja hos foretag (Dotevall & Wetterling, 2014). Enligt
rapporten har foretag som véljer ett stationsnara lage som utgangspunkt att gora det
enklare for sina anstéllda att pendla. Vilket leder till att man &r redo att betala en
hdgre hyra.

2.2 Samverkan

Natverkande ar en avgdrande faktor for ett foretags framgang, inte minst for
nystartade foretag (Bgllingtoft, 2012). Enligt Witt (2004) mojliggor natverk att
anvanda resurser fran varandra som inte hade varit tillgangliga pa marknaden.
Natverk skapar ocksa mojligheter till samverkan mellan foretag. Samverkan grundar
sig i transaktioner som genomférs mellan foretagen. Enligt Bellingtoft (2012) &r det
en fordel att sitta tillganglig till andra foretag, framst for fordelen att kunna fa snabb
hjalp med sina problem samt att kunna dra nytta av varandras kunskap.

Samverkan kan delas upp i tva delar, horisontell och vertikal (Teece, 1992). Den
horisontella samverkan baserar sig pa att dela pa resurser och ta vara pa varandras
kompetenser for att na ut till samma typ av kundgrupp. Genom horisontell samverkan
skapas en helhet som erbjuds till kunderna. Vertikal samverkan &r en intern
samverkan dar foretag hjalps at med kompetens och resurser for att 6sa problem at
varandra. Detta resulterar i att manga foretag blir leverantorer at varandra. Bgllingtoft
(2012) genomforde intervjuer med entreprendrer dar alla respondenter papekade att
forhallandena maste vara “rétta”. Vilket innebar att den personliga kontakten och
relationen var av stor betydelse for alla entreprenérer. Enligt McAdam & McAdam
(2006) sa spelar face-to-face kommunikation en stor betydelse vid en forsta
interaktion jamfort med telefon eller mail. Mojligheten att fa en direkt reaktion pa
svar och fraga ger fordelar i processen att utveckla ett samtal.



2.3 Klusterbildning

Verksamheter i en modern ekonomi tenderar att samlas i kluster (O’Sullivan, 2019).
Ett kluster ar ett avgransat geografiskt omrade dér det finns en stor mangd
verksamheter som genomfor affarer. Ett kluster kan vara branschspecifikt eller ett
kluster av verksamheter som &r etablerade dar for omradets sammanhang.
Verksamheterna far da tillgang till fordelar som bara gar att hitta i ett kluster dar det
finns ett stort utbud av verksamheter och deras tjanster. De tre storsta fordelarna med
att vara verksam i ett kluster &r arbetskraft, kunskapsspridning och

tjansteutbud (O'Sullivan, 2019).

2.3.1 Arbetskraft

Genom att verksamheter samlas i kluster blir den regionala arbetsmarknaden runt
Klustret storre. En storre arbetsmarknad skapar béattre mojligheter for verksamheterna
att hitta battre matchningar till deras specifika arbetsuppgifter. Denna stora
arbetsmarknad bidrar i sig sedan till att fler verksamheter har incitament till att flytta
sin egen organisation till klustret. Den positiva paverkansspiralen ger ocksa
arbetstagare en starkare position vid jobbsokande da efterfragan pa arbetskraft &r stor.
Det leder till att 16ner for dessa arbetstagare drivs uppat vilket skapar incitament for
mer arbetare att flytta till klustret (O'Sullivan, 2019). Enligt O’Sullivan (2019) ar
detta en av de storsta bidragande faktorerna till varfor klusterbildning sker.

2.3.2 Kunskapsspridning

Den framsta faktorn till kunskapsspridning ar att geografisk narhet till andra liknande
verksamheter underlattar till byte av kunskap. Aven ifall O’Sullivan (2019) pastar att
kunskapsspridningen framst sker inom den egna branschen visar han ocksa pa
forskning som pavisar att tendensen aven finns branschéverskridande. Denna
kunskapsspridning paverkar i sin tur produktiviteten hos verksamheterna inom
klustret dar Mun & Hutchison (1995) visade pa att speciellt kontorsverksamheter hade
stora fordelar med att vara verksamma i kluster déar den verksamhetstyp som tjanade
mest pa att branschen som helhet blev mer produktiv.

2.3.3 Tjansteutbud

Nar kluster mognar och blir storre, som till exempel i storre stader, okar
verksamheternas efterfragan pa att ha majlighet till outsourcing av delar av sin egen
verksamhet for att kunna vara mer produktiv inom de delar som de tjanar pengar pa.
Denna efterfragan pa tjanster sa som management, juridik och ekonomi skapar en
mangfald inom mogna kluster med stor variation utav verksamheter som bedriver
tjanster at andra och storre verksamheter (O'Sullivan, 2019).



2.4 Hog efterfragan pa kontorslokaler

Sammanslaget skapar dessa fordelar en hog efterfragan pa kontorslokaler i storre
staders CBD. Detta pa grund av att det ar dar det storsta kontorsklustret befinner sig i
regionen. O'Sullivan (2019) och Mun & Hutchison (1995) betonar att storsta vikten
for kontorsverksamheter och deras produktivitet &r att vara placerade dar det storsta
informationsbytet befinner sig.

Tillgénglighet

Hog densitet av
foretag skapar

en stor
arbetsmarknad

Fler foretag vill ha
atkomst till den
stora

or:
arbetsmarknaden

Figur 1. Forklaring av positiva paverkansspiralen som ger hog efterfragan pa kontorslokaler. Egen illustration.

2.4.1 Vad for foretag ar verksamma i dessa kontorslokaler?

Genom att den storsta faktorn, enligt O’Sullivan (2019) och Mun & Hutchison (1995),
for att kontorsverksamheter vill vara etablerade i kontorskluster, och i utstrackning
CBD, ar informationsbytet. Givet att det &r informationsbytet som spelar storst roll,
karaktariserar sedan Spacescape (2017) i sin studie att dessa foretag &r
kontaktintensiva. Verksamheterna ser det da som en kostnad vard att betala i och med
att de inte behover betala kostnader for logi eller resor. Den fysiska narheten till andra
foretag ses alltsd som en vinst.

2.4.2 Produktivitetsniva

Produktivitet ar ett matt som méts genom att dividera vardet pa det som produceras
med antalet arbetade timmar. Detta skapar ett véirde pa varje arbetad timme. Ar vérdet
stort per arbetad timme &r produktiveten hog (Armelius, 2022). Arbetskraftens
kompetens utvecklas genom utbildning och erfarenhet som dkar under tid. Vilket
bidrar till 6kad produktivitet.

2.5 Service

Faoretag vill ha ndra till handel och service (Spacescape, 2017). Anstallda ser det som
en viktig faktor att kunna ata lunch och gora &renden i ndra anslutning till sin
arbetsplats. Servicen i ett omrade ar beroende av arbetsplatserna da dess omsattning
paverkas av mangden manniskor som finns i narheten. Sambandet mellan service och
kontor ar att bada behover varandra. Kontoren har en efterfragan pa att ha narhet till



service samtidigt som servicen behover kontoren for att verksamheten ska fungera
genom de transaktioner som genomfors.

Aven i rapporten Systemet bakom attraktiva kommersiella stadsrum (Stal et al., 2022)
bekréftas att dagens kontor efterfragar lagen med narhet till service. Ett utbud av gym,
restauranger och grénytor som exempel, okar attraktiviteten i ett omrade. Vidare i
rapporten forklaras vikten av att skapa en stark foretagskultur oavsett om du véljer
hemarbete eller att arbeta pa kontoret. Kontorsmiljon blir en avgorande faktor kring
det fysiska arbetet pa plats, att locka anstéllda till kontoret. Aven ytorna utanfor blir
en viktig del av arbetsmiljon, som ska mota efterfragan fran bade arbetstagare och
kunder.

2.6 Trygghet

Trygghet enligt Stal et al. (2022) innebéar en saker stadsmiljo dar man inte utsétts for
brott och trakasserier. Trygghet ar nagot som upplevs olika for olika individer. Det
kan rora sig om att det ar for ddslig kvéllstid till att manniskor med
funktionsnedséttning ska ha mojlighet att ta sig in och ut genom butiker. Det ar viktigt
att omradet far en identitet som kan kopplas till just den platsen.

Ett omrade med ett varierat serviceutbud skapar forutsattningar for ett flode av
manniskor som behovs for att skapa trygghet (Stal et al, 2022). | rapporten papekas
det &ven att langre dppettider gor att flodet kan vara mer kontinuerligt under en langre
tid av dygnet. Genom flode under fler timmar pa dygnet blir ett omrade mer tryggt.

2.7 Spacescapes analys pa Goteborg

Spacescape och Evidens gjorde pa uppdrag av Fastighetskontoret i Goteborg en studie
for att identifiera varden och stadskvaliteter for bostéder, kontor och handel
(Spacescape, 2017). Varden och stadskvaliteter analyserades genom lagesvariabler i
GIS. Nedan presenteras tre figurer fran rapporten som visar tillganglighet i Goteborg,
tathet pa urbana verksamheter och tathet pa kontor. Detta for att kunna redogora for
stadskvaliteter som Lilla Bommen har.
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Figur 2. Regionalt Tillganglighetsindex. Taget fran Spacescapes rapport Vardeskapande stadsutveckling -
Vardering av stadskvaliteter fér bostader, kontor och handel i Géteborgsregionen (2017). Atergiven med tillstand.

Figur 2 visar pa tillganglighetsindex i Géteborg. Tillganglighetsindex forklaras av
Spacesscape (2017) som ett “sammanslaget matt pa bil- och
kollektivtrafiktillgdnglighet”. Figuren visar att de centrala delarna av Goéteborg har
hogst tillganglighet. Lilla Bommen, som finns markerat i Figur 5, har nast hogsta
graden av tillganglighet enligt Spacescape.
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Figur 3. Urbana Verksamheter. Taget fran Spacescapes rapport Vardeskapande stadsutveckling - Vardering av

stadskvaliteter fr bostader, kontor och handel i Géteborgsregionen (2017). Atergiven med tillsténd.

Figur 3 visar pa tatheten av urbana verksamheter, alltsa serviceutbud och tjansteutbud.
Tatheten av serviceutbudet och tjansteutbudet &r som hogst i de centrala delarna av
Goteborg som ar roda. Dessa ar Goteborgs CBD och de dvriga centrala delarna.
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Figur 4. Index Kontorskluster. Taget fran Spacescapes rapport Vardeskapande stadsutveckling - Vardering av
stadskvaliteter fér bostader, kontor och handel i Géteborgsregionen (2017). Atergiven med tillsténd.

Figur 4 &r hogst intressant. Figuren visar pa tatheten av kontorsanstallda i Géteborg.
Det anmarkningsvarda &r att Lilla Bommen har den hdgsta tatheten av
kontorsanstallda i hela Goteborg.

2.8 Nuléagesanalys pa Lilla Bommen

For att fa uppdaterad information tidigt i arbetet genomfordes en forstudie med fokus
pa Lilla Bommen med Goteborgs CBD inkluderat. Malet med forstudien var att skapa
en kunskapsbas infor de kommande fallstudierna pa Stockholm, Oslo och
Kopenhamn.
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Figur 5. Kartillustration dver Lilla Bommen, Goteborg, dar omradet &r markerat med rod markor.
Kungsportsavenyn ar markerad med bld markér och Géteborgs Centralstation med grén markor som referens.
Karthild omarbetad fran original som hamtats fran Snazzy Maps med kartdata fran Google samt Goteborgs
ungefarliga CBD avgransningar hamtat fran Fastighetsvarlden och omarbetad i Microsoft Paint.

2.8.1 Goteborg Stads syn pa CBD och Lilla Bommen

For att forsta Lilla Bommens kontext i Géteborgs CBD idag stélldes fragor angaende
hur Lilla Bommen forhaller sig till resterande Goteborgs CBD och vad Lilla Bommen
har for funktion i Géteborgs innerstad. Dessa fragor ledde till diskussion gallande hur
Lilla Bommen som omrade ansluter sig till resterande Géteborgs CBD och vad for
verksamheter som lampar sig i omradet. Daniel Jighede (personlig kommunikation,
28 januari) betonade att det inte var lampat med handel i omradet utan mer
upplevelsebaserad service lampar sig battre.

Lilla Bommen &r idag avskilt fran 6vriga Goteborgs CBD (Per-Anders Kall, personlig
kommunikation, 1 februari). Pa grund av avskildheten som har skapats har det
bidragit till att omradet har stor koncentration av kontor med lite handel. Géteborgs
Stad vill dock se en forandring utav det vi ser idag och bygga ihop Lilla Bommen med
resterande bebyggelse till vast, norr och séder om Centralstationen.

“Vi ser CBD mer som ett omrade utefter geografiskt ldge. Det ska vara
regionens centrum. Vi ser Lilla Bommen som en avskild del av staden
som bestar mest av kontor. Den stora utmaningen for staden ar att
forandra det. Centralenomradet ska utvecklas, och da kommer Lilla
Bommen vara en del av detta.”

- Per-Anders Kall, Programledare Centralenomradet, Fastighetskontoret i
Goteborg

Just pa grund av Lilla Bommens avskildhet finns det inte heller ett flode eller kundbas
for att traditionell handel ska kunna livnara sig. Genom tiden har Goteborg haft svart
att nara sadan handel utanfor de stora handelsgatorna som Fredsgatan, Nordstan och
Kungsgatan. Daniel Jighede (Daniel Jighede, personlig kommunikation, 28 januari)
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anser att platsen maste fa en mer upplevelsebaserad handel som fungerar som
destinationer.

“Utan det ar ett annat flode [i Lilla Bommen]. En annan typ utav
vistelse. DA ar det nog snarare att en biodestination, eller teater eller
museum eller kulturinrattning som &r mer trolig i ett sadant har
omrade. Och det hade varit valdigt bra och valdigt viktigt att fa in den
typen utav upplevelser ocksa. Men den traditionella handeln, om man
bara tittar 20 ar tillbaka i tiden sa har den ju inte forflyttat sig
nagonstans. Men det ar Nordstan, Fredsgatan, Kungsgatan och sa lite
runtomkring dem. ... Men det &r ju inte HM och den typen utav
utveckling utan det & mer unik upplevelsebaserad handel som hamnar
i dem lagena.”

- Daniel Jighede, Uthyrningschef, Vasakronan

e LillaBommen &r idag avskilt fran resterande CBD.
e Omradet bestar till storsta del av kontor med lite handel.
« Daliga floden av manniskor i omradet.

2.8.2 Problematiken med Lilla Bommen idag

Under forstudien framkom det att ett stort problem med Lilla Bommen idag &r den
enorma byggnation som sker i omradet. Dessa barriarer for tillgangligheten visas
nedan i Figur 6, Figur 7 och Figur 8. Respondenterna forklarade problematiken som
detta medfor for fotgangare och cyklister men att det samtidigt sag det positivt da
byggnationen leder till en hogre tillganglighet nér den &r klar.

Nedan presenteras data fran fragor som ror respondenternas syn pa problem och
fordelar med Lilla Bommen, samt forbéattringspotentialen som omradet har.

Genom sin avskildhet belyses problemet som Lilla Bommen har med de barridrer som
finns idag for att ta sig till omradet for fotgangare och cyklister. Detta &r barriarer som
byggnation for Vastlanken vid Centralstationen, Gotaleden och rivning av Gota
Alvbron.
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Figur 6. Bild pa byggnation av Vastlanken. Pa bild syns ocksa (byggnader fran vanster till hoger) Lappstiftet,
Platinan och Regionenshus. Tagen av forfattarna, riktning norrut.

Figur 7. Bild p& Gétaleden.
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Figur 9 Kartlllustratlon dver Lilla Bommen, G6teborg som ar markerat med réd markor som referens. Gron
markor ar den plats dar Figur 8 ar tagen, Rosa markor ar den plats dar Figur 7 ar tagen och BI& markor ar den
plats dar Figur 6 ar tagen. Kartbild omarbetad fran original som hamtats fran Snazzy Maps med kartdata fran
Google.

Det ar langa avstand och inga attraktiva miljcer vid straken enligt Pelle Arve
(personlig kommunikation, 1 februari). For att da kunna skapa en destination som
individer vill besoka kravs det att tillgangligheten 6kar och Centralenomradet
sammanlankas. Goteborgs Stad &r i en enorm byggnationsfas i Centralenomradet med
flertalet pAgaende och planerade projekt som d&mnar att gora just detta.
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“Nu planerar vi och bygger de delarna sa man kan integrera det dnnu
mer och knyta an mot stan. Vi har 5-6 projekt pagaende projekt mellan
Nordstan, Centralen och Lilla Bommen. Antingen &r det redan
byggnation som pagar eller sa ar det detaljplanen som ar antagen eller
ska antas. [...] Fran Centralstationen och ner mot dlven, hela det
omradet fran Nordstan ocksa mot Lilla Bommen kommer det byggas
med kvarter.”

- Per-Anders Kall, Programledare Centralenomradet, Fastighetskontoret i
Goteborg

Genom denna sammanlankning och fortatning skapas senare mojligheter for att
utveckla straken och miljoerna.

“Sa jag tror att pa sikt ndr man fortitar det héar glappet som finns idag
mellan Nordstan, Centralen och sen ut mot Lilla Bommen, da finns det
mojligheter att skapa attraktiva miljéer for [hogproduktiva foretag].”

- Ted Lindqvist, VD, Evidens

Lilla Bommen har forutséttningarna for att vara ett attraktivt omrade enligt Pelle Arve
(personlig kommunikation, 1 februari) da det ligger situerat precis vid Géta Alv. Men
han fortsatter beskriva att utvecklingen har forbisett detta faktum och inte forvaltat
mojligheten att skapa attraktiva miljoer.

“Avsaknaden av stadskvalitetsparametrar, som att det inte finns nagon
typ av [gronomraden], att det inte finns utbud och service. Vi har inte
riktigt vardat det, varken vi eller de andra fastighetsdgarna.”

- Pelle Arve, Affarsomrddeschef Lilla Bommen, Platzer

Nu sker dock ett skifte med storre fokus som borjar laggas pa att utveckla omradet
med attraktiva och inbjudande miljGer.

“Men vi har dven avsikten att skapa ett parkomrade nere mot élven i
Gullbergsstrand.”

- Per-Anders Kall, Programledare Centralenomradet, Fastighetskontoret i
Goteborg

Genom att det utvecklas ett attraktivt omrade kommer efterfragan pa serviceutbud att
Oka. Nasta fas for Lilla Bommen blir da att tillfora detta till stadsdelen.

“Sa da dr ju forsta pusselbiten, vad dr det for malpunkt som gor att folk
tar sig dit? Dar tror jag att restauranger ar ganska bra, bara en san sak
som om du kommer som turist till Goteborg. En hamnstad med
fiskekust. Vart nagonstans satter du dig och far en bra fiskmaltid nere
vid vattnet?”

- Daniel Jighede, Uthyrningschef, VVasakronan
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Genom att skapa destinationer i omradet kommer det att tillféra en viss méangd flode
med individer som soker sig till omradet. Detta flode behdver dock uppna en méangd
av manniskor i rorelse under de flesta timmarna av dygnet for att kunna etablera
smaskaligt serviceutbud och skapa stadspuls. Sa som kvarterskaféer och liknande.

“Det kan man ju tycka &r lite trist for upplevelsen med ingen stadspuls
efter klockan 17-18 pa kvallen. Det kravs ganska mycket om just
bostader ska bidra till det. Da &r det battre att bygga flera tusen precis
bredvid sa att de kan rora sig i den har miljon. Sa det ar ju ocksa viktigt
att styra de har. For just utbudet av urbana verksamheter maste finnas
dér det finns fléden av ménniskor.”

- Ted Lindqvist, VD, Evidens

En attraktiv miljo med ett utbud av service genererar floden som vidare skapar en
form av trygghet. I dagslaget ar inslagen av dessa parametrar fa vilket leder till en
otrygg miljo att vistas i.

“Men man ska ocksa rora sig i en miljo som &r trygg. Och trygghet, det
skapas ju av att det a&r manniskor i flode i omradet. Lilla Bommen har
ju inte upplevts som trygg. Samtidigt som polisen sager att har hander
ju ingenting, for det ar helt stend6tt. Men just den h&r tomheten gor att
man upplever en viss otrygghet. Sa det ska vara ett flode av manniskor.
Och da behdver vi ju tillfora citykvalitéer. Man vill komma ut till en
miljo dér det finns restauranger och kvills liv.”

- Daniel Jighede, Uthyrningschef, Vasakronan

e De flertalet barriarer som finns i omradet vid Centralstationen gor att Lilla
Bommen idag har en l&gre tillganglighet for fotgangare och cyklister.

e Byggnationen som sker i Centralenomradet &mnar forbattra
tillgangligheten.

e Lilla Bommen har goda forutsattningar for att vara ett attraktivt omrade
men den maojligheten har inte forvaltats.

e Avsaknaden av destinationer i Lilla Bommen har gjort det tomt pa
manniskor efter jobbdagen, vilket leder till 1agre trygghet.

2.8.3 Stadskvaliteter

Vidare under forstudien papekades Lilla Bommens tillganglighet i samtliga intervjuer.
Respondenterna diskuterade att Lilla Bommen ar ett omrade med hog tillganglighet
for biltrafikanter men understrok ocksa att behovet pa lika god tillganglighet for
fotgangare och cyklister dkar och att detta ar nagot som de beaktar.

Nedan presenteras data fran fragor kring vilka stadskvaliteter som finns i Lilla
Bommen idag.
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Lilla Bommen ar ett omrade med hog tillganglighet for biltrafik (Pelle Arve, personlig
kommunikation, 1 februari). Det ligger precis i anslutning till E45an, Hisingsbron och
resten av centrala Géteborg. Det ar ocksa namnvart att Géteborgs Centralstation
ligger ett par hundra meter ifran samt att VVastlankens norra uppgang vid
Centralstationen kommer vara precis vid Platinan, en av de storre fastigheterna inom
omradet.

“Det ar ju exceptionellt bra det hér [tillgdngligheten] ocksé. Ta bort
vagarna och de omgivande barriarerna. Sa det ar ju extremt nara
Centralstationen, bokstavligt talat. Och nu med nya bron, nar den
kommit som gor det d4n mer tillgdngligt till Hisingen.”

- Pelle Arve, Affarsomradeschef Lilla Bommen, Platzer

“Centralenomradet har redan en vl utbyggd kollektivtrafik och Lilla
Bommen kommer bli mer integrerade i gatu- och kollektivtrafiken”

- Per-Anders Kall, Programledare Centralenomradet, Fastighetskontoret i
Goteborg

Tidigare har majoriteten av hyresgasterna i Lilla Bommen varit beroende av bil
(Daniel Jighede, personlig kommunikation, 28 januari). Eftersom tillgangligheten for
bil varit god. Detta har nu andrats da hyresgasterna som ar beroende av bil har flyttat
till omraden utanfor Géteborgs CBD.

“Den andra har ju varit att det har varit extremt tillgangligt for bil. Vi
har ju haft extremt mycket kunder som har varit bilburna séljande
konsulter som tycker att det &r en bra adress. Det vill sdga den kunden
ar ju borta nu. Dem tror ju inte riktigt pa tillgangligheten i omradet och
har flyttat till Gamlestaden, Mdlndals stad och Gérda kanske. “

- Daniel Jighede, Uthyrningschef, Vasakronan

Nar bilen nu haller pa att ersattas av alternativa transportmedel blir det annu viktigare
med ett serviceutbud som kan tacka det man kan tankas behova i sitt naromrade. Ted
Lindqvist (personlig kommunikation, 1 februari) pratar om att personer uppfattar
distanser som tar max 10 minuter att ga som ett okej avstand att réra sig for att utfora
nagot. Det blir da viktigt att sammanflata Centralenomradet for fotgangare pa ett satt
som mojliggor att man kan ta sig till service enkelt inom en kort tid.
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“Men sen kommer den hir frdgan hur man uppfattar avstand i staden
tror jag. Det verkar vara sa att man egentligen inte uppfattar att nagot
ligger langt bort ifall jag kan ga dit pa 10 minuter. Det &r klart att det &r
sérskiljande, nu ligger ju Lilla Bommen lite for sig sjalvt sen kommer
ju det véxa ihop med framfor allt Centralstationen. Men jag tror att ska
man lyckas med det behéver man dra en cirkel runt Lilla Bommen, hur
langt kommer man pa 10 minuter, dd maste man fa ett utbud som kan
serva inom den dar radien. Det &r ju viktigt for affarsresendrer med
hotell och de maste ju ocksa serva foretagen och det ar bra for
foretagen nar man ska ha moten att man kan traffas nara kontoret sa att
man inte behdver springa i kylan och regnet for langt nar det kommer
besokare fran olika delar av vérlden.”

- Ted Lindgvist, VD, Evidens

’ 1000.00 m

Figur 10. Kartillustration pa 1 km radie fran Lilla Bommen. Dar Lilla Bommen &r markerad med Rod marker och
Centralstationen med Bla markor for referens. Katbild omarbetad fran original som hamtats fran Snazzy Maps med
kartdata fran Google med skala och radie gjort i Bluebeam.

Figur 10 ovan visar det omradet som befinner sig inom 1 km fran Lilla Bommen,
Platinan. Enligt Trafikverket anses en person utan funktionshinder ga i 5 — 7 km/h.
Med denna takt tar det strax 6ver 10 minuter att ta sig 1 km. Figur 10 &r endast
fagelvagen, att ta sig via gatunatet kan antas lagga till ndgon minut for att ta sig 1 km
men fungerar som en bra indikator pa vilket utbud man kan ta sig till ifran Lilla
Bommen.
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e Lilla Bommen har hog tillganglighet for biltrafik i och med dess narhet till
trafikleder.

o Efterfragan pa tillganglighet for fotgangare och cyklister okar, vilket
kraver att Centralenomradet sammanflatas for dessa och tillater effektiva
satt att ta sig dit man vill.

2.8.4 Kluster

Under forstudien har det framkommit att dagens kluster (d&ven kan) kan ses som mer
an bara ett omrade dar foretag som hanterar samma fraga etablerar sig (Ted Lindgvist,
personlig kommunikation, 1 februari) (Daniel Jighede, personlig kommunikation, 28
januari).

Nedan presenteras data kopplat till fragor géllande vad respondenterna ansag att ett
affarsdistrikt ar och vilka foretag som de kopplar till affarsdistrikt.

Kluster idag ar ett geografiskt omrade dar foretag som har liknande produktivitetsniva
och vill tillhora ett sammanhang som starker sitt arbetsgivarvarumérke ar verksamma
(Ted Lindgvist, personlig kommunikation, 1 februari). Féretagen hyr kontorslokaler
med en hyresniva som passar lénsamheten per anstalld.

“For det som jag har sett ar det att, klustret bestar av foretag i olika
produktivitetsklasser, dar man delar pa arbetskraften och det &r snarast
det som blir klustret. Man har hogkvalificerade féretag med hdg
hyresbetalningsforméga, det dr det som ér ett kluster.”

- Ted Lindqgvist, VD, Evidens

Foretag i kluster ar ute efter samma serviceutbud, skalférdelar. Ted Lindgvist
(personlig kommunikation, 1 februari) menar att de delar pa det som finns i
naromradet som dven ska spegla arbetsgivarvarumarken som &r en av faktorerna som
samlar foretag i ett kluster. Det handlar om att det inte kan finnas for manga
verksamheter av samma slag inom ett omrade. Som exklusiva restauranger till
exempel. Da ar det viktigt att man lokaliserar sig dar resurserna finns och dar
efterfragan ar stor.

“Det kan inte finnas s& manga restauranger med 3 stjarnor i Guide
Michelin exempelvis. Da far man lokalisera sig dar de unika resurserna
finns och dem kan bara finnas dar efterfragan &r stor. Sen tror jag att
det handlar om skalfordelar. Man delar pa infrastruktur, man delar pa
serviceutbud och det ar grundférklaringen till att man far
framgangsrika affarsdistrikt.”

- Ted Lindgvist, VD, Evidens

| Goteborg finns det kluster dar foretagen samlas kring samma fraga som automation
och elektrifiering pa Lindholmen (Daniel Jighede, personlig kommunikation, 28
januari). Han menar att dessa kluster kommer finnas kvar, men dragkraften att samlas
runt omradena ar inte lika stor langre. Det beror till stor del pa digitaliseringen dar
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fragor kan diskuteras med kompetens fran hela véarlden samt att foretag vardesatter
arbetsgivarvarumarket hogre.

“For den hér kraften att sitta bredvid Ericsson, den &r borta. For idag
har du hela vérldens kompetens genom den har typen av méten som vi
har [zoom-m6te]. Och man delar erfarenheter pa ett helt annat sétt. Det
ar ju jattespannande att se hur VVolvos utvecklingsavdelning jobbar dar
det sitter folk dver hela vérlden och dem har liksom somldsa moten i
utvecklingsprojekt trots att de sitter i olika delar utav vérlden.”

Daniel Jighede, Uthyrningschef, Vasakronan

e Kiluster idag behdver inte vara ett geografiskt omrade dar bara foretag som
ar verksamma inom samma bransch véljer att etablera sig utan det kan
ocksa vara sa att foretag klustrar sig med verksamheter som har en
liknande produktivitetsniva och for att starka sitt arbetsgivarvarumarke.

e Foretagen &r verksamma i kluster for att kunna anvéanda sig av
skalfordelare pa ett effektivt satt. Dessa skalfordelar finns saledes ocksa
utspridda for att mota efterfragan och resurser.

2.8.5 Produktivitetsniva skapar kontorskluster

En intressant diskussionspunkt skedde under intervjun med Ted Lindgvist (personlig
kommunikation, 1 februari) dar foretagens betalningsformaga kopplades till deras
produktivitetsniva. Detta var nagot som var instrumentalt for studien som helhet och
finns att l4sa mer om i Kapitel 4.3 Forutsattningar och forandringar for foretag i
affarsdistrikt samt Kapitel 5.2 Foretagens fordelar och en férandrad kontorsmarknad.

Nedan presenteras ytterligare data kopplat till fragan vilka foretag kopplar
respondenterna till affarsdistrikt.

Foretag med hog produktivitetniva har en hog omséttning per anstalld. Vilket
genererar att foretagen kan betala hoga hyror. Produktivitetsnivaerna skapar kluster
(Ted Lindgvist, personlig kommunikation, 1 februari).

“Har man en hog omséttning per anstilld. D4 kan man betala de hér
hdga hyrorna. Och varfor gor man det? Jo for att det &r Ionsamt att
betala hoga hyror. Sa jag tror att de har klustren anpassar sig efter sin
produktivitetsniva.”

- Ted Lindgvist, VD, Evidens
Manga av de foretagen med hog produktivitetsniva ar valdigt kontaktintensiva. Méten
sker mellan olika aktorer vilket gor det gynnsamt att sitta i ett omrade dar dessa

personer finns (Ted Lindqvist, personlig kommunikation, 1 februari). Saledes ar
foretag redo att betala hdga hyror for att ha nérhet till moétesplatser.
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“Ménga som har massa moten pa stan med kunder och andra ridgivare.
Om de skulle sitta ute i MoIndal exempelvis. Da far man anda aka fram
och tillbaka till Goteborg fyra ganger per dag for méten, ja da blir den
reskostnaden storre dn vad den dér hyran ér.”

- Ted Lindgvist, VD, Evidens

e Foretag med hog produktivitetsniva klarar av att betala hégre hyror.
e Hogproduktiva foretag kan se det som lonsamt att betala hogre hyror for
sina kontorslokaler da det, oftast, ger battre dtkomst till bra motesplatser.

2.9 Affarsdistrikt

Under forstudien klargjordes att begreppet “affarsdistrikt” inte dr ndgot som anvénds
av alla aktorer, samt att det inte har en klar definition. Dock fanns det en dvergripande
konsensus fran respondenterna att det ar ett geografiskt omrade som ofta ar belaget
inom en stads CBD dér efterfragan pa kontorslokaler ar hog.

“Min mer naturliga koppling i ndgon svensk kontext &r vad jag skulle
kalla CBD i centrala Goteborg eller Stockholm. Det &r ju mer &n en
konsensusbild av inom vilket omrade man har den hogsta
kontorsefterfrigan ... Att det ar i princip efterfragan och hyresnivaer
och nagon geografisk narhet som styr indelningen.”

- Ted Lindqvist, VD, Evidens

Dock understrok flertalet respondenter att for att det ska kunna bli ett lyckat
affarsdistrikt behdver omradet ha en hog tillganglighet. Detta for att underlatta for alla
de personer som har ett intresse av att kunna ta sig till platsen och jobba dar.

“Man kan vél sdga att det som ar helt grundldggande tror jag dr hog
tillganglighet till det som man kan kalla nattbefolkning, alltsa
arbetskraften. Det maste vara latt fér manga hushall att ta sig dit enkelt
och smidigt.”

- Ted Lindgvist, VD, Evidens
Dessa affarsdistrikt har genom hog tillganglighet och hog efterfragan haft mojligheten
att skapa ett stort utbud av service for att kunna tillgodose den kundbas som vill vara i

omradet (Ted Lindqvist, personlig kommunikation, 1 februari). Det blir da en
sjalvforstarkande effekt som ytterligare bidrar till en storre efterfraga.
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“Och omvint kan man séga att om man har tillgdnglighet och service
men inga kontor, da kan man nog skapa kontor. Borjar man skapa
mycket kontor, det som da hander ar att man far en stor dagbefolkning.
Och da gynnas efterfragan pa service och handel och restauranger och
sadant dar. Och det innebar att det dar sker i en sorts sjalvforstarkande
process Vilket gor att affarsdistrikt och vad man nu kallar det, blir s att
sdga, det far en homogen tillvaxtkraft. Den nér av sig sjalv. Det ar en
dynamik som forstirks dver tid.”

- Ted Lindgvist, VD, Evidens

o Ett affarsdistrikt ar ett geografiskt omrade med hog efterfragan pa
kontorslokaler, ofta inom en stads CBD.

e Ett framgangsrikt affarsdistrikt behdver ha hog tillganglighet (for bade
dag- och nattbefolkning) samt ett stort serviceutbud.

2.10 Orienteringsstudie pa de nordiska staderna Stockholm,
Kodpenhamn och Oslo

Andra forstudien hade som syfte att kunna identifiera de omraden som var av intresse
att undersoka for studien samt ytterligare ta fram de faktorer som har betydelse for
foretagsklimatet i en stad och hur dessa skapar mervérde for en innerstad. Nedan
aterfinns omradena som studien valde att fokusera pa, medan resterande resultat finns
I Kapitel 4 Resultat.

2.10.1 Affarsdistrikt i Stockholm, Képenhamn och Oslo

Under intervjuerna identifierades foljande omraden som intressanta for
examensarbetet i sin helhet och en del av stadernas affarsdistrikt.

- Kungens Nytorg - Képenhamn
- Norrmalm med omnejd - Stockholm
- Tjuvholmen - Oslo

Dessa forslag utgor grunden till de omraden som studien valde att fokusera pa i
respektive stad.
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3 Metod
3.1 Initiala studier

Innan arbetet med studien borjade pa riktigt genomfordes tva initiala studier. En
forstudie som hade syfte att fa uppdaterad information och tankar ifran aktorer inom
amnet i Goteborg for att l1dgga en kunskapsgrund samt sékerstélla relevansen av
studien. Sedan genomfordes en orienteringsstudie for att identifiera de omraden i
Stockholm, Képenhamn och Oslo som studien var intresserade utav.

Forstudien genomfordes pa fyra individer:

Daniel Jighede (Uthyrningschef, VVasakronan)

Ted Lindqvist (VD, Evidens)

Per-Anders Kall (Programledare Centralenomradet Fastighetskontoret i Géteborg)

Pelle Arve (Affarsomradeschef Lilla Bommen, Platzer Fastigheter).

Forstudien klargjorde komplexiteten i fragan och att begreppet affarsdistrikt inte ar ett
vedertaget begrepp som anvénds av aktérer som ar med och paverkar utvecklingen i
centrala Goteborg. Genom att urvalet representerade flertalet aktérer med olika
synvinklar blev det relativt enkelt att tidigt vélja ut teman som respondenterna
diskuterade. Dessa var; tillganglighet och serviceutbud, foretagskluster och dess
forvandling, samt, varfor foretag vardesatter centrala hyreslokaler och ar villiga att
betala hdga hyror for dessa.

Orienteringsstudien genomfordes pa tre individer baserade i staderna Stockholm,
Kodpenhamn och Oslo:

Henrik Eriksson (Arbetsplatsstrateg, Vasakronan, Stockholm)
Mattias Hyrup (Investment manager, Thylander Group, Kopenhamn)

Therese Larsson (Kommersiell direktdr, Coca Cola Europe Pacific Group, Oslo).

Orienteringsstudiens respondenter hade en tydligare bild av begreppet affarsdistrikt.
Tyngden lag i hog densitet som bidrar till en 6kad efterfragan av lokaler vilket leder
till hoga hyror. Genom den tidigare forstudien valdes liknande fragestallningar ut till
den orienteringsstudien for att fa en 6vergripande bild pa hur aktorerna i de nordiska
stdderna tanker kring affarsdistrikt. Likt respondenterna i forstudien lade
respondenterna i orienteringsstudien vikt vid teman som, tillganglighet,
arbetsgivarvarumarke, samverkan och rekrytering.

3.2 Undersokningsstrategi

Studien @mnade undersdka hur ett “affarsdistrikt” fungerar 1 ett modernt samhalle
samt varfor dessa varderas hogt av foretag i1 Central business district [CBD] i nordiska
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huvudstéder, inkluderat Goteborg och exkluderat Helsingfors. Som ett forsta
delresultat fran for- och orienteringsstudien framgick det att: “affirsdistrikt” kunde
definieras som ett omrade inom en stads CBD dar kluster av hogproduktiva foretag
har sina kontorslokaler. Det framgick aven att det kunde klassas som det omrade i
staden dar hyran &r den hogsta i kr/kvadratmeter/ar. Studien som helhet &mnade dock
undersotka begreppet ytterligare genom att studera olika faktorer som foretag
vardesatte nar de skulle valja var de skulle etablera sina kontorslokaler. Genom att
forsta vad foretagen har for behov, 6nskemal och ‘dealbreakers’ efterstravade studien
att konkretisera dessa i en egen definition och beskrivning av vad ett “affarsdistrikt”
ar och forslag till utveckling av Lilla Bommen for framst Platzer Fastigheter AB men
likval andra fastighetségare i omradet.

Vi fann att ett kvalitativt forhallningssatt gentemot foretagen och den data som samlas
in var av intresse for studien. Detta medférde att mer djupgaende information kunde
hamtas fran nyckelpersoner och foretag som sedan utgav bas for jamférelse (Bryman
& Bell, 2017).

3.3 Undersokningsdesign

Fallstudier pa ovannamnda nordiska staders CBD var nagot som studien anvénde sig
utav. Dessa fallstudier blev da pa stadernas CBD for att identifiera olika distrikt och
kluster. Efter identifikation genomfordes mer djupgaende samtal med respondenterna
i fallstudierna for att se ifall liknande faktorer var avgérande i de nordiska staderna.
Flerfallstudier skapade majlighet att undersoka varje stad fritt med avgransning pa
just dess CBD (Bryman & Bell, 2017).

3.4 Undersdkningsmetod

Semistrukturerade intervjuerna utgjorde grunden for den kvalitativa datainsamlingen.
De initiala respondenterna valdes genom ett malstyrt urval dar studien identifierade
specifika nyckelpersoner inom Lilla Bommen i G6teborg och andra personer av
intresse for att fa en kunskapsbas. Efter de initiala intervjuerna genomfordes aven
kompletterande intervjuer baserade pa ett snébollsurval (Bryman & Bell, 2017).
Snobollsurvalet tillat respondenterna, som var specifika nyckelpersoner och foretag
som ar verksamma inom stadernas affarsdistrikt, ge forslag pa ytterligare
intervjupersoner som de ansag kunde bidra till studien. Resultatet kommer att
paverkas av urvalet av de nyckelpersoner som &r malstyrt initialt med en forhoppning
att fa i gang en natverkssnoboll.

Fordelen med de semistrukturerade intervjuerna var att dialogen blev mer 6ppen med
respondenten eftersom intervjun baserade sig pa ett tema i stallet for forbestamda
fragor (Bryman & Bell, 2017). Detta bidrog till att intervjufragorna utvecklades fran
respondentens svar och reflektioner.

3.5 Kuvalitativ datainsamling

Den kvalitativa datainsamlingen omfattades av semistrukturerade intervjuer och
analyserades genom tematisk analys.
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3.5.1 Semistrukturerade intervjuer

Semi-strukturerade intervjuer valdes for studien da kunskapen hos forfattarna
inledningsvis var knapphéandig inom omradet och kunde genom mer utvecklande
intervjuer fa ut mer information. Urvalet for dessa semi-strukturerade intervjuer
baserades pa ett snobollsurval (Bryman & Bell, 2017) for att genom kontakt med
respekterade och kunniga experter inom omradet fa forslag pa intervjupersoner som
de trodde kunde bidra till studien.

Tabell 1. Lista éver intervjuade personer. Utformad av forfattarna.

MNamn Yrkesroll Féretag Stad Datum

Axel Heyman Stadsplanerare White Arkitekter Oslo 2022-03-18
Daniel Jighede Uthyrningschef Vasakronan Gateborg 2022-01-28
Héléne Barnekow VD Microsoft Sverige Stockhalm 2022-03-09
Henrik Eriksson Arbetsstrateg Vasakronan Stockholm 2022-02-15
Marcus Hyrup Investment Manager  Thylander Group Képenhamn  2022-03-08
Mats Hederos fd. VD AMF Fastigheter Stockholm 2022-03-04
Meorten Fredriksen VD Ogilvy Képenhamn  2022-03-29
Pelle Arve Affarsomradeschef Platzer Géteborg 2022-02-01
Per-Anders Kall Programledare Fastighets kontoret | Géteborg Gateborg 2022-02-01
Ted Lindgvist VD Evidens Stockholm 2022-02-01
Therese Larsson Komersiell Direktdr Coca Cola Europe Pacific Group Oslo 2022-03-02
UIf Kardel Workplace Solutions  Nordea Stockholm 2022-03-15
Intervjuperson #13 Oslo WVéren 2022
Sigmund Aas Partner Arealstatistikk Oslo 2022-04-12

Da studien genomfordes via tre fallstudier fanns det risk for att varje fallstudie kunde
generera olika resultat. For att minimera denna risk sag forfattarna det av storsta vikt
att i sa stor utstrackning som majligt stalla samma fragor i identifieringsfasen av
fallstudierna. P& grund av att ett snobollsurval ocksa valdes fanns det alltid risk att
varje fallstudie skulle paverkas av de som intervjuades.

3.6 Kvalitetssakring

Inom kvalitativforskning ar det viktigt att sakerstalla reliabiliteten och validiteten for
arbetet. Det blir dock svarare att definiera dessa for kvalitativforskning an det ar for
kvantitativforskning (Bryman & Bell 2017). Nar man da i stallet ska kolla kvaliteten
eller trovardigheten for en kvalitativstudie beskriver Bryman & Bell (2017) att man
anvander sig av foljande fyra kriterier:

o Tillforlitlighet, som kan ses som den kvalitativa studiens interna validitet.

e Overférbarheten, som kan ses som den kvalitativa studiens externa
validitet.

e Palitligheten, som kan ses som den kvalitativa studiens reliabilitet.

e Konfirmering, som kan ses som den kvalitativa studiens objektivitet.

3.6.1 Tillforlitligheten

Tillforlitligheten beskriver Bryman & Bell (2017) som den viktigaste faktorn nér det
géller hur vél trovardigheten hos en kvalitativ studie. De forklarar att de sociala
aspekterna som aterfinns i intervjuerna kommer paverka hur forfattarna far
informationen och hur denna anvands. Det ar da viktigt for forfattarna att aterkoppla
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till sina respondenter for att forsdkra om att den information som anvands i studien &r
korrekt och anvands som respondenterna menade. Detta ar nagot som kallas
respondentvalidering

3.6.2 Overforbarheten

Da den kvalitativa forskningen medfor att studera sma grupper eller individer som
delar med sig av personliga insikter och kunskap, tenderar den kvalitativa forskningen
att ga in pa den kontextuella unikheten i den sociala aspekten som studeras (Bryman
& Bell, 2017). Bryman & Bell (2017) fortséatter med att diskutera att kontexten som
denna unikhet diskuteras i alltid kommer att paverkas av faktorer som tid. Det &r da av
vikt att resultatet som fas sétts i den kontexten som det tas ut fran. Detta bor
diskuteras for att kunna forklara 6verforbarheten av studiens resultat gentemot.
Bryman & Bell (2017) hanvisar ocksa till Lincoln & Guba (1985:316) som forklarar
att forfattarna bor skapa en ‘bred beskrivning’ for att skapa en databas som later 14sare
gora egna beslut om den kvalitativa studiens resultat och dess 6verforbarhet beroende
pa andra sociala kontexter.

3.6.3 Palitligheten

Som den kvalitativa studiens reliabilitet, ar palitligheten sattet for forfattarna att
beskriva for lasarna hur man har kommit fram till ens teoretiska slutsatser (Bryman &
Bell, 2017). De beskriver att for att kunna ha en stor palitlighet ar det av vikt att
forfattarna redogor samtliga steg i hur data insamlades, vad som sades under
intervjuerna genom transkriberingar och hur data analyserades. Lasarna forklaras da
som revisorer Over forfattarnas data. De fortsatter dock sedan med att beskriva
problematiken med att delge all denna kénsliga data samt tidsatgangen som det kraver
av forfattarna.

3.6.4 Konfirmering

Konfirmeringen &r faktorn som ska genom att erkanna att en foretagsekonomisk
studie aldrig kan vara helt objektiv men att forfattarna har agerat i god tro (Bryman &
Bell, 2017). Forfattarna ska da inte ha medvetet influerat sitt resultat eller de som
medverkat for att kunna tillgodose deras egna forutbestdmda tankar.

3.7 Kvalitativ dataanalys

Den kvalitativa data som samlats in har analyserats med hjéalp av tematisk analys
(Bryman & Bell, 2017). Denna analys genomférdes i tre steg:

1. Utformning av intervjufragor efter teman
Intervjufragorna har varit utformade efter de teman som kunde identifieras efter
forstudien. Dessa teman utgjorde sedan grunden till resultatet.

2. Sammanstallning av intervjuer fran samma fallstudie

Respondenternas svar placerades sedan i ett dokument som innehdll samtliga
intervjuer i samma fallstudie. Respondenternas svar fargkodades och lades under
tillhérande fraga. Alltsa kunde en fraga ha flera respondenters svar under sig for att
underlatta for en slutlig sammanstallning.
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Respondenternas svar i sammanstéllningen i detta stadie var verbatim dvs. ordagrann.

3. Tema-sammanstallning av fallstudie

Till sist anvandes sammanstallningen av respondenternas svar for att utforma en egen
tema-sammanstallning dar forfattarna sammanfattade och uppmarksammade
intressanta kopplingar mellan de olika respondenternas svar pa samma fraga.

3.8 Metoddiskussion

Samtliga intervjuer som genomférdes for studien skedde antingen via Zoom eller via
Microsoft Teams digitalt. Detta valdes dels for att under forstudien var det en
pagaende pandemi, dock sléppte restriktionerna den 9 februari men da aterfanns det
bara respondenter utanfor Goteborg i Stockholm, Oslo och Képenhamn. De digitala
intervjuerna mojliggjorde att dessa intervjuer kunde ske relativt somlost da vi ej var
tvungna att resa till stdderna for att genomfora intervjuer. Det hade dock nackdelen
med att vi ej kunde se hela personernas kropp for att kunna anpassa intervjun till
sadana faktorer som kroppssprak. Det var ocksa tva intervjuer som genomfordes dar
respondenterna i fraga ej kunde fa i gang sina webkameror och intervjuerna
genomfordes da enbart med rost. Det ar vart att ndmna att intervjuerna hade kunnat ga
djupare vid en fysisk intervju da vi kan anse att det blir en lattare social stamning,
men de digitala intervjuerna far vi anda séaga fungerade bra inom studiens kontext da
den spann Gver tre lander.

Da varje intervju spelades in, med godkannande fran respondenten, fanns det risk att
deras svar var mer kortfattade och att de ej vagade ga djupare inom vissa fragor som
ber6rde de sjalva eller foretaget som de representerade. Alla respondenterna var ocksa
hogt uppsatta inom sina respektive organisationer med befogenheter inom beslut som
galler deras lokaler, detta kan ocksa vara en faktor som kan ha spelat in nar de valde
vad de skulle sdga om deras egna behov, 6nskemal och ‘dealbreakers’. Vi gjorde 0ss
anda mana om att inge fortroende genom att i borjan av varje intervju sakerstalla om
tillatelse till inspelning samt férklara att innan publikation av studien kommer varje
respondent kunna ta del av vart resultat och se deras citat och dar de anvands som
kéllor. De gavs sedan mdjligheten att dandra pa text eller citat dar de kande att de hade
blivit felciterade eller tagna ur kontext.

Ett genomgaende tema hos respondenterna som intervjuades var att de representerade
vinstdrivande hogproduktiva foretag. Detta stammer for alla utom en av de som
intervjuades, och denna individ var anstélld inom Goteborgs Stad och intervjuades
under forstudien. Att resterande respondenter var hogt uppsatta inom sina respektive
hogproduktiva foretag har paverkat studien och resultatet som finns héari. Anledningen
till att urvalet blev detta var pa grund av att studien valde att fa urvalet av
respondenter genom ett snébollsurval. Genom att vi blev rekommenderade av
respondenter som befann inom detta segment blev det naturligt att deras foljande
rekommendation till ytterligare respondenter blev inom samma segment.
Konsekvensen av detta var att studien ej har nagon respondent som kan pastas ha en
annan infallsvinkel pa vara fragestallningar, samt att det till storsta del innefattades
utav vinstdrivande foretag och i princip helt frangick verksamheter och organisationer
som anda aterfinns i affarsdistrikt. Sa som andra myndigheter, ideella organisationer,
ordnar, handel och stiftelser.
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Analysmetoden av intervjuerna fungerade val. Vi kunde pa ett effektivt satt hantera
den méngd data som framkom av de 14 intervjuerna. Vi valde att lasa igenom
transkriberingen pa egen hand for att sedan sammanstalla respondenternas svar som
de hade under samma fraga. Genom detta tog vi fram en sammanstallning av de delar
som vi tyckte var viktiga och kunde redan tidigt i tema-sammanstallningen formulera
respondenternas tankar med egna ord och producera brodtext. Att bade transkribera
och sammanstalla data hade sina for- och nackdelar. Fordelarna vara att vi fick en
otrolig bredd pa den data vi samlade in och kunde jamféra samtliga respondenters
svar med varandra. Men nackdelen var att det tog en oerhdérd méangd tid att
genomfora.

Framtida rad till liknande studier ar att dven ifall det tar tid att analysera resultatet av

ens intervjuer skapar det en stor kunskapsbas for forfattarna nar det kommer till att
fora en djup diskussion senare i studien. Darav ansag vi det vara vart det.
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4 Resultat

Resultatet kommer att omfatta samtliga tre omraden med de foretag och personer som
identifierades i orienteringsstudien. Dessa &r Tjuvholmen i Oslo (figur 11), Norrmalm
I Stockholm (figur 12) och Kungens Nytorv i Kopenhamn (figur 13). Nedan
presenteras kartillustrationer med roda markorer for omradet och blaa markorer for
respektive stads Centralstation. Detta for att ge lasaren en geografisk anknytning till
de omraden som diskuteras av respondenterna.

Keyboard shortcuts

Figur 11. Kartillustration éver Tjuvholrhen dar omradet &r markerat med roéd markor. Centralstationen i Oslo ar
markerad med bld markor. Kartbild omarbetad fran original som hamtats fran Snazzy Maps med kartdata fran
Google samt Oslos ungefarliga CBD avgransningar hamtat fran Arealstatistikk och omarbetad i Microsoft Paint.

2 Termsof Use Report

SNOFLINGAN

Keyboard shortcuts  Map data ©2022 Google Terms of Use  Report a map error

Figur 12. Kartillustration dver Norrmalm dar omradet &r markerat med réd markor. Centralstationen i Stockholm
ar markerad med bld markor. Kartbild omarbetad fran original som hamtats fran Snazzy Maps med kartdata fran
Google samt Stockholms ungefarliga CBD avgransningar hamtat fran Fastighetsvarlden och omarbetad i
Microsoft Paint.
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JEEEEIE Keyboard shortouts  Map data 82022 Google Terms of Use |
Figur 13. Kartillustration 6ver Kungens Nytorv dar omradet &r markerat med réd markor. Centralstationen i
Kopenhamn &r markerad med bla markor. Kartbild omarbetad fran original som hamtats fran Snazzy Maps med
kartdata fran Google samt Képenhamns ungefarliga CBD avgransningar hamtat fran Newsec och omarbetad i
Microsoft Paint.

Respondenternas svar har tematiserats och finns i anknytning till relevanta teman som
framfors. Dessa teman baseras pa resultatet av forstudien och orienteringsstudien.

4.1 Presentation av begreppet affarsdistrikt

For att fa en bredd pa vad dagens definition av affarsdistrikt ar, stalldes fragan vad
anser du att ett affarsdistrikt ar idag, till samtliga respondenter. Detta ledde till en
djupare inblick in i hur branschaktiva och andra naringsidkare sag pa begreppet.
Nedan presenteras en del av citaten fran respondenter som hade en klar bild av vad
deras egen definition var. Det dterkommande temat som fanns i samtliga intervjuer
var dock att ett affarsdistrikt ar ett omrade med hog efterfragan pa kontorslokaler
vilket skapar hog densitet av foretag. Henrik Eriksson (personlig kommunikation, 15
februari) understrok ocksa att den hoga efterfragan och densiteten skapar méjlighet
till aktivitet vilket &r viktigt for féretagen.

Centrala delar av stader & omraden som skapar gravitation for féretag och manniskor
da majligheter for aktivitet ar hog (Henrik Eriksson, personlig kommunikation, 15
februari).

“Affarsdistrikt ska ju vara en plats som skapar gravitation for de
typerna av aktiviteter som genererar intdkter egentligen”

- Henrik Eriksson, Arbetsstrateg, Vasakronan
“Jag tanker pa att man skapar ett stille dir man sitter 1 ett ekosystem.
Dér det finns en massa partners, kunder, kollegor och andra som &r
nara helt enkelt. Som sitter fysiskt nira.”

- Héléne Barnekow, VD, Microsoft Sverige
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Denna gravitation till mojligheter skapar en hog densitet i omraden som &r intressanta
for manniskor. Bade for foretag och individer som bara vill vistas dér. Den stora
efterfragan som gravitationen skapar leder till h6ga hyror pa det lokalutbud som finns
i omradet.

“Yes, so my first thought was the high density, which there definitely
is in the in the business district of Copenhagen at least. So, you have
the high density, you have the high rents, which is a result of the of the
high density of course and this is where ... the cool businesses are
usually located. Both up and coming businesses and the established
ones.”

- Marcus Hyrup, Investment Manager,
Thylander Group

Foretagen behdver da i sin tur ha en hog produktivitetsniva for att lokalkostnaderna
ska kunna vara rimliga motsvarande sin omsattning. Genom att framgangsrika foretag
med hog omséttning ar verksamma i omradet drar foretagen sedan till sig kompetent
arbetskraft som bara vill at de bésta jobben och den basta arbetsmiljon. Den har
efterfragan pa den bésta arbetsmiljon medfor ocksa en stor efterfragan pa ett bra
serviceutbud.

“And the owner of the company, he just told me that he really missed
just walking out of the office, having a cup of coffee or walking around
in the area, getting to experience the atmosphere. And it's very hard to
put a finger on what exactly it is that makes the central business district
so attractive. But it's just something that's always been there. And it’s
where all the companies are located, you have a full circle. Like if you
need to have five meetings, you don't have to be out all day because
you can just visit all the companies. They're located right next to each
other.”

- Marcus Hyrup, Investment Manager,
Thylander Group

Serviceutbudet i ett affarsdistrikt mojliggdr utrymme for spontana och planerade
moten eftersom manga manniskor ar samlade i ett specifikt omrade.

e Ett omrade med hég densitet av foretag och aktiviteter.

e Stor efterfragan leder till hdga hyresnivaer.

e Hoga hyresnivaer leder till att bara foretag som har en hog
produktivitetsniva har rad att hyra lokalerna.

e Dennatyp av foretag kraver god arbetsmiljo i sitt naromrade.

4.2 Tillganglighet till affarer och tillganglighet for anstallda

Under intervjufasen kom behovet av tillgéanglighet aterupprepande, genom samtliga
intervjuer, upp som det mest vasentliga. Tillgangligheten var dock mer &n bara
tillganglighet som det forklaras i Kapitel 2.1 Tillganglighet utan ocksa
tillgangligheten och nérheten till andra som man vill géra affarer med.
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Den data som framstéalls nedan &r ifran fragor som ror respondenternas behov,
onskemaél och ‘dealbreakers’ pa omraden dar de har sina kontorslokaler, varfor
respondenterna anser det vara vart den extra lokalkostnaden av att vara beldgna
centralt och hur respondenterna tanker nar de ska byta kontorslokal.

Gemensamt hos respondenterna var asikterna att foretag valjer att sitta i ett
affarsdistrikt just for tillgangligheten, bade tillgangligheten till affarer och
tillgangligheten for arbetstagarna. Genom att vara i ett omrade dar det ror sig mycket
maéanniskor sdtts man i ett sammanhang med personer man gor affarer med.

“And in Copenhagen you have the metro and the public transport and
it's very good. Everything is easily accessible. And this is definitely a
very important factor when we discuss the business district.”

- Marcus Hyrup, Investment Manager,
Thylander Group

“For oss handlar det jittemycket om det hir, att vara pa ett stélle dar
manga andra ar som man antingen gor affarer med eller paverkar
affdrer sa att man dr néra dar man kan triffas. ... Sa ett stort krav var ju
att man skulle kunna ta sig dit. Oavsett vart man bodde, oavsett om
man tog voi, tunnelbana, buss eller cykel. Sa skulle man kunna ta sig
dit smidigt, det var en jatteviktig grej.”

- Héléne Barnekow, VD, Microsoft Sverige

“Ja och da handlar det v&l om att vara ndra. FOr arbetskraften &r det
absolut den som é&r viktigast. For da kan man ju tanka sig var
nagonstans i en stad tar sig flest antal enklast och da hamnar det i
centrum. Sen ar det forstas ocksa att man dr nara andra liknande
branscher for att fa utbyte av idéer och principer. [...] Och varfor ér det
mest kontor centralt. Jo kontor betalar bast [i forhallande till vad som
betalas for en bostad] i princip och da blir ju de bésta eller mest
tillgangliga lagena kontor.”

- Axel Heyman, Strategisk Stadsplanerare, White Arkitekter

“Foretagen hade sina kunder i de centrala l&gena och &r man ett
internationellt bolag, sé vill man sitta vid en plats dér det var véldigt
enkelt att ta sig till oavsett om man kommer med flyg eller tag eller
med bil eller vad man nu gjorde. Och alla de hér bitarna foll samman
pa att manga av foretagen som hade behov av de hér sakerna, de var
tvungna att sitta i Stockholms innerstad, och sa ser vi trender pa andra
platser ocksa i varlden och for att méta de hdga priserna. For det blev
helt plotsligt uppenbart for valdigt manga att de var tvungna att sitta i
Stockholms innerstad, om man nu skulle sitta 1 Stockholm, forstas. «

- Mats Hederos, fd. VD, AMF Fastigheter
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“It has more to do with the infrastructure. Communications-
infrastructure like trains and subways, parking garages and fairly large
buildings. So that you can fit in a combination of small tenants and
really big tenants, like for example the big law firms.”

- Sigmund Aas, Partner, Arealstatistikk

Genom att man har lattillgangligheten till affarer far foretag en stor potential till
samverkan mellan varandra. Héléne Barnekow (personlig kommunikation, 3 mars)
och Henrik Eriksson (personlig kommunikation, 15 februari) betonar vikten av att ha
mojlighet till interaktioner med andra foretag och ménniskor ar en av de storsta
faktorerna till varfor det ar lukrativt att vara verksam i ett affarsdistrikt. Bade genom
att det gar snabbt att ta sig fran kontor till kontor samt spontana interaktioner pa stan.
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“Sa vi har ju faktiskt fatt jattemycket interaktion. Ménniskor kommer
till oss, vilket genererar en massa spontana interaktioner. Folk kommer
forbi nar de &r i stan och samma sak for oss att vi liksom ja, men vi ar
ocksa i stan. Vi kan komma forbi i stallet for att vi tar det har pa teams.
Det & mycket mer den typen av interaktion, alltsa manniskor som vi
kanske inte hade sett hade tankt att det skulle ga att traffa har vi nu fatt
interaktion med. Sa mycket stor skillnad skulle jag siga.”

- Héléene Barnekow, VD, Microsoft Sverige

“When you have this very accessible area. A lot of people are
interested in working there. This also creates a buzz of the atmosphere,
which is very important.”

- Marcus Hyrup, Investment Manager,
Thylander Group

“Lattare att gora ratt det vill sdga man allt det man ska uppna, uppnar
man enkelt. Nara till moten slumpmaéssiga serendipity samtal, hdgt
varumérke, bra personalférméner.”

- Henrik Eriksson, Arbetsstrateg, Vasakronan

“... and it goes also to the walkability. It's extremely efficient to be
close to the other companies because you're running in and out of
meeting with each other all the time. You want to have a meeting with
the banker, then you want to go to your lawyer and then you want to go
to the financial advisor and then to the management consultant you use
and then to people like myself who sit in the CBD. So, it's extremely
efficient to be able to walk to most of your meetings.”

- Sigmund Aas, Partner, Arealstatistikk



Den har faktorn ar av stor vasentlighet for foretagen dar bade Nordea och Microsoft
Sverige valde att ateretablera sig i Norrmalm efter att de hade varit verksamma i
Lindhagen (UIf Kardel, personlig kommunikation, 15 mars) och Akalla (Mats
Hederos, personlig kommunikation, 4 mars).

“Nej, det ir ju efterfrigan ja nu, det ir bdde formagan att hitta ratt
arbetskraft och &ven kunder som tycker att det &r att féredra, att vi
sitter centralt. Det var sa det ar bade interna och externa paverkan sa att
sdga.”

- UIf Kardel, Workplace Solutions, Nordea

e Atttillgangligheten ar det mest grundldggande ér ett aterkommande tema
genom samtliga intervjuer.

e Tillgangligheten innefattar bade tillganglighet i form av resetid samt narheten
till andra foretag och personer som &r intressanta att gora affarer med.

e Mojligheten till att fa utbyte med andra foretag, bade genom kunskap och
tjanster 6kar nar man ar verksam centralt.

e Foretag valjer att flytta in till staders centrala delar for att ta del av
tillgangligheten for deras anstallda och tillgangligheten till affarer och
samarbeten.

4.3 Forutsattningar och forandringar for foretag i
affarsdistrikt

Vid flertalet intervjuer framkom att en grundldggande faktor som binder samman
foretagen i ett affarsdistrikt ar att deras produktivitetsniva maste vara hog. Mats
Hederos (personlig kommunikation, 4 mars) och Ted Lindqvist (personlig
kommunikation, 1 februari) menade pa att foretag som inte har hog
produktivitetsniva, och alltsa inte en hog vinstmarginal, inte har rad att betala for de
centrala lagena da lokalkostnaden blir for stor gentemot andra kostnader.

Den data som framstalls nedan ar ifran fragor som ror respondenternas syn pa
affarsdistrikt, vad respondenterna uppfattar att de tjanar pa att vara verksamma i
centrala lagen.

For att kunna ha rad med de hdga hyror som de centrala lagena har, kravs det att
foretaget har en hog produktivitetsniva pa kontoret (Ted Lindqvist, personlig
kommunikation, 1 februari). Detta kraver att foretaget arbetar med att fa in talang och
anstéllda med hog kompetens som utfor effektivt och vinstdrivande arbete.

“Ja vi koper in pa den visionen att vi har fler co-working spaces, fler
som flyttar dit. Man borjar prata om att Spotify ska in dar, Klarna ska
in dar. Andra stora bolag som vi ocksa visste att vi kommer dela

talanger med.”

- Héléne Barnekow, VD, Microsoft Sverige
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Mats Hederos (personlig kommunikation, 4 mars) och Ted Lindqvist (personlig
kommunikation, 1 februari) menar att nér foretag rekryterar personal med hog
kompetens stiger deras produktivitetsniva.

“Och da var det nagra bitar som styrde det. Det som var den starkaste
var att, skulle man rekrytera tillrackligt mycket bra arbetskraft, vilket
man behdévde for att dverhuvudtaget fa [produktivitetsnivan] att 6ka sa
var man tvungen att ha ett lage som attraherade den i det fallet unga
arbetskraften. Och da var det centrala lagen. Manga hade inte bil eller
inte ens korkort och var egentligen intresserade att aka kommunalt med
kommunala fardmedel och da i Stockholm kommer man till de centrala
delarna.”

- Mats Hederos, fd. VD, AMF Fastigheter

Genom den hoga efterfragan fran foretagen pa talanger och kompetent arbetskraft,
behover foretagen ha ett starkt arbetsgivarvarumarke for att kunna konkurrera pa
arbetsmarknaden. Sigmund Aas (personlig kommunikation, 12 april) pastar da att
foretag ser en fordel av att betala hdgre hyror for att sitta centralt.

“Dé ska man ocksa kunna gora det pa ett hallbart satt. Man ska inte
behdva sétta sig i en bil och kora och sitta i nagon k&, man ska kunna
gora det man &r i stan for att gora. Sa den ena delen ens att vi tror att
affaren ar som den ar nu, ar att vi har sd manga olika sorters kunder
och ‘stakeholders’ for att det ens ska bli en affér, vilket det inte varit
tidigare. Och sen den andra har ju med talang att gora och vi sag ju att
vi blev mycket, mycket mer attraktiva nér vi flyttade till stan.”

- Héléne Barnekow, VD, Microsoft Sverige

“The office cost is such a small part of the cost structure of the
company. If your margins are, you know 30 - 50% [the office cost] is
not going to be that important. And obviously if you look at what costs
you have that are the most important for being able to recruit the right
employees and being able to get the most out of the employees, you do
need to have an office space that is conductive to productivity. This is
the most important thing.”

- Sigmund Aas, Partner, Arealstatistikk

Dock finns det en diskussion att ha nu nér arbetsplatsen blir mer mobil och féretagen
inte hyr lika stora ytor. Mats Hederos (personlig kommunikation, 4 mars) forklarar att
detta mojliggor for fler foretag som tidigare inte hade rad att hyra kontorslokaler i
absoluta CBD, nu kan hyra ett mindre kontor som inte ar amnat for att alla ska vara pa
kontoret samtidigt, utan att man delar upp det och ar dar nér det behdvs. Dérav tror
Henrik Eriksson (personlig kommunikation, 15 februari) att det kommer bli en 6kad
ekonomisk mangfald bland foretag i staders CBD.
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“Jag tror att vi kommer se dnnu fler bolag som vi inte sdg forr i
affarsdistrikten. Det ar for att de tillater distribuerade arbetssatt ar den
stora skillnaden. Forr var det bara ‘high margin’ foretag, nu ser jag
tydligt hur klassiska ‘low margin’ foretag byter plats till CBD. Da gor
de bara de for bara en tiondel av ytan. Men de later det vara valfritt
vem som aker dit. Sa laddar de med sa mycket innehall som det gar.
Det kommer vi fa se. Vi kommer att fa se en 6kad mangfald i
affarsdistrikten. Jag ser en tydlig mangfaldsokning. Dér foretag som
inte [hade rdd] kommer in till stan.”

- Henrik Eriksson, Arbetsstrateg, Vasakronan

“Under en ganska lang tid, sa var det en brist och &r fortfarande idag en
brist pa centrala bra och effektiva lokaler och darfor drivs hyrorna upp
en hel del. Att kompensera det har sa generaliserar man bort, dven fore
pandemin, de egna platserna. Utan man hade effektivare sétt att ha sin
kontorsyta. Som man kan, forutsatt att man bara kanske var dér 2 dagar
i veckan, redan innan pandemin, och darfér kunde man fa ner
kvadratmetertalet per person mycket. Och kunde da betala hogre
hyror.”

- Mats Hederos, fd. VD, AMF Fastigheter

“I would say that we spent maybe 60% of these seats in the days where
we were going to have one day where people need to be in the office,
and most of the times we are about 90%. And so, what do you do?
When you have like 80% of the days you only spend 60% of the seats
and the one day a week where you need more space. Do you pay that
extra price for those four days?”

- Morten Frederiksen, CEO, Ogilvy Denmark

Utvecklingen av digitaliseringen har snabbats pa i sparen av pandemin. UIf Kardel
(personlig kommunikation, 15 mars) menar att detta har lett till att det traditionella
arbetsséattet inte langre ar lika attraktivt och foretagen har darav behdvt méta
efterfragan pa flexibla kontorslésningar.

“Vi har gjort om ganska mycket pa vért huvudkontor for att mota det
nya hybrida arbetssattet. Manga sitter inte pa sin kontorsplats och
jobbar hela dagar, under hela veckan, utan man har en mer blandad
arbetsdag. Om majligt forelagger man mer administrativa
arbetsuppgifter hemma och méten, workshops till kontoret. Det medfor
andra krav pd arbetsplatsen.”

- UIf Kardel, Workplace Solutions, Nordea
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“Och de som anvénder vart kontor mest, for vi jobbar verkligen med
att du sjalv far bestamma var man jobbar, sa vi har faktiskt en extremt
flexibel arbetsplats. De som har ett hogt anvandande av arbetsplatsen,
det ar faktiskt de yngre och de som é&r relativt nyanstillda.”

- Héléene Barnekow, VD, Microsoft Sverige

“Men det digitala kommer ju paverka det hiar och det kommer kanske
inte bli en tilt men det kommer absolut bli mer distribuerat. 1 och med
att vi faktiskt har en allt 6kande grad manniskor som sitter fullt ut
distribuerat. I stéllet for att samlas kl. 9-17, 46 veckor om aret i ett
affarsdistrikt, sa sitter de faktiskt och arbetar 46 veckor distribuerat.”

- Henrik Eriksson, Arbetsstrateg, Vasakronan

“En viktig fraga for oss och sikert for de flesta bolag nu dr ju hur du
skapar en trivsam arbetsmiljo som gor att dina team och folket i
bolaget onskar att vara pa plats. Vi ser ju att jobba hemma 100 % har
vart kravande for vissa och en fordel for vissa. Och nu nar man i Norge
Gppnat upp 100 % och man énskar att fa anstallda tillbaka pa kontoret,
inte varje dag men en stor del. Ser vi givet till exempel pendling, att
manga smabarnsforaldrar valjer att jobba hemma oavsett for att klara
livspusslet, det minskar stressen och hela den biten.”

- Therese Karlsson, Kommersiell Direktor,
Coca Cola Europé-Pacific Group

e Givet de hdga hyresnivaerna som ett centralt lage medfor, behdver
foretagets lokalkostnad vara procentuellt forsvarbart kontra deras vinster.
Foretagen behdver da alltsd ha en hog produktivitetsniva.

e Ett foretag som har en hog produktivitetsniva ar i behov att anstélla den
mest kompetenta arbetskraften och talangerna.

e FOr att ett foretag ska kunna vara attraktivt for denna arbetsmarknad krévs
det att de har sina kontorslokaler centralt och pa ett attraktivt lage som
stodjer deras arbetsgivarvarumarke.

o Digitaliseringen och pandemin skapar mojligheter for foretag att minska
pa deras kontorsytor. Detta pa grund av att arbetstagare ar nu mer vana vid
att jobba mobilt. Det kravs alltsa inte lika stora ytor for samma méangd
arbetstagare och detta lockar dven sé kallade ‘low margin’ foretag.

4.4 Arbetsmarknaden och deras behov

Slutligen stalldes fragor till respondenterna gallande foretagets arbetsmiljé och hur
foretagen lockar talangfull arbetskraft till deras foretag. Majoriteten av
respondenternas papekar att attraktiva lokaler och naromrade var en avgorande faktor
for att locka talanger. Utover att attrahera talang belyser Héléne Barnekow (personlig
kommunikation, 9 mars) aven vikten av att skapa attraktiva miljéer som lockar
anstallda till arbetsplatsen.
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Nedan presenteras resultatet for data som baserats pa respondenternas svar géllande
stadskvaliteter i ett omrade, vad foretagen gor for att attrahera talanger och for att ha
ett bra arbetsgivarvarumarke.

Gemensamt fran respondenterna for Stockholm, Oslo och Képenhamn ar ocksa att det
inte enbart racker att ha ett bra lage for att kunna attrahera talang, utan det krévs
attraktiva kontor och lokaler, alltsa en bra arbetsmiljo.

“... Sen att nar man val kommer till kontoret, att det &r en attraktiv
arbetsplats dar man kanner sig valkommen, man kan utvecklas som
person i den miljén som vi erbjuder och ‘vi’ férsoker vara en modern
arbetsplats.”

- UIf Kardel, Workplace Solutions, Nordea

“Vi resonerade sa att vi ville gora vart kontor till ett stélle man vill
komma till. Darfér bestamde vi till exempel att vi inte skulle ha en
sadan dar vanlig receptionsdisk. Man skulle komma in i ett hem, det
skulle vara en barista. Det ska vara ett stalle som man ké&nner att man
vill komma till for att hdnga. Man vill kunna vara hér och traffa de som
ville stanna kvar.”

- Héléne Barnekow, VD, Microsoft Sverige

“It's to have a great offering in the canteen, and food and have all these
kinds of things. And then it's also that we have offerings with the
surroundings. So, we have kayaks and SUPs and stuff lying around
that they can use whenever they want to, on their spare time. I think
that's the key. And to have sufficient social zones within the building.”

- Intervjuperson #13, Oslo

“If we just kind of take the basics first, it is, obviously access to good
coffee, a great canteen and some environment where you can just sit
and have a break for a short period of time. But it also needs to be a
place where you can sit and focus.”

- Morten Frederiksen, CEO, Ogilvy Denmark

For arbetsgivarna ar det da minst lika viktigt att kunna erbjuda en bra arbetsmiljo i sitt
naromrade. Det innebar att det serviceutbud som finns runt kontoren maste kunna
tillfredsstalla det som anstéllda behéver. Detta blir enklare att dstadkomma ifall
foretagen ar verksamma centralt men det ar &ven viktigt att ens kontor ar etablerat
kring den mest attraktiva punkten. Sigmund Aas (personlig kommunikation, 12 april)
understryker vikten av att ha ett bra serviceutbud da han sjalv forsoker ata lunch med
kunder flera ganger i veckan. Mats Hederos (personlig kommunikation, 4 mars)
papekar ocksa att det ar fastighetséagarnas uppgift att se till att de hyresgaster som de
har i sina bottenvaningar moter efterfragan fran de som jobbar i omradet.
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“Ja 1 Stockholms innerstad har man ju den fordelen. Mycket av det hér,
det som man efterfragar det fanns. Man var tvungen att forstarka vissa
delar och den utveckling som har skett nu, &ven med pandemins hjalp,
ar ju att ett tag sa var det ju HM, KappAhl, HM, Lindex, KappAhl,
HM efter varandra. Nu har ju det blivit ett valdigt mycket mer varierat
utbud och det & mycket mer restauranger och caféer och sadant som
inte fanns egentligen i Stockholms innerstad for 15 ar sedan. Da var
det McDonalds och olika cafékoncept som fanns dar. Och det har ju vi
jobbat valdigt aktivt med att forsoka fa bottenvaningarna att bli mer
tillgangliga, levande och inte bara shopping utan fa in smaskaligt

och annorlunda &n vad det ar for att det ska finnas en anledning.”

- Mats Hederos, fd. VD, AMF Fastigheter

«... att det skulle finnas saker 6ppna under stérre delen av dygnet sa att
man kan fa den har flexibiliteten. De som kommer in senare, stannar
senare och sen ska kunna ga ut och &ta. Attraktivt och 6ppettider. Ja
det ar jatteviktigt. [...] Att man kéanner att man flyttar in i ett omrade
som kommer fortsétta utvecklas och vaxa. Sa att det inte ar ett omrade
déar allt redan &r klart och dar allting blir dott i princip. Utan att man
kénner att det har ar ett stdlle som man investerar 1.”

- Héléne Barnekow, VD, Microsoft Sverige

“We are a company that needs to be located on the prime location to
reflect the services that we provide. To be efficient for the clients and
representative for the clients that will come and visit us and to be
attractive for the employees. And then it needs to be an area with also
attractive offers for the employees. With restaurants and gym and
things happening, shops and all the things you want to have in the city
centre.”

- Intervjuperson #13, Oslo

“You do need some restaurants and you need the area to be walkable.

So, some restaurants and walkability. ... As I said, you do need some
restaurants because quite a bit of your relationship managing is going
to be done while you eat. Personally, I try to eat lunch with clients as

often as possible, so you need a decent restaurant scene.”

- Sigmund Aas, Partner, Arealstatistikk

For variationen ar viktig nér det géller ett bra serviceutbud i city. Mats Hederos
(personlig kommunikation, 4 mars) lyfter fram att en annan viktig komponent till att
fa ett levande stadsliv runt sin arbetsmiljo ar hotell med storre utbud an bara
sovplatser. Har hotell attraktiva ytor som lockar mer &n bara hotellgaster, skapas
motesplatser som kan fungera som en tredjeplats utanfér jobbet och hemmet.

38



“Hotell har vi. Fér ni r ju ganska unga men for 15-20 ar sedan. Ett
hotell och dess bottenvaning var ju det forsta man dvergav och oavsett
var man var i varlden s var det enda vad man visste, det var ju att man
inte skulle ata pa restaurangen i hotellet for det var det tristaste som
fanns och det var ju bara nagra stolar som stod dar som var helt
dvergivna och nagon soffa i ndgot horn. Idag &r det ju tvartom, idag ar
ju hotellen samlingsplatsen, sa det ar fler som besoker hotellet. Och jag
tror att dagskassan kommer betydligt mer fran andra verksamheter &n
sjalva uthyrningen av hotell. Sa att det har blivit en, vi kallar det for
den tredje platsen, alltsa platsen som ar nagonstans mellan hemmet
och arbetsplatsen. Och da ar hotell en valdigt viktig faktor for att méta
de hér sociala behoven.”

- Mats Hederos, fd. VD, AMF Fastigheter

Men &ven ifall foretagen valjer att etablera sina kontor utanfor absoluta city, och pa sa
vis tjana in pa kontorshyran, beskrev Therese Larsson (personlig kommunikation, 2
mars) att de forlorar sin atgang till den allra mest lukrativa arbetskraften.

“Det har dndrat sig de som finns i stan idag. De har valt aktivt att sitta i
stan och de har ocksa anpassat sin kostym till att vilja vara i stan och
de vet i manga fall att ifall dem flyttar utanfor stan. Da har de mycket
svart att attrahera de talangerna och dem behdver ha talangen, det ar
den arbetskraften man behover ha. Och da spelar ingen roll hur mycket
kostnadssankningar man gér om man inte har intakter.

[...]

Om jag var foretagsledare i ett foretag som sitter i ett industriomrade,
da tycker jag det skulle vara valdigt svart att locka nagon som har
blivit van vid att jobba hemma. Att dka fran ett fororts lage till ett
annat forortslage dar det inte finns nagra positiva injektioner éver
huvud taget, forutom att det var en plats dar eventuellt man kunde
mota nagon annan kollega. Men da galler det ju att hitta, i de har mer
perifera lagen att hitta en sjal och det har man nog inte jobbat sa
mycket med.

- Mats Hederos, fd. VD, AMF Fastigheter

“... men samtidigt sa marker vi det att vi nér vi vél rekryterar sa far vi
stort intresse. Men vi har ocksa haft tillfallen dar kandidater har tackat
nej for att man inte 6nskar att jobba utanfor stan.”

- Therese Larsson, Kommersiell direktor,
Coca Cola Europe-Pacific Group

Givet en levande stadsmiljo i sitt naromrade blir det ocksa tryggt. Detta var
tillsammans med tillganglighet den absolut stérsta ‘dealbreakern’ som Microsoft
Sverige (Héléne Barnekow, personlig kommunikation, 9 mars) och Ogilvy Denmark
(Morten Frederiksen, personlig Kommunikation, 29 mars) hade nér de skulle byta
kontor.

39



40

“Att det var tryggt i det omrédet, just det hir att man ska kunna gé dér
nar som helst &r jatte, jatteviktigt och har ju bara seglat upp som allt
viktigare ... man ska kunna ga hem Kkl. 23 pa kvillen.”

- Héléne Barnekow, VD, Microsoft Sverige

“I'm not moving the agency into an area that is kind of dodgy. There is
an area, which up until recently was a dodgy area, but the last five
years has been extremely trendy ... but as soon as it becomes dark it's
still kind of a dodgy area as well and that's not the place where | would
want to [move]. So, there is a social aspect of it as well.”

- Morten Frederiksen, CEO, Ogilvy Denmark

Foretag maste kunna erbjuda den béasta arbetsmiljon i sina lokaler for att
locka den mest kompetenta arbetskraften och talangerna. Framfor allt nar
digitaliseringen har gatt framat.

Arbetsmiljon kan anses strécka sig utanfoér ens kontorslokaler. Ett foretag
maste kunna erbjuda sina arbetstagare ett attraktivt naromrade. Detta finns
frémst i de mest centrala delarna av stader.

Arbetsmiljon i ens naromrade kan anses god ifall det finns ett brett
serviceutbud som tillfredsstéller arbetstagarnas behov.

Tryggheten &r tillsammans med tillgangligheten en aterkommande viktig
del hos respondenterna. Arbetstagare maste kunna kanna sig trygga nar de
gar hem pa kvallen oavsett tid.



5 Diskussion och analys

| avsnittet kommer resultatet av forstudie ett och Kapitel 4 Resultat presenteras och
vavas samman med Kapitel 2 Teoretisk referensram och kunskapsoversikt. Detta for
att kunna fora en diskussion grundat i bade tidigare forskning och vart bidrag genom
intervjuerna for att sedan kunna framfora vara egna tankar anknutna till de tva
fragestallningarna. De sammanfattande punkterna i Kapitel 4. Resultat anvands som
utgangspunkt till diskussionen i underrubrikerna.

Genomgaende kommer ocksa en etisk diskussion kring vart resultat foras. Denna
kritiska diskussion borjar med ett indrag i sidan efter analysen skett ovanfér. En
ytterligare punkt om social- och miljomassighallbarhet kopplat till vara egna tankar
aterfinns i Kapitel 5.5 Hallbarhetsaspekterna.

5.1 Tillganglighet ...

5.1.1 ... for de anstallda

Den mest grundldggande faktorn for ett affarsdistrikt som framkom genom samtliga
intervjuer var tillgangligheten. | Kapitel 2.1 Tillganglighet framfors Trafikverkets
(2018) definitioner av tillganglighet som fangar de bredaste dragen i vad
respondenterna understrék som viktigt for dem néar de skulle vélja kontorslokaler.
Dessa var faktorer som resetid och resekostnad. Med Mats Hederos (personlig
kommunikation, 3 mars) som utvecklade detta resonemang till att vara avgérande nar
det handlar om att gora affarer med andra foretag, speciellt internationella foretag som
besoker ens foretag for affarsmoten. Han menade da att kontorslokaler behover vara
enkla att ta sig till, fran till exempel, en flygplats eller centralstation. Genom att da
vara verksamt dar det ar enkelt att ta sig till 6kar ett foretags formaga att genomfora
affarer. Det kravs da en god tillganglighet dar ens foretag véljer att vara verksamt for
att man ska vara attraktiv att géra affarer med. Likaval spelar tillgangligheten till
kollektivtrafik och andra kommunikationsmedel en stor roll. Detta beror pa att de
anstallda som ska transportera sig till och fran kontoret har det enklare att ta sig till
sitt kontor ifall kontoret &r etablerat centralt enligt Axel Heyman (personlig
kommunikation, 18 mars). Marcus Hyrup (personlig kommunikation, 8 mars) &r inne
pa samma spar dar han ocksa menar att detta ar en valdigt viktig faktor till att
affarsdistrikten ar sa pass efterfragade. For har da ett omrade en hdg tillganglighet
med goda forbindelser for bade anstéllda och personer som har av intresse att besoka
det, kommer alltid foretag ha ett intresse av att vara verksamma dar.

Tillgangligheten for de anstallda behdver som ovannamnt vara bra. Men
diskussionen ovan tar bara upp de centrala lagena som tillgangliga. Detta kan vara
sant for de som pendlar in till centralstationer men for de som pendlar med bil &r det
viktigt att belysa det faktum att ett icke centralt lage ocksa kan vara tillgangligt.
Nagot som studien missar att ta i beaktning har ar de som bor i kranskommuner och
anvénder bil. Dessa personer kan tyckas ha det enklare att pendla in till kluster som
ligger i utkant av stader da de ej behover ta sig in med bil till de mest centrala delarna
av stader. Till exempel de kluster som befinner sig langs med Soderleden i Goteborg
och ifall man bor i ndgon av Goteborgs kranskommuner soderut, som Kungsbacka.
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5.1.2 ... till affarsmojligheter

En viktig del av tillgangligheten, vilket manga av respondenterna papekar, &r att
tillgangligheten inte bara handlar om att ta sig till och fran sin arbetsplats. Utan
faktumet &r att tillgangligheten till andra foretag och personer som man kan géra
potentiella affarer med spelar en valdigt stor roll idag. | Kapitel 2.3.2
Kunskapsspridning framfordes det att bade O’Sullivan (2019) och Mun & Hutchison
(1995) visade pa vikten av att kunskapsspridningen mellan verksamheter i ett kluster
beror pa deras geografiska narhet. De visade ocksa pa att kunskapsspridningen bidrog
till att deras verksamheter blev mer produktiva, i synnerhet kontorsverksamheter. Just
kontorsverksamheter som ar kontaktintensiva vinner valdigt mycket pa att vara
verksamma i ett affarsdistrikt i och med att den geografiska narheten till andra
verksamheter drar ned pa resetid och resekostnader.

Denna geografiska narhet till andra verksamheter som man kan ha utbyte med skapar
en ytterligare dragningskraft for foretag som &r i behov av att utbyta bade kunskap
och tjanster. Denna htga densitet av foretag som dragningskraften bidrar till, gor det
lattare for dessa utbyten att ske. Henrik Eriksson (personlig kommunikation, 15
februari) beskriver det helt enkelt som “lattare att gora ratt” nar mojligheten och
tillgangligheten till aktiviteter ar hogre. Detta ar nagot som de respondenter som
jobbade i antingen fastighetsbranschen eller var hogt uppsatta chefer sag som en
sjalvklar fordel.

Genomgaende i studien kopplas tillgangligheten till affarer som ett faktum i
de centrala delarna av stader. Viktigt hér ar att studien inte berdr hur denna mojlighet
aterfinns i kontorskluster utanfor stadens CBD. Det kan finnas en generalisering att
gora men aven har kan inte studien med belagg pasta detta. Intressant vore att kolla pa
IT-klustret i Kista till exempel som togs upp utav flertalet respondenter i Stockholm
men dér vi tog ett beslut att ater rikta intervjun till Stockholms CBD.

5.1.3 ... till samverkan

Ett affarsdistrikts framgang, grundar i dess formaga att skapa en hog densitet av
foretag som ar verksamma inom ett avgransat geografiskt omrade, samt dessa foretags
vilja att samverka med varandra for att generera ett storre mervarde, bade finansiellt
och socialt. | Kapitel 2.2 Samverkan framfors teorier fran Bgllingtoft (2012) samt
Witt (2004) som redogdr natverkandets vitala del i ett foretags framgang. Detta
genom mojligheten av att anvanda varandras resurser for att starka samtliga
inblandade parter. Héléne Barnekow (personlig kommunikation, 3 mars) och UIf
Kardel (personlig kommunikation, 15 mars) utvecklar detta resonemang och framfér
dess betydande roll i att Microsoft Sverige och Nordea valde att ateretablera sina
kontorslokaler i centrala Stockholm for att ha narhet till de féretag som de gor affarer
med. Just dessa exempel tydliggor behovet fran anstallda och kunder till
hogproduktiva och framstaende foretag att vara etablerade i ett affarsdistrikt.

| studien berérs endast samverkan mellan foretagen och framstélls som positivt.
Nagot som ej tas upp ar hur konkurrerande foretag som ar verksamma geografiskt
nara paverkar varandra och detta resonemang. Finns det till exempel en fordel med att
vara verksamma bredvid sina konkurrerande foretag sett till en minskande
marknadsandel dér de behdver vara annu mer innovativa for att behalla sin kundbas,
eller &r det en nackdel.
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5.2 Foretagens fordelar och en forandrad kontorsmarknad

5.2.1 Léget spelar roll

I och med de hdga hyresnivaer som ett centralt lage medfor, ar inte en kontorslokal i
ett affarsdistrikt alltid ett alternativt som alla foretag har rad att valja. Utan de
foretagen som flertalet av respondenterna pekade ut, karaktariseras av att de har en
hog produktivitetsniva. Dar aven Spacescape (2017) ytterligare beskriver dessa
foretag som kontaktintensiva och i behov av den geografiska narhet till andra foretag
som ett centralt lage ger. Den higa produktivitetsnivan tillater foretag att kunna betala
dessa hoga kontorslokalkostnader, givet den hoga hyresnivan, da kostnaden for
lokalen &r relativt liten jamfort med vad foretaget har for omséttning. Sigmund Aas
(personlig kommunikation, 12 april) forklarar detta resonemang genom att foretagen
som ar hog produktiva garna betalar for en hogre hyresniva pa deras kontorslokaler pa
grund av att de da hamnar centralt. Det centrala laget ger ocksa foretaget atkomst till
den mest lukrativa arbetskraften och talangerna. Det ar denna arbetskraft som just
foretag med hog produktivitetsniva maste anstalla. Mats Hederos (personlig
kommunikation, 4 mars) menar att ett foretag maste rekrytera den framsta
arbetskraften for att 6ka, eller bibehalla, sin produktivitetsniva tillrackligt for att ha
rad att sitta i de centrala lagena. Han fortsatter dock med att understryka att foretaget
maste vara etablerat centralt for att de ens ska kunna konkurrera for den framsta
arbetskraften. Therese Larsson (personlig kommunikation, 2 mars) diskuterar i sin
intervju om tillfallen dar de faktiskt har forlorat kandidater i sin rekryteringsprocess
pa grund av att de inte ar belagna i centrala Oslo.

Studien valde i ett tidigt skede att avgransa sig till enbart foretag och har darav
ej undersokt andra verksamheter som kan vara etablerade i centrala lagen. Detta kan
vara myndigheter, ideella féreningar, forskningsrelaterade verksamheter, mm. Det
finns da alltsa ingen kontext gallande vad andra typer av verksamheter far for fordelar
av ett centralt 1age i studien. Valet att bara ha vinstdrivande och hégproduktiva
foretag togs i ett tidigt skede baserat pa den responsen vi fick av respondenterna i
forstudien och orienteringsstudien. Har har urvalet paverkat hur studien har formats
och studien kan mycket vél ha tagit en annan skepnad ifall de initiala respondenterna
hade framfort andra tankar. Idéer och fragor som kommit fram under
handledningstillfallen med Nina Ryd samt tankar fran oss forfattare ar hur foretag
tanker pa den narhet de far till dessa icke vinstdrivande verksamheter och hur dessa
passar in i affarsdistrikt. Detta da dessa verksamheter ofta far sin finansiering fran
skattemedel eller stiftelser.

Atkomsten till talangerna som ocksa beskrivs ovan som en sjalvklarhet ifall
man som foretag etablerar sig centralt i ett affarsdistrikt kan ocksa variera fran stad
till stad och individ till individ. Fran intervjuerna som gjordes pa Oslo framkom ocksa
att det var en stad dar bilen fortfarande stod i fokus hos respondenterna. Dérav kanske
ett mer periferi lage kan vara att foredra for vissa i den hér arbetsmarknaden. Likaval i
andra stader ifall individerna i fraga ar bosatta i kranskommuner och hellre pendlar en
kortare bit med bil till utkant av staden i stéllet for att pendla in till centrum. Liknande
reflektion aterfinns i slutet av Kapitel 5.1.1 ... for de anstillda.
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5.2.2 Atkomst till den arbetskraft man behdver

Att ha sina kontorslokaler centralt ger, som sagt, foretag en battre chans nar det
kommer till mojligheten att kunna anstalla den framsta arbetskraften men foretag bor
ocksa se det som en bidragande faktor till deras arbetsgivarvarumarke. Ted Lindqvist
(personlig kommunikation, 1 februari) och Daniel Jighede (personlig kommunikation,
28 januari) beror bada &mnet med arbetsgivarvarumarke och att de flesta foretag idag
etablerar sig, om mojligt, i ett kluster som starker deras arbetsgivarvarumarke pa
grund av den status som det medfor. Det kan ocksa vara att foretaget ar verksamt
bredvid foretag med liknande véardegrund och arbetssatt. Genom att man &ar verksam i
ett kluster med andra foretag for att forstarka sitt eget arbetsgivarvarumarke ger det
foretag, och klustret som helhet, fordelar nér det kommer till att kunna rekrytera den
framsta arbetskraften. Daniel Jighede (personlig kommunikation, 28 januari)
diskuterar i sin intervju om en central gata i Goteborgs innerstad. Han papekar att
flera foretag gick samman for att kunna skapa ett lokalt kluster inom Goteborgs CBD
med en blandning av service och kontor, dar deras samverkan med varandra gjort
denna gata till en av de mest attraktiva adresserna inom Goteborgs CBD. Detta gar
tillbaka till det som diskuteras i Kapitel 5.1 Tillganglighet med ett stort fokus pa att
Kluster idag finns for att foretag vill ha utbyte med andra foretag som de kan
samverka med. Daniel Jighede (personlig kommunikation, 28 januari) gar ocksa
djupare in i detta med att diskutera hur digitaliseringen paverkar dagens och
framtidens kluster med tanke pa samverkan. Tidigare samlades foretag kring fragor
som skulle 16sas, till exempel automation och elektrifiering runt Ericsson, men har
idag helt andra forutsattningar givet digitaliseringen. Idag har féretag mojlighet att
vara verksamma i ett omrade som starker deras arbetsgivarvarumarke men samtidigt
kunna samarbeta somlost digitalt med kunskap éver hela vérlden.

Tidigt i studien forklaras det att kluster idag kan ses som mer an bara ett
omrade dar foretag som ar verksamma inom samma bransch ar etablerade, utan att
foretag idag etablerar sig dar for att vara kopplade till klustrets sammanhang. Det ar
hir ndmnvaért att den gamla’ definitionen av ett kluster fortfarande finns att se 1
dagens samhalle med flertalet stora och inflytelserika kluster som, IT med Silicon
Valley och Kista, samt ett projekt som drivs i Géteborgs utkant idag med GoCo
Health Innovation City som haller pa att etableras. Studien undersokte kluster i ett
sammanhang som beskriver vad foretag i allmanhet far for fordelar av att vara
etablerade i narhet med andra vinstdrivande hogproduktiva foretag men det hade varit
intressant att se vad nya branschkluster skapar for mojligheter i dagens ekonomi.

5.2.3 Digitaliseringens paverkan

Pandemin har gjort att digitaliseringen har fatt en mer betydande roll for foretagen.
Samtidigt har detta forandrat spelplanen for hur kontorslokaler anvénds. Idag har
kontoret blivit en mer mobil arbetsplattform dar de anstéllda inte sitter pa kontoret
fran kl. 09.00-17.00. Samtliga respondenter svarade att deras foretag andrat upplagg
for deras kontorslokaler och skapat en mer flexibel arbetsplats. Respondenterna
forklarar att deras anstallda har mojligheten att jobba hemifran i den man de vill.
Detta skapar en stor frihet under ansvar hos de anstéallda som enklare kan lésa sina
“livspussel” som Therese Karlsson utrycker det (personlig kommunikation, 2 mars).
Givet denna frihet skapar det andra krav pa arbetsplatsen an vad som tidigare funnits.
I och med dagens flexibla arbetssatt behover féretagen kunna erbjuda sina anstéllda
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den béasta arbetsplatsen for att det ens ska vara attraktivt att arbeta pa kontoret. En del
av detta anser vi ar just att kunna erbjuda ett centralt 1age i en stads CBD.

Den mobila arbetsplatsen skapar ocksa nya forutsattningar for foretag. Ett foretag som
erbjuder hemarbete &r inte langre beroende av stora kontorsytor vilket skapar
utrymme for nya aktorer i affarsdistrikt. Mats Hederos (personlig kommunikation, 4
mars) och Henrik Eriksson (personlig kommunikation, 15 februari) menar att
kontorsmarknaderna i absoluta CBD kommer att forandras eftersom mindre foretag
kommer kunna hyra mindre kontorslokaler forutsatt att foretagen tillater hemarbete.
Detta pa grund av att alla anstéllda ej forvantas arbeta pa kontoret alla dagar i veckan
vilket betyder att man behdver mindre kontorsyta for samma mangd anstéllda. Detta
tror Henrik Eriksson (personlig kommunikation, 15 februari) och Mats Hederos
(personlig kommunikation, 4 mars) kommer leda till en stérre ekonomisk mangfald
bland foretag. En storre ekonomisk mangfald bland foretag i ett affarsdistrikt
mojliggor ett bredare tjansteutbud i omradet. Pa grund av den breda ekonomiska
mangfalden majliggor detta ocksa att foretag inom affarsdistriktet kan nischa sig efter
de olika klustrens behov, nagot som Sigmund Aas (personlig kommunikation, 12
april) delar asikt om da han reflekterar Gver sitt eget foretags nisch. Detta ar en av de
storsta faktorerna till ett affarsdistrikts framgang, som beskrivet i Kapitel 2.3.3
Tjansteutbud. Med tanke pa att ett brett tjansteutbud starker alla de foretag som ar
verksamma inom ett affarsdistrikt anser vi att detta ar nagot av de viktigaste delarna
med en digitaliserad framtid och flexibla arbetsplatser. Vidare kan detta knytas till
2.3.2 Kunskapsspridning dar méjligheten att mindre foretag far ta del av infrastruktur
och arbetssétt fran storre mer etablerade foretag ocksa ar en viktig del av en 6kad
ekonomisk mangfald i affarsdistrikt.

Da studien ej hade en initial tanke om digitaliseringen och pandemins
paverkan ar samtliga diskussioner om detta en observation som skedde genom
arbetets gang. Vi kunde observera i flertalet intervjuer med respondenterna att de
garna kopplade vart resonemang om affarsdistrikt och kontoren déri till deras egna
tankar om hur digitalisering kommer paverka det framtida foretagsklimatet i dessa
centrala lagen. Det bor da sagas att digitaliseringen och den framtida
kontorsmarknaden ska behandlas separat och kunna fokuseras pa helt. Detta &r en av
vara framsta forslag till vidareforskning pa vart arbete.

Dessa ‘mindre’ foretag som beskrivs i studien ar inte heller definierat. Det kan
tankas att det kan vara ‘mindre’ foretag med fa anstdllda men som fortfarande har en
hog produktivitetsniva, ddremot kanske det inte finns en sérskiljning pd ‘mindre’ och
‘storre’ foretag ifall de just har en hog produktivitetsniva, utan att det just ar
produktivitetsnivan som mojliggor en etablering i ett affarsdistrikt. Det kanske da &r
‘mindre’ foretag som inte har samma hoga produktivitetsniva déar kontoret bara har en
symbolisk roll med en bra adress och ej fungerar som samlingsplats for dessa foretag.
Darav behover foretagen inte tillhandahalla kontorsplatser i dessa dyra omraden.

5.3 Arbetsmarknaden och deras behov

5.3.1 Arbetsgivarvarumarket

Som tidigare diskuterat i Kapitel 5.2 Foretagens fordelar och en forandrande
kontorsmarknad &r laget en del av ett foretags arbetsgivarvarumérke och ger féretaget
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dess konkurrenskraft och dtkomst till den framsta arbetskraften. Det centrala laget ar
dock som sagt bara en del av det som kravs for att kunna vara konkurrenskraftiga pa
denna arbetsmarknad. Samtliga respondenter delade uppfattningen av att ifall de ska
vara attraktiva arbetsgivare behdver de kunna erbjuda de absolut basta kontoren och
lokalerna, alltsa den bésta arbetsmiljon. Héléne Barnekow (Personlig kommunikation,
9 mars) beskriver att hon vill kunna erbjuda sina anstéllda en destination och ett
kontor som man vill komma till for att tillbringa tid, man ska alltsa kanna sig som
hemma nar man kommer till kontoret. Intervjuperson #13 (personlig kommunikation,
varen 2022) samt Morten Frederiksen (personlig kommunikation, 29 mars) utvecklade
detta till att man ocksa behdver kunna erbjuda service pa sitt kontor; som en trevlig
matsal och restaurang, gott kaffe och aktiviteter som de kan gora under arbetsdagen.
Ett foretag som vill vara konkurrenskraftigt nar det géller att rekrytera den framsta
arbetskraften behdver urskilja sig fran mangden genom den bésta arbetsmiljon pa
kontoret.

Detta resonemang gar att knyta till alla kontor, oberoende av lage. Man kan
som arbetsgivare erbjuda den bésta kontorsmiljon dven utanfor de centrala lagena och
ett centralt Iage medfor inte att man erbjuder det basta kontoret. Det &r alltsa
arbetsgivaren som genom sina egna kontorslokaler har en mojlighet att vara
konkurrenskraftig i just denna mening. Genom studien forsoker vi sarskilja just pa
arbetsmiljon pa ens kontor och arbetsmiljon i sitt naromrade. Da vi anser att
arbetsmiljon pa kontoret ar sa pass generaliserbar och vill fokusera mer pa just vad ett
centralt lage ger for fordelar for arbetsmiljon utanfér ens kontor.

5.3.2 Arbetsmiljo i sitt naromrade

Under diskussion med flertalet respondenter framkom tankar kring att arbetsmiljon
ocksa stracker sig utanfor kontoret. Detta beskrevs starkast av Ted Lindgvist
(personlig kommunikation, 1 februari) som beskriver att ndr man ska anstalla den
framsta arbetskraften for att 6ka sin produktivitetsniva behdver man kunna erbjuda
aven den basta arbetsmiljon i naromradet runt om sin kontorslokal. Det ar alltsa inte
bara arbetsmiljon inne i kontorslokalerna som &r avgdrande, utan ocksa det
serviceutbud och omradet i helhet som en arbetsgivare kan erbjuda i sitt ndromrade.
Serviceutbudet innefattar allt det som de anstallda kan tankas behdva géra under sin
arbetsdag som beskrivet i Kapitel 2.5 Service. Intervjuperson #13 (personlig
kommunikation, varen 2022) pratar om att hen vill erbjuda sina anstallda narhet till
bra restauranger, gym, handel och andra aktiviteter. | Kapitel 2.5 Service beskrivs
servicens betydelse for de anstéllda vilket stammer éverens med de svaren som
respondenterna har delgivit. Sigmund Aas (personlig kommunikation, 12 april) bidrar
till detta resonemang da han beréttar att han alltid forsoker dta lunch med kunder till
sitt foretag och papekar att detta inte hade varit mojligt, i samma utstrackning, ifall de
inte var verksamma i Oslos CBD. Den bésta arbetsmiljén utanfor sina kontorslokaler
delade samtliga respondenter asikten om att man finner i centrala staders CBD. Ett bra
serviceutbud bidrar alltsa bade till att de enskilda anstéllda har tillgang till ett brett
utbud av olika verksamheter som kan hjélpa dem i deras vardagliga drenden, samt
foretaget som helhet da viktiga méten och affarer har mojlighet att borja 6ver en lunch
eller en kaffe.

Awven har generaliserar vi som forfattare att hela arbetskraften vill arbeta i ett
centralt lage. Men det ar pa individniva. Det finns nog en stor méangd, speciellt bland
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unga, som vill arbeta centralt men det finns nog manga kompetenta individer som
likavél vill ha ett mer periferildge och kunna till exempel ta en I6prunda i skogen efter
jobbet. Har paverkar nog vara egna tankar som studenter som nu ska ut i arbetslivet
och var vi sjalva hade velat arbeta. Ifall man gor om arbetet i senare alder i en annan
livssituation kan det medfora andra slutsatser pa just detta. Men vi vill dnda sta vid att
den basta arbetsmiljon aterfinns centralt i och med att serviceutbudet ar storre och
malgruppen som kan téckas in troligtvis &r storre.

5.3.3 Trygghet

Flertalet respondenter bendmner &ven trygghet som en viktig del av arbetsmiljon med
ett fatal respondenter som utryckte tryggheten som den absolut storsta ‘dealbreakern’
nar det galler var de vill etablera sina kontorslokaler. | kapitel 2.6 Trygghet framgar
det att trygghet innebdr en sdker stadsmiljo dar man inte utsatts for brott och
trakasserier. Héléne Barnekow (personlig kommunikation, 9 mars) och Morten
Frederiksen (personlig kommunikation, 29 mars) forklarade att de lagger stor vikt vid
att etablera sina kontorslokaler i trygga omraden. Det gor foretagen for att deras
anstallda ska kanna en trygghet nar det tar sig till och fran jobbet, oavsett tid pa
dygnet. Ett flode av manniskor i rorelse skapar en form av trygghet vilket ocksa
forklaras i Kapitel 2.6 Trygghet. Detta gar att koppla till serviceutbudet som skapar
flode genom att manniskor ror sig till och fran verksamheterna. Genom ett brett
serviceutbud med varierande 6ppettider bidrar serviceutbudet med att skapa trygghet
under dygnets alla timmar. Héléne Barnekow (personlig kommunikation, 9 mars)
namner i intervjun att hon kraver att de anstéllda ska kunna kénna sig trygga néar dem
gar hem. Vi anser da att den basta arbetsmiljon alltsa fas genom att ha sina
kontorslokaler etablerade centralt i stdders CBD, dér det bésta serviceutbudet finns
vilket ocksa leder till en hog trygghet.

Vi anser har att de faktorer som finns for att man ska kunna erbjuda den bésta
arbetsmiljon aterfinns i affarsdistrikt centralt men man kan &aven hitta delar eller allt i
andra delar av stader. Ett periferilage kan vara bade tryggt och erbjuda en bra
arbetsmiljo och har beror det mycket pa stad till stad. Det blir &n en gang ocksa
beroende pa vad individen i fraga har for 6nskemal pa sin arbetsmiljo och alla har inte
samma onskemal. Men for att se till helheten kan vi anse, med stod fran vart resultat i
detta arbete och de respondenter som vi intervjuat, att man aterfinner den béasta
arbetsmiljon i ett affarsdistrikt.

5.4 Affarsdistrikt

Den initiala tanken om vad ett affarsdistrikt ar formades tillsammans med var
handledare Pelle Arve pa Platzer Fastigheter AB. Denna tidiga definition sag ett
affarsdistrikt som ett omrade dar det fanns en hég densitet av bank-, finans- och
investeringsforetag. Det klargjordes ocksa i samtalen med Arve att just begreppet
affarsdistrikt var nagot som inte var vedertaget da han sjalv hade det svart att veta just
hur man ska presentera ett sa kallat affarsdistrikt.

Vidare under intervjufasen understroks ytterligare begreppets diffusa definition da
samtliga respondenter hade olika tankar om det. Dock genom tematisk analys av
intervjuerna har studien en bas till en grundldggande definition av begreppet
affarsdistrikt:
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Ett affarsdistrikt ar

Ett lattillgdngligt, geografiskt
avgransat, omrade som skapar
gravitation genom att det Gr hog
densitet pé antalet foretag och

aktiviteter som sker dar.

Denna arbetsmarknad kréver dock
den absolut bésta arbetsmiljén,
| bdde i sina kontorslokaler och i sitt
l ndromrade, vilket leder till en hég
efterfragan pé ett brett
serviceutbud.

Genom att féretag med hég
produktivitetsniva dr verksamma i
omradet behéver dessa rekrytera

Det breda serviceutbudet leder

f sdledes till att omradet blir tryggt.

de framsta talangerna och den
frimsta arbetskraften.

Figur 14. Ett affarsdistrikt. Utformad av forfattarna.

Forfattarna anser att ett affarsdistrikt ar ett omrade som uppstar naturligt. Vart forsok
till att beskriva hur affarsdistriktet bildas och utvecklas finns beskrivet visuellt i Figur
14 dar var diskussion nedan kommer spegla de rutor som tas upp i figuren aterkopplat
till tidigare &mnen som tagits upp i studien.

Ett lattillgangligt, geografiskt avgransat, omrade som skapar gravitation genom att
det ar hog densitet pa antalet foretag och aktiviteter som sker dar.

- Affarsdistrikt uppstar i geografiska omraden dar det finns en hog
tillganglighet. Den hoga tillgangligheten gor att omradet blir attraktivt for
foretag och individer att vara verksamma och utféra arenden, vilket leder till
att det sker mycket aktiviteter.

Genom den hoga densiteten av foretag och aktiviteter uppstar det en stor efterfragan
pa kontorslokaler i omradet vilket leder till hoga hyresnivaer.

- Den hoga densiteten av foretag leder till en dkad efterfragan pa kontorslokaler.
Attraktiviteten som uppstar i dessa omraden skapar narhet till foretag och
aktiviteter. Detta gor att foretag vill vara verksamma dar. | ett attraktivt
omrade blir efterfragan pa kontorslokaler stor vilket leder till att hyresnivaerna
blir hdga.

| och med att det ar hoga hyresnivaer i omradet ar det bara ekonomiskt forsvarbart
att hyra dessa kontorslokaler ifall foretaget har en hog produktivitetsniva och
lokalkostnaderna &r relativt sma gentemot omsattning.

- Enhog efterfragan pa ett begransat antal kontorslokaler i ett omrade tvingar
bort de foretag som inte har rad med de hoga kontorslokalkostnaderna. De
foretag som sedan har rad med dessa &r foretag med en hog produktivitetsniva.

Genom att foretag med hog produktivitetsniva ar verksamma i omradet behover dessa
rekrytera de framsta talangerna och den framsta arbetskraften.
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- Eftersom produktivitetsniva grundar sig i omséattning per arbetad timme kravs
det att foretag rekryterar kompetent arbetskraft som gor det mojligt for foretag
att bibehalla den hoga produktivitetsnivan.

Denna arbetsmarknad kraver dock den absolut basta arbetsmiljon, bade i sina
kontorslokaler och i sitt naromrade, vilket leder till en hog efterfragan pa ett brett
serviceutbud.

- For att kunna vara konkurrenskraftig pa arbetsmarknaden for den framsta
arbetskraften behdver man som foretag kunna erbjuda sina anstallda den allra
basta arbetsmiljon. Detta innefattar bade den bésta arbetsmiljén pa sitt kontor
och den béasta arbetsmiljon utanfor sitt kontor. Den basta arbetsmiljon pa sitt
kontor far foretag genom bra arbetsplatser och trevliga utrymmen, den bésta
arbetsmiljon utanfor sitt kontor far ett foretag genom att kunna erbjuda det
basta laget och det basta serviceutbudet i sitt naromrade. Vilket leder till att
foretagen efterfragar ett brett serviceutbud fran andra verksamheter for sina
anstallda.

Det breda serviceutbudet leder saledes till att omradet blir tryggt.

- Ett omrade med ett brett serviceutbud moter efterfragan fran de som &r
verksamma inom omradet. Da bildas floden av manniskor vilket skapar
trygghet i ett omrade.

Hela denna diskussion och vart bidrag till en definition av vad ett affarsdistrikt
ar baserar sig pa det urval vi har haft under intervjufasen. Detta ar som tidigare namnt
till stérsta majoritet individer som representerar vinstdrivande hogproduktiva foretag
och vad dessa har for 6nskemaél, behov och ‘dealbreakers’. Ifall studien hade tagit en
annan vinkel eller gjorts om med andra respondenter tror vi att utfallet hade kunnat ta
en annan skepnad och vidrort teman som helt saknas i denna rapport. Men vi tror att
vart bidrag ar givande i diskussionen om dagens foretagsklimat i centrala delar av
storstader med ett stort fokus pa vad for fordelar detta lage medfor for foretagen i
fraga. An finns det mer att djupdyka i, med fokus som kanske kan laggas vid flode i
allmanhet och hur detta paverkar framtidens centrala stadsutveckling dar foretagens
intresse kan finnas med i tidiga skeden och hur man utvecklar dessa centrala omraden
for att kunna framja regionaltillvaxt. Bostader anser vi ocksa ar nagot som &r viktigt i
denna fraga och hur dessa bor placeras i forhallande till centrala kluster och bidra till
att fa en levande stadskarna.

5.5 Hallbarhetsaspekterna

Nedan kommer vi fora en diskussion om vara uppfattade bidrag till social- och
miljomassighallbarhet som ett affarsdistrikt kan bidra med. Det kommer inte kopplas
till nagon tidigare forskning, forutom Kapitel 2.6 Trygghet dar detta anses vara den
storsta sociala hallbarhetsaspekten, men forhaller sig till vedertagen baskunskap om
hallbar utveckling.
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5.5.1 Socialhallbarhet

Genom ett brett serviceutbud och fléden av manniskor knyter vi affarsdistrikt till att
vara ett bra tillskott i centrala stader for den sociala hallbarheten i samtid och framtid.
Den sociala hallbarheten &r en av de tre delmal i de globala malen, tillsammans med
miljon och ekonomin. | Kapitel 2.6 Trygghet beskrivs tryggheten som en séker
stadsmiljo dar man inte utsatts for brott och trakasserier. Givet da en levande
stadsmiljo som inte ar ddslig efter kontorstid blir detta en viktig del i att kunna
utveckla stader som kan vara trygga for alla vilket forbattrar den sociala hallbarheten
for de som vill frekventera i omradet. Detta tillfredsstaller dagens behov pa trygghet
som behovs i affarsdistrikt, sa som Lilla Bommen, samt sakerstaller tryggheten i
omradet for framtida generationer.

5.5.2 Miljomassighallbarhet

Den narhet som foretag har till varandra i ett affarsdistrikt och den tillganglighet till
kollektivtrafik som &r ett dnskemal hos respondenterna resulterar i att man troligtvis
behdver anvénda sig mindre av bil, ifall foretag ar etablerade i affarsdistrikt. Foretag
som har narmare till moten undviker saledes att anvanda sig av bil for att genomféra
sina arbetssysslor. Att ha mojligheten till att anvanda sig mindre av bil, i synnerhet bil
som framfors av fossila branslen, kopplas starkt till att kunna ha en hallbar framtid
utan for stora utslapp av koldioxidekvivalenter i vara stader.

5.6 Forslag pa utveckling av Lilla Bommen i Goteborg

En av fragestallningarna for studien var hur Lilla Bommen ska utvecklas for att kunna
gora det till ett attraktivt affarsdistrikt i framtiden. | det har kapitlet kommer
forfattarna 1amna sin rekommendation till Platzer Fastigheter AB likval de andra
fastighetsdgarna i omradet genom att analysera Lilla Bommen fran de faktorer som
gor ett affarsdistrikt framgangsrikt, som skapats under studiens gang. Dessa ar:

1. Tillganglighet
2. Léage
3. Serviceutbud & Trygghet

Analysen grundar sig i det resultat som framkom om Lilla Bommen i Kapitel 2.8
Nulégesanalys Lilla Bommen med kompletterande material fran dvriga delkapitel i
Kapitel 5 Diskussion och Analys.

Den kritiska aterkopplingen pa detta delkapitel sker forst i Kapitel 5.6.4 Kritisk
aterkoppling till utvecklingsforslagen. Alltsa inte som det skett I16pande i ovanstaende
diskussion.

5.6.1 Lilla Bommens tillganglighet
5.6.1.1 Biltrafikanterna

Lilla Bommen har genom tiden haft en hdg tillgéanglighet for de som har haft tillgang
till en bil och pendlat till arbete med den. Daniel Jighede (personlig kommunikation,
28 januari) forklarar att den hoga tillgangligheten for biltrafikanterna beror pa Lilla
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Bommens ndrhet till E45an, Hisingsbron och 6vriga centrala Goteborg. Detta styrks
utav Figur 2 som visar pa Lilla Bommens hoga grad av tillganglighet. Han fortsatter
dock forklara att det nu haller pa att andras givet den nya bebyggelsen som sker i
omradet, som Platinan, 6verdackningen av Géta Leden (E45an) och Vastlanken.
Denna bebyggelse kommer enligt Jighede forsvara det for bilen, genom till exempel
vagar som ej far trafikeras av bil. Lilla Bommen, anser vi, kommer fortsatt vara
tillgangligt for biltrafikanter trots de hinder som benamns ovan. Dess tillgang till
E45an och Hisingsbron gar ej att bortse fran och kommer tillata biltrafikanter att ta sig
till omradet genom Goteborgs évriga trafikleder.

5.6.1.2 Fotgangare och cyklister

For fotgangare och cyklister har Lilla Bommen inte varit lika tillganglig. Pelle Arve
(personlig kommunikation, 1 februari) beskriver sin egen pendling till fots till Lilla
Bommen som att gé igenom ett “minfdlt” &ven innan den storskaliga byggnationen
paborjades. Med byggnationen har detta forvarrats. Som visat i Kapitel 2.8.2
Problematiken med Lilla Bommen idag behdver fotgangare och cyklister transportera
sig de sista 5 minuterna fran Centralstationen (enligt egen upplevelse) genom tung
trafik och byggnation.

Dock finns det rum for att detta ska bli &nnu béttre. Daniel Jighede (personlig
kommunikation, 28 januari) och Arve pratar bada om Vastlankens norra uppgang som
kommer vara belagen strax 6ver 100 meter fran Platinan. | och med denna narhet till
Goteborgsregionens framtida pendelknutpunkt anser Jighede, Arve och vi att
tillgangligheten for fotgangare och cyklister att ta sig till Lilla Bommen kommer vara
bland den bésta i hela Goteborg.

5.6.1.3 Affarsmojligheter

| Figur 4 visas det att Lilla Bommen idag har den hogsta densiteten av kontor i
Goteborg. Denna forutsattning ar vital for att foretag ska ha tillgang till det utbyte och
samverkan som diskuteras 1 Kapitel 5.1 Tillgénglighet .... Nar framtida byggnation,
som Platinan, &r klar och kommer kunna erbjuda &n mer kontorslokaler bygger detta
vidare pa den goda grund som Lilla Bommen har for att tillgodose samverkan mellan
foretag. Genom den hdga densiteten av foretag anser vi att Lilla Bommen fortsattvis
kommer kunna erbjuda foretag goda mojligheter till samverkan med andra aktorer.

5.6.2 Lilla Bommens lage

Lilla Bommen ses idag som en avskild del av Géteborgs CBD. Per-Anders Kall
(personlig kommunikation, 1 februari) papekar att denna avskildhet har lett till att
Lilla Bommen till mestadels bestar av kontor idag. Ted Lindqvist (personlig
kommunikation, 1 februari) beskriver att det finns ett glapp mellan Nordstan, Lilla
Bommen och Centralstationen. Detta “glapp” kan ses som barridrer som gor Lilla
Bommen svartillgangligt for framfor allt gang- och cykeltrafikanter. Trots de barridrer
som finns &r Lilla Bommen situerat precis vid Géta Alv, vilket kan ses som en
attraktiv plats. Trots sitt vattennara lage har det inte forvaltats pa ratt satt menar Pelle
Arve (personlig kommunikation, 1 februari). Ut6ver sitt lage vid Gota Alv ligger Lilla
Bommen nédra Goteborgs Centralstation som kan ses i Figur 5. Per-Anders Kall
(personlig kommunikation, 1 februari) forklarar att Goteborgs Stad planerar och
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bygger for att sammanlanka glappet som beskrevs tidigare. Nar omradet fortatas
kommer Lilla Bommen ha en annan slagkraft pa kontors- och arbetsmarknaden.

Sett till Lilla Bommens lage anser vi att forutsattningarna finns for att omradet ska bli
ett attraktivt omrade for kontorsverksamheter. | Kapitel 5.1 Tillganglighet
uppmarksammas narheten och tillgangligheten till kollektivtrafik som en viktig faktor
for att vara ett attraktivt affarsdistrikt. Lilla Bommens nérhet till Goteborgs
Centralstation anser vi ar en av omradets framsta egenskaper kopplat till ett
affarsdistrikts betydelse att vara nara kollektivtrafik. Utvecklas straken vid kajen
langs Lilla Bommen kommer fastighetsagarna kunna dra nytta av detta. Lilla
Bommens lage har stora forutsattningar for att bli ett framgangsrikt affarsdistrikt.
Léaget vid vattnet och narheten till Goteborgs Centralstation ger hyresgésterna
mojligheten att locka den framsta arbetskraften. Lyckas Goteborgs Stad att fortata Lill
Bommen med Nordstan och Centralstationen ytterligare kommer omradet kannas
mindre avskilt vilket skulle gora Lilla Bommen mer attraktivt genom att det da
kommer bli lattare for gang- och cykeltrafikanter att ta sig till Lilla Bommen.

Givet Lilla Bommens centrala lage och att det fortatas, uppfyller omradet i var
mening de behov som kommersiella hyresgéaster i affarsdistrikt har pa att ha sina
kontorslokaler i centrala lagen. Foretag som da vill starka sitt arbetsgivarvaruméarke
kan genom att etablera sig i Lilla Bommen ansluta sig till liknande hogproduktiva
foretag i klustret. Detta ger da tillgang till den framsta arbetskraften. | kapitel 5.3.1
Arbetsgivarvarumarket forklaras att 1aget ar en av de viktigaste delarna for ett foretags
arbetsgivarvarumarke.

5.6.3 Lilla Bommens serviceutbud och trygghet

Det serviceutbud som idag finns i Lilla Bommen é&r bristfalligt enligt bade Daniel
Jighede (personlig kommunikation, 28 januari) och Pelle Arve (personlig
kommunikation, 1 februari). De forklarar att majoriteten av det serviceutbud som
finns i omradet idag 4r ett fatal lunchrestauranger och fa verksamheter dér de som
arbetar i omradet kan utfora vardagliga drenden. Jighede pratar sedan om att det ar ett
omrade med manga som arbetar under dagen men efter arbetstid finns det ej nagot
flode av manniskor i omradet. Som visat i Kapitel 5.3 Arbetsmarknaden och deras
behov &r det ett brett serviceutbud som skapar flode av manniskor bade under och
efter arbetstid vilket stodjer Jighedes observation. Men ifall man jamfor med Figur 3
fran Spacescape (2017) ska Lilla Bommen ha samma grad av tathet pa serviceutbudet
som resterande av Goteborgs CBD. Likaval visar Figur 10 att man nar ett brett
serviceutbud ifran Lilla Bommen idag, men &ven detta serviceutbud ar till storsta del
bara 6ppet under dagtid.

Vi tror att Lilla Bommen &r i behov av annat serviceutbud &n det som bara finns dar
for de som arbetar mellan kl. 09 — 17. Detta kan vara destinationer som Jighede och
Mats Hederos (personlig kommunikation, 4 mars) forklarar som service i form av
kultur eller annat upplevelsebaserat ngje. Hederos diskuterar ockséd om den “tredje
platsen” dér hotell &r en viktig del i att kunna skapa ett flode i ett omrade som tidigare
ej haft det. Vasakronan haller just nu pa att bygga denna typ av service i form av
Platinan. | Platinan ska det som forklarat i Kapitel 2.8 Nulagesanalys pa Lilla
Bommen, vara hotell med flertalet pubar och restauranger. Vi tror att detta ar en
startpunkt i att kunna gora Lilla Bommen till ett mer levande omrade dven efter
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arbetstid men kommer behtva kompletteras av liknande service som skapar fléden
senare pa dygnet.

Lilla Bommen kan idag uppfattas som otryggt, speciellt efter kl. 17.00 da kontoren
toms pa manniskor. Trygghet skapas av floden med manniskor vilket tas upp i kapitel
2.6 Trygghet. Daniel Jighede (personlig kommunikation, 28 januari) ar inne pa
samma spar gallande Lilla Bommen. Eftersom flodet av manniskor ar lagt upplevs
omradet som otryggt efter arbetstid. Att det kanns otryggt i Lilla Bommen ar nagot vi
anser ar ett forbattringsomrade. Omradet har potential att forbattra serviceutbudet
vilket namns i stycket ovan. Pa sa vis 6kar flodet av manniskor i Lilla Bommen vilket
kommer gora att det uppfattas som mer tryggt under dygnets alla timmar.

5.6.4 Kritisk aterkoppling till utvecklingsférslagen

Vi har genomfort detta arbete med enbart fokus pa vad aktorerna i omradet har for
uppfattning. Det har alltsa inte genomférts nagra intervjuer pa privatpersoner och vad
dessa hade velat se i omradet. Vi har kommit till dessa slutsatser genom att fora en
diskussion och en analys pa vad sakkunniga inom stadsutveckling samt framstaende
individer inom foretagande hade for 6nskemal, behov och ‘dealbreakers’ inom
centrala omraden i storstader. Detta har lett till att vissa aspekter troligtvis har missats
men som en generell utgangspunkt for utveckling av centrala omraden och de férdelar
som dessa medfor anser vi kan aterfinnas i var diskussion. Ytterligare undersékningar
som vi tror kan vara av vikt att genomféra ar flodesanalyser pa bade biltrafik samt
fotgangare och cyklister for att identifiera hur och var individer ror sig genom dessa
omraden dar aktorer da kan ta vara pa mojligheter langs med dessa strak.
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6 Slutsats

I slutsatsavsnittet presenteras forfattarnas egna slutsatser kopplat till de tva
fragestallningarna som examensarbetet hade. Slutsatserna ar baserade pa diskussionen
som fordes i Kapitel 5 Diskussion och Analys.

Examensarbetet togs fram i samband med Pelle Arve och Platzer Fastigheter AB med
storst fokus pa att utreda begreppet affarsdistrikt. Examensarbetet har da utrett
begreppet for att kunna skapa en djupare forstaelse for vad ett affarsdistrikt ar, varfor
det &r bra, och hur det fungerar. Den andra fragestéllningen var kopplad till hur
denna definition skulle kunna tillampas pa ett viktigt utvecklingsomrade for Platzer
Fastigheter AB, Lilla Bommen, ddr examensarbetet lamnar egna forslag pa
utveckling.

6.1 Fragestéllning a) vad ar ett affarsdistrikt

Vad &r ett affarsdistrikt:

Ett lattillgangligt, geografiskt avgransat, omrade som skapar gravitation genom att det
ar en hog densitet pa antalet foretag och aktiviteter som sker dar. Genom den hdga
densiteten av foretag och aktiviteter uppstar det en stor efterfragan pa kontorslokaler i
omradet vilket leder till hdga hyresnivaer. | och med att det ar hoga hyresnivaer i
omradet ar det bara ekonomiskt forsvarbart att hyra dessa kontorslokaler ifall
foretaget har en hog produktivitetsniva och lokalkostnaderna ar relativt sma gentemot
omséattning. Genom att foretag med hog produktivitetsniva ar verksamma omradet
behover dessa rekrytera de framsta talangerna och den framsta arbetskraften. Denna
arbetsmarknad kraver dock den absolut basta arbetsmiljon, bade i sina kontorslokaler
och i sitt ndromrade, vilket leder till en hog efterfragan pa ett brett serviceutbud. Det
breda serviceutbudet leder saledes till att omradet blir tryggt.

Varfor ar ett affarsdistrikt bra for foretag och de som arbetar dar:

Ett centralt lage ger foretag fordelar i form av atkomst till den framsta arbetskraften
som kraver den basta arbetsmiljon i sitt naromrade. Det centrala laget ger ocksa
fordelar for foretag att ha ett stort utbyte med andra verksamheter da densiteten pa
foretag som har kontor i naromradet ar hogt. Det blir da fordelaktigt for foretag med
en hog produktivitetsniva att ha sina kontorslokaler i ett centralt lage, trots den hoga
hyresnivan.

Paverkan som pandemin haft, har ocksa lett till att antalet arbetsplatser som ett foretag
behdver i sina kontorslokaler minskar. Detta leder till att foretag kan komma att
behdva mindre kontorsyta for samma mangd anstéllda &n vad de behdvde tidigare. Ett
sadant skifte kan leda till att foretag som tidigare inte hade rad att ha sina
kontorslokaler i de mest centrala lagena, nu har méjlighet att hyra in sig i mindre och
billigare kontorslokaler. Genom detta kan &n mer nischade verksamheter ta plats i
dessa lagen.

Hur ar ett affarsdistrikt uppbyggt:

Ett affarsdistrikt ar ofta inom en stads CBD. Det centrala ldget som detta ar gor att
dessa omraden har en vildigt hog tillganglighet. Tillgangligheten inom omradet &r
inte bara tillganglighet i form av resetid och resekostnad for de som arbetar déar, utan
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ocksa tillganglighet till affarsmojligheter. Genom tillgangligheten till affarer skapas
mojligheter for foretag att samverka, narhet till méten och spontana interaktioner.
Tillgénglighet for de anstéllda att ta sig till arbetsplatsen &r en viktig faktor nér det
kommer till att rekrytera den framsta arbetskraften. Den framsta arbetskraften har
aven krav pa arbetsmiljon i naromradet vilket skapar en efterfragan pa ett brett
serviceutbud. Det breda serviceutbudet later de som arbetar och vistas i omradet
genomfora sina vardagliga arenden och ha méten med andra pa lokala caféer och
restauranger. Flodet av manniskor som ett brett serviceutbud ocksa genererar leder till
att omradet &r tryggt da det finns manniskor dar under storre delen av dygnet.

6.2 Fragestéllning b) Hur Lilla Bommen ska bli ett
attraktivt affarsdistrikt.

Manga av de faktorer som gor ett affarsdistrikt framgangsrikt aterfinns i Lilla
Bommen idag. Det finns en hdg tillganglighetsgrad som kommer att 6ka nér den
byggnation som omradet plagas av idag ar klart. Det ar centralt belaget i Goteborgs
CBD och kommer ha en av Vastlankens uppgangar i direkt anslutning. Det som
omradet da kan anse saknas for att det ska vara konkurrenskraftigt i framtiden ar ett
bredare serviceutbud. Rekommendationen som lamnas till Platzer Fastigheter AB &r
da att fa in service i omradet som fungerar som destinationer. Detta &r troligast
upplevelsebaserad service eller kultur som personer vill soka sig till &ven under
utvecklingsprocessen. Nar da samhallsbyggnadsutvecklingen i omradet &r klart finns
det redan ett naturligt fléde av méanniskor som ar vana vid att ta sig till omradet.
Flodet kommer ocksa att bidra till ett tryggare omrade vilket Lilla Bommen inte
upplevs som idag.

6.3 Framtida studier

Under arbetets gang har en méangd fragor uppstatt men de har inte kunnat behandlas
under omfattningen pa detta examensarbete. Dessa presenteras i korthet nedan.

- Vilka typer av service och floden ar det som gor ett affarsdistrikt tryggt?

Studien har forklarat serviceutbudet och floden som nagot som okar tryggheten i
affarsdistrikt. Men i vilken utstrackning eller vilken form dessa behdéver anta for att
kunna fa till en tillracklig méangd pa flodena ar for oss fortsatt odefinierat. Intressant
héar hade kunnat vara att gora fallstudier pa lyckade och misslyckade forsok och
destinationer i centrala lagen som var amnade att tillféra floden av individer. For att
sedan kunna identifiera var nagonstans det gick ratt eller fel.

- Bostéders betydelse for floden i affarsdistrikt.
Nagra av respondenterna har berért fragan om bostaders bidrag till 6kade floden i
affarsdistrikt. Men har framkom inte var eller hur dessa bast bor placeras i forhallande
till affarsdistriktet. Vill man att man bygger bostader mitt i sidana omraden eller &r
det battre att placera bostaderna runt om?
- Vad medfor de nya forutsattningarna pa kontorsmarknaden for ‘mindre’
foretag och kontorslokalutbudet i affarsdistrikt?
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De nya forutsattningar som studien gjort en grundldggande observation for ar hogst
intressant for att kunna identifiera nya kunder till kontorslokaler i de allra centralaste
delarna av storstader. Medfor mindre behov av kontorsytan att ‘mindre’ foretag nu har
rad att ha symboliska kontor i affarsdistrikt eller kan detta 6ppna upp for an mer
nischade branscher att kunna vara etablerade h&r. Pandemin och digitaliseringen
kommer nog fortsatt att kannas av i framtiden och det blir da viktigt for
fastighetsagare att ta vara pa denna stérning i marknaden.
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8 Intervjubilagor
8.1 Fastighetsagare

Bakgrund
Hej Namn.

Jag heter Emil Karlander och tillsammans med Oliver Stahl sa skriver vi ett examensarbete vid
institutionen for arkitektur och samhallsbyggnad pa Chalmers, om dnskemal, behov och ’dealbreakers’
som kommersiella hyresgaster har i affarsdistrikt, med speciellt fokus pa kluster av foretag med hdga
vinstmarginaler.

Genom [person som rekommenderade], som vi tidigare intervjuat kring samma fragor, har vi fatt tips
om att du skulle kunna hjalpa oss i var studie!

Intervjun kommer hantera foljande amnen:
[Stadens] innerstad CBD

Foretagsklimat inom CBD

Kluster i [staden]

Aterkom gérna med nér du kan, vi hade helst sett att ha intervjun gjord vecka XX eller XX.

Onskar dig en trevlig start p& veckan!
Emil Karlander och Oliver Stahl

Frégor

Hélsa och sdga vilka vi &r.

Berattar om vart examensarbete och forklarar.

Vi forklarar vad intervjun kommer anvandas till och att vi skickar ut s& de far godkinna materialet.
Ar det okej att vi spelar in?

Uppvarmningsfragor

Var jobbar du idag? Vad ar din arbetsroll?

Frégor vi vill ha svar pa?

Vad tanker du pa nar du hor ordet affarsdistrikt?

Hur skulle du knyta an ordet affarsdistrikt till [stad]?

Varfor tror du att foretag valjer att sitta i just dessa omraden?
Stadskvaliteter i dessa omraden?

Vad ser du att det &r for kluster i centrala [staden]?

Typiska kravstallningar fran hyresgaster?

Hur ser du pa framtiden nér det géller affarsdistrikt och kluster — Ifall man blickar framat da. Hur tror
du att framtiden for affarsdistrikt och kontorskluster ser ut?

Avslutningsmodul
Ar det négot du vill tillagga, som &r av vikt for var studie?

Vet du nagon person eller foretag som skulle kunna bidra till vart arbete och som vi bor intervjua?
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8.2 Hyresgaster (exempel pa engelska)

Bakgrund
Hi Name!

My name is Oliver Stahl and together with Emil Karlander we are writing our Bachelor thesis at the
Department of Architecture and Civil Engineering at Chalmers. The Bachelor thesis is about
requirements that commercial renters have in business districts, in particular business clusters of high
margin companies.

We are currently doing a case-study on [stad] where we are interviewing commercial renters and real
estate owners to find out what their requirements are when looking for an office inside the CBD.

We were recommended to reach out to you by [person som rekommenderade], which we've been in
contact with.

The interview would handle the following subjects:

What would you say that a business district is?

What urban qualities would you say that a business district needs?

Why do you believe corporations think it’s worth the extra cost to rent an office inside the business
district?

What benefits do corporations gain by being located within a business district/cluster

What do you think about the future of business districts and their role in the real estate market?

Please reach out to us with a date that fits you! We would preferably see that the interview takes place
week XX,

Best regards
Emil Karlander and Oliver Stéhl

Frégor

Hélsa och sdga vilka vi &r.

Berattar om vart examensarbete och forklarar.

Vi forklarar vad intervjun kommer anvandas till.

Ar det okej att vi spelar in?

Uppvarmningsfragor

Var jobbar du idag? Vad &r din arbetsroll?

Fragor vi vill ha svar pa

What would you say that a business district is?

What urban qualities would you say that a business district needs?

Why is it a high demand for offices in a business district?

Why do you believe corporations think it’s worth the extra cost to rent an office inside the business
district?

What benefits do corporations gain by being located within a business district/cluster

What do you think about the future of business districts and their role in the real estate market?
Do you have any ‘dealbreakers’ that would exclude an area all together?

Ifall det blir tyst

What real estate firms do you see as leading in [stad]?

Avslutningsmodul

Ar det n&got du vill tillagga?

Vet du nagon person eller foretag som skulle kunna bidra till vart arbete och som vi bor intervjua?
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8.3 Stadsutvecklare

Bakgrund
Hej Namn!

Jag heter Oliver Sthl och tillsammans med Emil Karlander sa skriver vi ett examensarbete vid
institutionen for arkitektur och samhallsbyggnad pa Chalmers, om dnskemal, behov och ’dealbreakers’
som kommersiella hyresgaster har i affarsdistrikt, med speciellt fokus pa kluster av foretag med hoga
vinstmarginaler.

Genom [person som rekommenderade], har vi fétt tips om att du skulle kunna hjalpa oss till var studie!

Intervjun kommer hantera foljande &mnen:
[Stadens] CBD

Fastighetsdgare i centrala [stad]
Stadskvaliteter i [stadens] CBD

Aterkom gérna med nér du kan, vi hade helst sett att ha intervjun gjord vecka XX eller XX.

Onskar dig en trevlig start pa veckan!
Emil Karlander och Oliver Stahl

Fragor

Hélsa och sdga vilka vi ar.

Berattar om vart examensarbete och forklarar.

Vi forklarar vad intervjun kommer anvéandas till och att vi skickar ut sa de far godkanna materialet.
Ar det okej att vi spelar in?

Uppvarmningsfragor

Var jobbar du idag? Vad ar din arbetsroll?

Frégor vi vill ha svar pa?

Vad tanker du pa nar du hor ordet affarsdistrikt?

Hur skulle du knyta an ordet affarsdistrikt till [stadens] innerstad?

Varfor tror du att foretag valjer att sitta i just de omradena?

Vilka foretag knyter du an till just de omradena?

Strategisk stadsutveckling och hur det paverkar foretag?

Vilka stadskvaliteter finns i dessa omraden (affarsdistrikt)

Ifall det blir tyst?

Vilka fastighetsagare ser du som ledande nar det géller [stadens] innerstad. Specifikt i [omraden som
identifierats].

Avslutningsmodul?

Ar det ndgot du vill tillagga?

Vet du nagon person eller foretag som skulle kunna bidra till vart arbete och som vi bor intervjua?
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