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1 Uppdragsbeskrivning

UPPDRAGSGIVARE
Uppdragsgivare ar Fastighetsdgarna GFR och Kungélvs kommun.

SYFTE

Kungélvs kommun har en vision om att utveckla den centrala tatorten och dess omgivning till en mer levande
stadskarna genom att exploatera omradet med bostader och verksamheter.

Rapporten syftar till att ligga till grund for en lokalstrategi for centrala Kungélv. Strategin ska innehalla
rekommendation avseende optimalt fastighets- och byggrattsinnehall samt tydliggéra projekt- och
byggrattsvarden for respektive andamal. Vidare ska strategin identifiera vilka de huvudsakliga malgrupperna &r
samt belysa framgangsfaktorer och fallgropar vid utvecklingen av omradet.

FORUTSATTNINGAR
Foljande material och information har inhdmtats som underlag for analysen:

e Information om stadens planerade utveckling frdn Kungalvs kommuns hemsida.

e Statistik fran Arbetsformedlingen, SCB, Kungélvs kommun och Géteborg Business Region.
e  Fastighetsrelaterade uppgifter fran Datscha och NAI Svefas egna databaser.

e  Kartor fran Datscha och Google Maps.

e Resultat fran intervjuer med marknadsaktorer.
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2 Sammanfattning

Kungalvs stadskarna star infor stora forandringar och de narmaste &ren ska det byggas bostéder, kontor, handel
och infrastruktur. Omradet for Kongahalla ar under uppforande med ett nytt kopcentrum, resecentrum samt
bostader. Den befintliga stadskarnan utgors av ett aldre bestand som idag méter en 6kad konkurrens fran
nybyggnationen. | arbetet att ta ett samlat grepp om stadskérnan har Kungélvs kommun arbetat fram en vision
om att utveckla den centrala tatorten dar Kungéalv ska vara en unik tillgang i Goteborgsregionen med en tat och
levande stadskarna. Analysen &r en del i det fortsatta arbetet att skapa goda forutsattningar for den fortsatta
utvecklingen och ska kartlagga efterfragan och betalningsviljan ut for olika lokaltyper samt belysa eventuella
framgangsfaktorer och fallgropar.

Att skapa en tét och levande stadskarna innebér en utmaning att astadkomma en sjalvbarande kombination av
kontor, bostéder, service och handel som inrymmer en blandning av dag- och nattbefolkning. I nul&get finns den
hdga boendetétheten i framforallt Komarken véster om E6:an men beaktande den planerade utvecklingen
forvantas en allt hdgre boendetathet inom stadskérnan. Forutsattningarna for handel har varit svag under de
senaste aren vilket avspeglat sig i ett 1agt handelsindex for sallankopsvaror samt att flertalet butiker valt att
omlokalisera fran centrala Kungalv till det nya képcentrumet i Kongahélla. Marknaden for kontorslokaler inom
kommunen aterfinns huvudsakligen i centrala Kungalv och i verksamhetsomradet Rollsbo.

En levande stadskarna eller en urban miljé med hdg grad av blandning saval funktionellt med olika funktioner
som socialt med olika grupper av manniskor inom samma byggnad eller kvarter samt estetiskt med varierande
arkitektur och olika typer av bebyggelse innebdr en ekonomisk utmaning i genomférandet som tar sin bérjan
redan i prissattningen av marken. For att inte hindra utvecklingen méste byggratter for blandstadsbyggande
prissittas pa ett riktigt satt och utifran en analys av marknadens efterfragan och betalningsvilja samt utifran
I6nsamhetsbeddmningar i ett tidigt skede.

Sett ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv indikerar de dversiktligt bedémda projekt- och byggrattsvardena
utifran radande marknadsparametrar i centrala Kungélv pa en varierande I6nsamhet for de olika lokalslagen
kontor, handel och restauranger/kaffer. De lokala forutsattningarna for att skapa lénsamhet vid nyproduktion av
kontor ar forhallandevis svaga, vilket bland annat bottnar i en lag efterfragan och betalningsvilja till foljd av att
kommunen har en relativt svag kontorsmarknad sett till antal féretag i de kontorsintensiva branscherna.

Ett led i att skapa béattre forutsattningar for en blandad stad &r att aktivt arbeta med att forbéattra foretagsklimatet
inom kommunen och pa langre sikt skapa en 6kad efterfragan samt betalningsvilja for kontorslokaler. Ett
positivt foretagsklimat &r en god forutsattning for att foretag ska valja kommunen som bas for etablering och
expansion. | Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pd kommunernas naringslivsklimat, har
Kungalvs kommun placerat sig mellan plats 119 och 210 under de senaste nio aren. For aret 2017 placerar sig
kommunen pa plats 199 av 290.

Vid nyetablering och omflyttning varierar foretagens lokaliseringspreferenser och betalningsvilja med flertalet
faktorer dar de huvudsakliga faktorerna ar tillganglighet, modernitet, service och kluster. For att ett
kontorsomrade skall fungera behovs en kritisk massa. Fler foretag attraherar ytterligare foretag och skapar ett
bra underlag for service, handel och kommunikationer. Bade stora och smé foretag ar vésentliga i naringslivets
utveckling och de lever oftast i symbios med varandra. Sammantaget har nyproduktion av kontor bést
forutsattningar i miljoer med hag tillganglighet till kollektivtrafik, hdg boendetédthet och med ett stort utbud av
urbana verksamheter.
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Tankbara atgarder for att forbattra foretagsklimatet inom kommunen:

o  Ett stt att starka foretagsklimatet ar att strategiskt arbeta med néringslivsfragor i kommunen. Flertalet
av de kommuner inom regionen som placerar sig hogt i Svenskt Naringslivs kommunranking har tillsatt
en naringslivschef som ansvarar for naringslivsfragorna och ska verka for ett bra foretagsklimat och en
positiv utveckling for naringslivet i kommunen. Att vara aktiv och drivande samt ta regionalt ansvar i
naringspolitiska fragor skapar goda forutsattningar till ett battre foretagsklimat.

e Kungalvs kommun &r en del av Goteborgsregionen som vaxer till antalet invanare, i naringslivet samt
som arbetsmarknad och prognosen framéver indikerar pa en fortsatt god tillvaxt. Nar regionen véxer
skapas bade utmaningar och méjligheter for dess kommuner. Genom att arbeta for ett gott samarbete i
regionen tillsammans med bland annat Business Region Goteborg ¢kar forutsattningarna att ta tillvara
pa de mojligheter som ges nar foretag soker platser for att vaxa eller vid nyetablering.

o | takt med att regionen vaxer 6kar behovet av bostader och till foljd av 6kade bostadspriser i Géteborg
har ménga av kranskommunerna, sdsom Kungalv, blivit attraktiva orter for unga par och barnfamiljer
att flytta till. Dessa orter erbjuder attraktiva kvalitéer sasom prisvart boende och bra skolor. Denna
demografiska sammansattning har generellt en god utbildningsniva vilket bedéms vara attraktiv
kompetens for flertalet foretag. Denna kategori av inflyttare har dock vant sig vid de bekvémligheter
som storstaden har att erbjuda och ett 6kat utbud av butiker, ndje och service i Kungalv kan stérka
kommunens attraktivitet.
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3 Marknadsforutsattningar

3.1 Befolkningsutveckling

Under den gangna tiodrsperioden har antalet invanare i Kungalvs kommun 6kat med 4 390 individer och vid
utgangen av 2016 uppgick den totala befolkningsméngden i kommunen till 43 289 personer. Den érliga
befolkningstillvaxten har varierat mellan 0,5 och 1,9 procent med ett medelvarde om cirka 1,1 procent per ar och
en total befolkningsdkning om 11,3 procent under perioden. Detta kan jamforas med befolkningstillvéxten i
Sverige som helhet som under samma period varierat mellan 0,7 och 1,5 procent per ar med ett genomsnitt kring
0,9 procent och en total tillvaxt om 9,7 procent. Tillvaxttakten bland invanare i arbetsfor lder har, i forhallande
till den totala tillvaxten, varit lagre. Under perioden har alderskategorin vuxit med 1 793 personer, motsvarande
en 6kning om 8,1 procent.

Omkring 31 procent av befolkningstillvaxen beror pa ett positivt fodelsenetto, medan resterande andel utgors av
ett flyttningsoverkott fran savil utlandet som andra kommuner i riket.
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Befolkningsutveckling i Kungélvs kommun, 2007-2016. Kalla: SCB
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Differensen avseende tillvéaxttakt aldersgrupperna emellan ar forhallandevis stor. Storst reell tillvaxt aterfinns i
aldersgrupperna 20-29, 70-79 ar samt 0-9 &r, vilka vuxit med 1 309, 1 188 respektive 1 076 personer, vilket
motsvarar en procentuell tillvaxt om 35,9 och 41,1 samt 24,2 procent. Hogst procentuell tillvéxt aterfinns i
aldersgruppen 70-79 ar. Trenden ar den motsatta inom aldersgrupperna 10-19 ar samt 30-39 &r som minskat med
14,1 respektive 3,4 procent, motsvarande 810 samt 171 personer.

Antal 2006 Antal 2016 Forandring (antal) Forandring (procent)

0-9 ar 4 447 5523 1076 24,2%
10-19 ar 5745 4935 -810 -14,1%
20-29 ar 3647 4956 1309 35,9%
30-39 ar 5027 4 856 -171 -3,4%

40-49 ar 5 860 5939 79 1,3%

50-59 ar 4962 5 868 906 18,3%
60-69 ar 4610 4757 147 3,2%

70-79 ar 2890 4078 1188 41,1%
80+ 1711 2377 666 38,9%
Totalt 38899 43 289 4390 11,3%

Befolkningsutveckling i Kungélvs kommun, 2006-2016. Kalla: SCB

3.2 Aldersfordelning
Kungalvs kommun bestar, jamfort med riket som helhet, av en forhallandevis stor andel invanare inom

aldersgruppen 50-59 ar, 13,6 procent jamfort med motsvarande andel i riket som helhet om 12,5 procent. |
kommunen aterfinns, i relation till riket, en mindre andel invanare inom aldergrupperna 20-29 ar, 30-39 ar samt
60-69 ar.
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3.3 Flyttstrommar
De senaste tio aren har det skett totalt 21 063 inflyttningar till Kungélvs kommun samt 18 050 utflyttningar,

vilket generar ett positivt flyttnetto om 3 013 individer aggregerat under perioden, eller i genomsnitt cirka 301
personer per ar.

Storsta delen av de som flyttar till kommunen & mellan 20 och 34 ar och aldersgruppen star tillsammans for
cirka 45 procent av det totala inflodet under perioden. Vanligaste aldern att flytta fran kommunen &r i liknande
aldrar, mellan 19 och 30 r, vilket dven pavisas i diagrammet nedan. Aldersgruppen stér fér cirka 45 procent av
alla utflyttningar under de senaste tio aren.

Storst positivt flyttnetto har aldersgruppen 29 till 36 ar haft i vilken aldersgrupp antalet inflyttningar dverstigit
antalet utflyttningar med 1 613 personer. Samtidigt har aldersgruppen 19 till 22 ar haft ett negativt flyttnetto
motsvarande 874 personer under den senaste tioarsperioden.
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Antal in- och utflyttningar till och fran Kungalvs kommun per ettarsklass, 2007-2016. Kalla: SCB

| tabellen nedan redovisas antalet in- och utflyttningar uppdelat pa inrikes respektive utrikes in- och utflyttningar
till och fran Kungalvs kommun under de senaste tio &ren. Av det totala flyttningsoverskottet under de tio senaste
aren utgors cirka 75 procent av inrikes flyttningsoverskott och cirka 25 procent av invandringséverskott.

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Totalt Andel
Invandringar 157 194 193 158 172 162 191 234 177 218 1856 9%
Inrikes inflyttningar 2145 1952 1767 1850 1845 1658 1812 1909 2119 2150 19 207 91%
Inflyttningar, totalt 2302 2146 1960 2008 2017 1820 2003 2143 2296 2368 21063
Utvandringar 112 142 99 123 113 112 105 111 117 76 1110 6%
Inrikes utflyttningar 1567 1523 1579 1566 1745 1643 1665 1926 1901 1825 16 940 94%
Utflyttningar, totalt 1679 1665 1678 1689 1858 1755 1770 2037 2018 1901 18 050
Invandringsoverskott 45 52 94 35 59 50 86 123 60 142 746 25%
Inrikes flyttningséverskott 578 429 188 284 100 15 147 -17 218 325 2267 75%
Flyttningsdverskott 623 481 282 319 159 65 233 106 278 467 3013

Antal in- och utflyttningar till och fran Kungalvs kommun, 2007-2016. Kélla: SCB
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3.4 Befolkningsprognos

Enligt kommunens egen befolkningsprognos véntas befolkningen i kommunen fram till utgangen av 2026 6ka
med cirka 25,7 procent, motsvarande cirka 11 550 invanare. Under 2018 och 2019 prognostiseras den arliga
befolkningstillvaxten uppga till 3,2 respektive 4,5 procent. Dérefter vantas tillvaxten successivt avta och ligga
omkring 1,5 procent vid prognostidens slut. | jamférelse med den totala befolkningen forvantas antalet invanare
i arbetsfor alder, 20 till 64 &r, 6ka i en hogre takt till en borjan for att sedan avta i en ndgot lagre takt mot
prognostidens slut.
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Befolkningsprognos for Kungalvs kommun, 2017-2026. Kélla: Kungélvs kommun

Storst reell 6kning vantas inom aldersgrupperna 0-9 och 30-39 ar, vilka prognostiseras 6ka med ungefar 1 940
respektive 2 630 personer, motsvarande omkring cirka 35 samt 54 procent. Den procentuella 6kningen inom
aldersgruppen 30-39 ar utgor dven den storsta procentuella 6kningen bland samtliga ldersgrupper.

Antal 2016 Antal 2026 Forandring (antal) Forandring (procent)
0-9 ar 5523 7 461 1938 35,1%
10-19 ar 4935 6573 1638 33,2%
20-29 ar 4956 5844 888 17,9%
30-39 ar 4856 7483 2627 54,1%
40-49 ar 5939 6718 779 13,1%
50-59 ar 5 868 6 765 897 15,3%
60-69 ar 4757 5961 1204 25,3%
70-79 ar 4078 4566 488 12,0%
80+ 2377 3480 1103 46,4%
Totalt 43 289 54 851 11 562 26,7%

Befolkningsprognos for Kungélvs kommun, 2016-2026. Kélla: Kungélvs kommun
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Enligt kommunens egen befolkningsprognos for de centrala delarna av Kungélv, Kungalv-Ytterby, vantas
befolkningen fram till utgdngen av 2021 6ka med cirka 19,8 procent, motsvarande knappt 5 290 invanare. Under
2018 och 2019 prognostiseras den arliga befolkningstillvaxten uppga till 2,9 respektive 5,4 procent. Detta kan
jamforas med kommunens prognostiserade arliga befolkningstillvéxt for hela Kungalvs kommun, 3,2 respektive
4.5 procent.
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Befolkningsprognos for Kungalv-Ytterby, 2017-2021. Kélla: Kungélvs kommun

Storst reell och procentuell 6kning véntas inom &ldersgruppen 30-39 ar, vilken prognostiseras oka med ungefar
900 personer, motsvarande omkring cirka 39 procent.

Antal 2016 Antal 2021 Forandring (antal) Forandring (procent)
0-9 ar 3430 4152 722 21,0%
10-19 ar 3041 3761 720 23, 7%
20-29 ar 3418 4261 843 24,7%
30-39 ar 3063 4258 1195 39,0%
40-49 ar 3575 3939 364 10,2%
50-59 ar 3463 3967 504 14,6%
60-69 ar 2684 2959 275 10,2%
70-79 ar 2589 2793 204 7,9%
80+ 1668 1954 286 17,1%
Totalt 26 931 32044 5113 19,0%

Befolkningsprognos for Kungalvs kommuns centrala delar, Kungéalv-Ytterby, 2016-2021. Kalla: Kungalvs kommun
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3.5 Utbildning
Nedan foljer utbildningsnivan for Kungalvs kommun i jamfcrelse med genomsnittet for kommunerna i

Goteborgsregionen, lanet och riket for 2016.

Kungéalv Goteborgsregionen Lanet Riket
Eftergymnasial utbildning 34% 41% 35% 35%
Gymnasial utbildning 47% 39% 43% 44%
Férgymnasial utbildning 17% 16% 18% 18%
Forskarutbildning 1% 2% 1% 1%
Uppgift saknas 1% 2% 2% 2%

Utbildningsniva 16-74 ar, 2016. Kalla: SCB

Vad galler utbildningsniva 2016 sett till andelen med eftergymnasial utbildning ligger Kungélvs kommun i
paritet med genomsnittet for lanet och riket, samt under den genomsnittliga nivan i Goteborgsregionen. |
regionens kommuner har huvudsakligen Géteborg foljt av Molndal, Lerum, Partille, Harryda och Kungsbacka
en andel med eftergymnasial utbildning som 6verstiger Kungalvs. | sammanhanget ska det ndmnas att andelen
med gymnasial utbildning &r forhallandevis hog i Kungéalvs kommun och andelen med enbart férgymnasial
utbildning ligger i nivd med genomsnittet for regionen, lanet och riket. Att uppgift saknas innebér ofta att
utbildning &r genomford utomlands och darfor inte kan bekréftas.

Sett till den senaste tiodrsperioden har andelen med eftergymnasial utbildning 6kat inom samtliga
jamforelseomraden. Kungalvs kommun foljer utvecklingen i stort och har under samtliga ar haft en andel som
ligger strax under genomsnittet i Goteborgsregionen och l&net.
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4 Arbetsmarknad och naringsliv

4.1 Goteborgsregionen

Tillvaxten i Goteborgsregionen &r stark och regionen rankas hogt i jamforelse med andra europeiska
tillvéxtregioner. Regionen har ett bra strategiskt lage i Skandinavien med en internationell flygplats och
Skandinaviens stdrsta hamn. De dominerande branscherna i regionen &r framforallt fordonsindustrin och
logistik, informations- och kommunikationsteknik och lakemedelsindustrin. Andra stora ndringar ar maritima
néringar samt turism och handel.

| syfte att mata naringslivets behov och stérka regionens konkurrenskraft har en strategi arbetats fram for hallbar
tillvixt. Ar 2030 ska den lokala arbetsmarknaden omfatta 1,75 miljoner invanare jamfort med dagens 1,17
miljoner. Detta medfor att bostadder samt kontor ska byggas och att kollektivtrafiken ska starkas genom
satsningar pd infrastruktur. Framéver ska miljarder investeras i bland annat Vastsvenska paketet, som ska knyta
samman Vastsverige, samt en hoghastighetsjarnvag mellan Borés och Goteborg.

Beaktande utvecklingen med stora investeringar som Goteborgsregionen ar inne i finns det ett véxande behov av
arbetskraft med hog kompetens inom flertalet omraden. En annan av regionens utmaningar ar att skapa fler
véaxande sma och medelstora foretag. Stora och sméa foretag lever i symbios och den ekonomiska héllbarheten i
regionen skulle starkas av att fler smd och medelstora foretag startas och utvecklas.

En lokal arbetsmarknadsregion varierar med avseende pé boendetathet samt pendlingsménster och darav
tillgangligheten mellan olika omréden och kommuner. N&r pendlingen mellan kommuner blir tillrackligt stor
anses de vara sd beroende av varandra att en arbetsmarknadsregion bildas.

Enligt Business Region Géteborg omfattas Géteborgs arbetsmarknadsregion av kommunerna Géteborg,
Kungsbacka, MélIndal, Kungélv, Alingsés, Lerum, Harryda, Partille, Stenungsund, Ale, Tjorn, Ockerd och Lilla
Edet.

| Goteborgsregionen finns det cirka 107 000 féretag som har cirka 114 000 arbetsstallen i regionen. Stérre delen
av arbetsstallena ar mindre da cirka 75 000 arbetsstéllen inte har nagra anstallda, féljt av arbetsstallen med 1-4
anstallda som uppgar till 24 700 arbetsstéllen. Dessa foretag ar verksamma inom 750 olika branscher.
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Flest antalet anstallda i Géteborgsregionen finns huvudsakligen inom arbetsstallen inom storleksklassen 20-199
anstallda med cirka 195 000 anstéllda. Smé och medelstora arbetsstallen inom storleksklassen 1-200 anstéllda
utgor drygt tva tredjedelar av Goteborgsregionens anstallda.
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Antal anstallda i Géteborgsregionen 2015 och 2016 férdelat pa arbetsstéllets storleksklass. Kélla: SCB & BRG

Sett till arbetsstallenas belagenhet aterfinns majoriteten i Géteborgs kommun med cirka 63 000 arbetsstallen,
motsvarande cirka 56 procent av samtliga arbetsstéllen i regionen. Kungsbacka kommun har nast flest
arbetsstallen i regionen med cirka 10 500 stycken. Kungalv &r den kommun som har fjarde flest arbetsstallen i
kommunen med cirka 5 150 stycken. For antalet anstéllda aterfinns de flesta i Goteborg, MélIndal och
Kungsbacka, foljt av Kungalv med cirka 16 175 anstéallda ar 2016.

Arbetsstallen Anstéllda
Kommun 2015 2016 2015 2016
Goteborg 62 219 63 464 315 696 323639
Kungsbacka 10 467 10 724 23 355 24 176
MélIndal 6 782 6 802 38520 38053
Kungélv 5113 5153 15 687 16 175
Alingsas 4921 4 955 14 130 14 439
Lerum 4223 4242 8 844 8734
Hérryda 4 055 4103 13 358 14 322
Partille 3394 3471 10 805 11 453
Stenungsund 3102 3161 11 704 11 943
Ale 2 568 2 636 6 079 6 076
Tjorn 2216 2246 4336 4 406
Ockerd 1531 1599 3027 3131
Lilla Edet 1394 1414 4129 4112
Goteborgsregionen 111 985 113 970 469 943 480 659

Antalet arbetsstéllen och antalet anstéllda, per kommun i Géteborgsregionen. Kalla: Tillvaxtanalys & BRG
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4.2 Kungalv
Goteborgsregionen utgors av 13 kommuner, var och en med ett varierande ndringsliv. Utdver det regionala
perspektivet redogdrs det hér for de lokala forutsattningarna i Kungélvs kommun.

NARINGSLIVSSTRUKTUR

De foretag och verksamheter som ar belagna i Kungalvs kommun sysselsatter en forhallandevis stor andel
personer inom vard och omsorg samt handel samtidigt som andelen anstallda &r lagst inom finans- och
forsékringsverksamhet, jordbruk, skogsbruk och fiske, samt energiforsorjning.
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Andel arbetstillfallen per néringsgren (SNI 2007) i Kungélvs kommun, 2016. Kélla: SCB

Under den senast uppmatta femarsperioden har 1 735 arbetstillfallen tillkommit inom kommunen och det totala
antalet arbetstillfallen uppgick 2016 till 18 184. Andelen nytillkomna arbetstillfallen under perioden uppgar till
10,5 procent, att jamfora med snittet for Sverige som helhet om 7,2 procent. Flest arbetstillfallen, 774 respektive
295, har tillkommit inom néringsgrenarna vard och omsorg samt byggverksamhet. Procentuellt aterfinns den
stdrsta 6kningen inom hotell- och restaurangverksamhet som vuxit med 37,9 procent och branschen sysselsatte
vid utgéngen av 2016 drygt 150 personer. Naringsgrenarna jordbruk, skogsbruk och fiske, samt offentlig
forvaltning och forsvar sysselsatte alla farre under 2016 jamfért med 2011.
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Antal per naringsgren

Antal tillkomna arbetstillfallen i Kungalvs kommun, 2011-2016. Kélla: SCB

| diagrammet nedan illustreras hur stor andel av befolkningen i &ldern 20-64 &r som driver ett eget foretag. |
Kungalvs kommun uppgar denna andel till 7,1 procent, vilket ar hogre 4n genomsnittet i riket och i lanet. Aven
sett till 6vriga kommuner i Géteborgsregionen har Kungalvs kommun en forhallandevis hog andel
egenforetagare.
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Andel av befolkningen 20-64 ar som driver eget foretag, 2016. Kalla: Ekonomifakta
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Nedanstaende diagram visar etableringsfrekvensen for nystartade foretag. Denna variabel visar antalet nya
foretag, inklusive kommunagda foretag, per 1 000 invanare. Foretagen som ingdr ar de foretag som registrerats
och fatt ett organisationsnummer. Foretagen &r dessutom registrerade i antingen arbetsgivarregistret eller
skatteregistret. Foretag betraktas om nystartade om verksamheten &r helt nystartad eller att den har aterupptagits
efter att ha varit vilande i minst tva ar. Foretag som har nyaktiverats pa grund av dgarbyte, andring i juridisk
form eller annan ombildning ingar inte. Denna variabel ger en indikation om hur entreprendrskapet ser ut i
respektive kommun och region.

| jamforelse med savél genomsnittet i riket och lanet, samt 6vriga kommuner i Géteborgsregionen hade
Kungalvs kommun en relativt 13g etableringsfrekvens ar 2016. Trenden i kommunen under senare ar ar nagot
avtagande samtidigt som genomsnittet i riket och lanet legat pa en forhallandevis jamn niva.
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Etableringsfrekvens, 2016. Kalla: Ekonomifakta
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Ett positivt foretagsklimat &r en god forutsattning for att foretag ska valja kommunen som bas for etablering och
expansion. | Svenskt Naringslivs kommunranking, vilken baseras pa kommunernas naringslivsklimat, har
Kungélvs kommun placerat sig mellan plats 119 och 210 under de senaste nio aren. For aret 2017 placerar sig
kommunen pa plats 199, vilket dr 18 placeringar samre an féregaende ar. Nedanstaende tabell visar placeringen
for kommunen samt 6vriga kommuner i Goteborgsregionen.

Kommun 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Harryda 7 8 12 14 9 9 14 24 4
Partille 59 40 27 57 58 30 20 15 18
Ockerd 46 54 61 33 67 26 70 49 23
Stenungsund 90 75 88 82 70 66 73 53 61
MéIndal 11 27 62 41 31 35 44 48 84
Ale 141 168 227 241 163 61 43 55 88
Kungsbacka 35 41 43 19 37 110 96 141 128
Tjorn 148 142 163 158 101 72 85 93 134
Lerum 98 62 7 101 108 75 146 183 141
Kungalv 147 119 141 181 210 182 150 181 199
Alingsas 21 23 50 116 153 173 185 198 200
Goteborg 100 70 97 127 150 167 182 168 206
Lilla Edet 267 229 232 216 230 255 232 209 248

Kommunernas rankingplacering, 2009-2017. Kélla: Svenskt Naringsliv

Kommunens storta arbetsplatsomrade ar Rollsbo som &r strategiskt belagen med god tillganglighet till E6. Inom
omradet finns 350-400 olika foretag representerade med cirka 3 500 anstallda. Flertalet transportintensiva
foretag har valt att etablera sig har da omréadet har goda kommunikationsmajligheter med nérhet till Goteborgs
hamn och Landvetter flygplats. Exempel pa detta ar ICA:s distributionscentral och Michelins déckdepd. Den
storsta privata arbetsgivaren i kommunen ar ICA Sverige AB med 925 anstallda.
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PENDLING

Nedanstaende tabell redovisar pendlingsstatistik for samtliga kommuner i Goteborgsregionen. Med undantag for
Goteborg och Mdélndal uppvisar samtliga kommuner ett negativt pendlingsnetto, det vill séga ett lagre antal
inpendlare &n utpendlare. Relativ nettoinpendling berdknas genom antalet inpendlare subtraherat med antalet
utpendlare och stélls i relation till antalet forvarvsarbetande boende i kommunen.

Kommun Inpendlare i}'\_ver Utpendlare ('_j_ver Bor och arbetar i Relativ '
kommungrans kommungrans kommunen nettoinpendling
Kungsbacka 7912 22 457 18 705 -35,3%
Harryda 9935 13 144 5906 -16,8%
Partille 7 861 14 375 4 479 -34,5%
Ockerd 889 3421 2929 -39,9%
Stenungsund 6 536 6 667 6 544 -1,0%
Tjorn 1540 4 240 3616 -34,4%
Ale 2929 10 335 4697 -49,3%
Lerum 3919 13883 6 704 -48,4%
Lilla Edet 1477 3976 2773 -37,0%
Goteborg 117 026 53 087 227 348 22,8%
MéIndal 28 581 22 425 11 363 18,2%
Kungalv 8211 12 260 9973 -18,2%
Alingsas 4323 8185 11612 -19,5%

Forvérvsarbetande pendlare 6ver kommungrans, 2016. Kalla: SCB

MEDELINKOMST

Medelinkomsten i Kungélvs kommun uppgick under 2015, vilket ar det senast uppmatta aret, till cirka 313 000
kronor, vilket ar klart hogre dn saval riksgenomsnittet som snittet for Vastra Gotalands lan. Jamfaort med lanet
bettingar samtliga aldergrupper en hogre medelinkomst i kommunen.

Alder Kungalv Vastra Gotaland Riket
20-24 ar 171,9 144,2 139,8
25-29 ar 2475 219,0 218,2
30-44 ar 350,1 312,8 320,2
45-64 ar 389,2 356,1 361,3
65+ ar 2435 230,0 234,7
Totalt 20+ ar 313,0 282,4 286,8

Medelinkomst (tkr), 2015. Kéalla: SCB



Ml svefa

Kompetens som far varden att vaxa

ARBETSLOSHET

Andelen arbetsl6sa i Sverige, matt som andel 6ppet arbetsldsa och sékande i program med aktivitetsstod i
forhéllande till den registerbaserade arbetskraften, har under de senaste aren minskat och uppgick i november
2017 till 7,4 procent, att jamfora med utgdngen av 2015 samt 2016 da andelen uppgick till 7,8 respektive 7,6
procent.

Arbetslosheten i Kungalvs kommun uppgick i ar 2016 till cirka 2,7 procent, enligt Arbetsformedlingens statistik,
vilket ar klart lagre &n saval riksgenomsnittet som snittet for Véstra Gotalands lan. Aven ungdomsarbetslésheten
ar pa relativt 1aga nivaer i jamforelse med riket och lanet. Trenden for savil total arbetsldshet som
ungdomsarbetsldshet &r en sjunkande arbetsldshet. Det bor i sammanhanget poéngteras att nedan statistik skiljer
sig fran de arbetskraftsundersokningar (AKU) som SCB redovisar samt Arbetsférmedlingens alternativa
redovisning dar dppet arbetsldsa och sokande i program med aktivitetsstod stélls i relation till hela befolkningen.
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Nl Svefa

Kompetens som far varden att vaxa

Diagrammet nedan illustrerar ménadsstatistiken avseende andel 6ppet arbetslésa och sokande i program med
aktivitetsstod i forhallande till den registerbaserade arbetskraften for samtliga kommuner inom
Goteborgsregionen for november 2017. Sett till regionen har Kungalvs kommun en relativt 1ag arbetsléshet och
enbart kommunerna Tj6rn, Lerum och Ockeré har lagre.
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Arbetsloshet som andel av den totala registerbaserade arbetskraften, november 2017. Kalla: Arbetsformedlingen

Enligt Arbetsformedlingen kommer den svenska arbetsmarknaden fortsétta utvecklas mycket starkt de ndrmaste
aren med en 6kad sysselsattning och minskad arbetslshet. Prognosen visar att bade inrikes och utrikes fodda
kommer fa ta del av de nya jobben. Den hdga aktiviteten i naringslivet innebar dock att arbetsgivarna far det allt
svarare att fa tag i personal. Bristen pa arbetskraft kommer fortsétta att stiga, vilket vantas bromsa jobbtillvéaxten
kommande ér.
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5 Fastighetsmarknaden

Kungalvs stadskarna bestar av flera delomraden med olika karaktir och bebyggelsetyper. Dagens centrum
upplevs som utspritt med langa avstand mellan de olika omradena samt deras centrumfunktioner. | de centrala
delarna finns det aven forhallandevis fa bostader. Stadskarnan stér infor stora forandringar och ett helhetsgrepp
har tagits kring dess utveckling med fokus pa att alla delar ska hanga ihop. De narmaste aren ska det byggas
bade bostader, lekplatser, handel och infrastruktur.

5.1 Nuvarande markanvandning
For att skapa en dverblick av vilka fastigheter och verksamheter som finns i Kungélvs stadskarna visar kartan

nedan fargkodade fastighetsgranser. Fargkoderna ar fordelade pa bostader (exklusive smahus), lokaler, industri,
samt specialfastigheter och baseras pa respektive fastighets typkod. Flertalet fastigheter kan innefatta bade
lokaler och bostader dar avgor lokalslag med storst yta farg.
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Fastigheter i centrala Kungalv efter &ndamal och typkod. Kélla: Datscha
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I centrala Kungélv finns idag en blandning av olika fastighetstyper och verksamheter. | de norra delarna finns
hogre koncentration av industrier och verksamhetsfastigheter med ICA Maxi, Mimers Hus samt Kongahélla
industriomrade. | sdder ligger ett annat stérre industriomrade med Goteborgs Kex. De fastigheter som inte &r
fargkodade utgérs huvudsakligen av smahusbebyggelse och bestar foljaktligen av bostéder. Flerbostadshusen ar
huvudsakligen koncentrerade till Ytterbyvagen och omradet strax séder om Trollhéttevagen samt Gster om
Nytorget. L&ngst med Strandgatan och Uddevallavdgen finns en variation av bostader och verksamhetslokaler.

INFRASTRUKTUR OCH ALLMANNA KOMMUNIKATIONER

Allmanna kommunikationer finns i form av tag fran Ytterby, cirka 4,5 kilometer vaster om centrala Kungalv,
och buss som i dagsléget angér vid bussterminalen vid Nytorget med téta bussforbindelser till dvriga delar av
kommunen, till Goteborg och andra delar av regionen. Med buss och bil fran centrala Goteborg tar det cirka 25
minuter till Kungalv tétort.

5.2 Pagaende och planerade projekt
For de centrala delarna av Kungalv finns det planer och visioner om hur staden ska utvecklas med mélet att

stadskarnan ska vara full av kraft och rérelse. Sammanlagt planeras det for cirka 2 000 nya bostader, nya kontor
och verksamhetslokaler fram till 2025. | visionen for Kungélv och stadskérnan star det:

Kungalv ska vara en unik tillgang i G6teborgsregionen med en tat och levande stadskéarna. Stadskarnans
identitet préaglas av historia och tradition med rads inte ett modernt uttryck. Trivsel, trygghet och tillganglighet
kring motesplatser och strak skapar en god livsmiljo.

| kartan nedan illustreras de storre utvecklingsomradena i centrala Kungalv
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Utvecklingsomraden i centrala Kungalv. Kalla: Kungéalvs kommun
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Enligt kommunens dversiktplan, antagen 2012, ska centrala Kungalv utvecklas till en blandstad med hdg tathet.
For att uppna visionen om en levande stadskarna ska antalet invénare i stadskarnan ska fordubblas fran 3 500 till
7 000 personer. Nedan foljer en narmare beskrivning av de olika utvecklingsomradena.

LILJEDAL

Genom att bebygga de 6ppna parkeringsytorna och riva eller bygga pa de befintliga handelshyggnaderna ska
stadsdelen ska fortatas och omvandlas. Inom omradet planeras det for cirka 650 nya bostader och de befintliga
fastigheterna ska utvecklas med butiker och verksamheter i bottenvaningarna. Vastra Tullen, i stadsdelens norra
del, ar utpekad som stadskarnans mittpunkt. Omradet beraknas vara klart for inflyttning 2019 och 2020.

NYTORGSSTADEN

Kungalv utvecklas till en stad med olika stadsdelar varav Nytorgsstaden ar en och omradet ska fa en egen
karaktar/identitet. Inom omradet ska det utvecklas bostader, kontor och andra verksamheter. Vid behovs ska det
ocksa finnas tillgang till kommunal service i den utstrackning den behdvs. Sammanlagt beraknas det uppforas
cirka 300 bostader.

MIMERSTADEN

Vid Mimers Hus planeras det for en ny stadsdel som idag &r ett kvarter med lastbilsparkering, industribyggnader
och verksamheter. Omradet ska bebyggas med cirka 450 bostader med blandande boendeformer. Utveckligen av
omradet ar i ett tidigt skede och kommunen har tillsammans med befintliga fastighetsagare lamnat in en
planansokan och om négra ar raknar man med att bygget ska kunna starta.

KONGAHALLA

Vid Kungalvsmotet uppfors Kongahilla innehallandes kdpcentrum, handelsplats och bostader. Visionen for
omradet ar att skapa en modern stadsdel med blandade boendeformer och alla bekvamligheter inom réckhall.
Totalt planeras det for cirka 1 100 bostader och cirka 37 000 kvadratmeter handel, resturanger samt
verksamheter i den nya handelsanldggningen Kongahélla shopping. Képcentrumet kommer dven inrymma cirka
3 500 kvadratmeter kontor.

| bottenvaningarna pa bostadsfastigheterna utmed de sa kallades strovgatorna, Kongahallagatan och vid
evenemangstorget, planeras det for smaskalig service, handel och kontor.

RESECENTRUM

| anslutning till den nya stadsdelen Kongahalla pagér byggnationen av ett nytt resecentrum som beréknas sta
klart under véaren 2018 och ska bli ett nav for kollektivtrafiken i kommunen. I samband med uppférandet flyttas
den befintliga bussterminalen vid Nytorget som ska fértatas med bostader, kontor och verksamheter.

I anslutning till det nya resecentrumet planeras det for ett tillskott av bostdder samt en byggnad med kontor och
viss annan handel och service, vilket ar en del i kommunens ambition att skapa fler centrala arbetsplatser i
kollektivtrafiknéra lagen.
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6 Marknaden for kommersiella lokaler

KONTOR

P& kontorsmarknaden har yteffektivisering varit en stark trend de senaste dren med en dkad efterfragan pa
moderna och flexibla, men &ven miljoriktiga lokaler i framfor allt kommunikationsnara lagen. Hyresgésterna
overger till stor del cellkontor till forman for mindre men mer effektiva lokaler, i form av 6ppna kontorslandskap
eller aktivitetshaserade arbetsplatser, och ytan per anstélld minskar saledes. Samtidigt stéller hyresgéasterna allt
oftare hogre krav pa tekniska installationerna, exempelvis avseende inomhusklimat och ventilation.

Efterfragan pa kontor beddms generellt som god, sarskilt inom tillvaxtregioner (i huvudsak storstadsregioner och
regionstdader) samtidigt som fastigheter i “mellanlage” vad géller teknisk standard, flexibilitet och beldgenhet
bedéms vara mindre intressanta pa hyresmarknaden med konkurrerens fran saval nyproduktion, med modern
utformning och hdg flexibilitet, som fran det aldre bestandet, som konkurrerar med en Iag hyresniva. Denna typ
av objekt kan krava betydande investeringar i form av ombyggnation och moderniseringar for att vara
intressanta for en potentiell hyresgést.

De foretag som beddms bedriva sin huvudsakliga verksamhet i kontorslokaler ar framst verksamma inom
tjanstesektorn, vilken haft en god sysselsattningsutveckling i bade riket som helhet och i Kungalvs kommun
under de senaste aren. | syfte att dversiktligt uppskatta ett framtida lokalbehov for kontorsandamal inom
kommunen har i tabellen nedan forvérvsarbetande i utvalda delar av tjanstesektorn, vilka beddms bedriva
overvagande del av sin verksamhet i kontorslokaler, valts ut. De verksamhetsgrenar, kategoriserade enligt SNI
2007, som inbegrips ar information och kommunikation, finans- och forséakringsverksamhet, foretagstjanster,
fastighetsverksamhet samt offentlig forvaltning och forsvar. | tabellen har ett schablonmaéssigt lokalbehov om 15
kvadratmeter per anstalld antagits. Tio anstallda inom nagon av sektorerna innebéar séledes ett uppskattat dkat
lokalbehov om 150 kvadratmeter kontorsyta.

Utifran tabellen och ovan resonemang ger alltsé ett stadigt 6kande antal forvarvsarbetande inom tjénstesektorn
upphov till ett stérre behov av lokaler fér kontorsdndamal. | tabellen nedan har antalet forvarvsarbetande samt
antalet forvarvsarbetande i utvalda tjanstesektorer antagits 6ka i motsvarande takt som respektive kategori 6kat
de senaste fem aren. Utifran gjorda antagande indikerar analysen ett bedomt tillskottsbehov av kontorslokaler
om cirka 730 kvadratmeter per ar fram till 2025. Resonemanget bor ses som en hypotetisk uppskattning eller ett
kalkylerat behov, da hela det 6kade lokalbehovet sannolikt inte genererar nagon form av ny forhyrning och det
rader séledes en skillnad mellan behov och efterfragan. Dessutom innefattar respektive naringsgren dven viss
verksamhet som inte bedriver verksamhet i kontorslokaler och darmed inte heller generar nagot forandrat
lokalbehov. Antagandet utgar dven fran en marknad utan storre vakanser och det redovisade kalkylerade behovet
b6r sammantaget beaktas med forsiktighet. Det bor dven poéngteras att stora delar av det uppskattade behovet
kan tillgodoses i form av yteffektivisering i det befintliga bestandet.

2012 2013
Antal forvarvsarbetande i kommunen 16 831 17 139 17 076 17 637 18 184 19 344 20 899
Antal forvarvsarbetande i utvalda tjanstesektorer 2031 2147 2140 2083 2243 2428 2682
Andel forvarvsarbetande i utvalda tjanstesektorer 12,1% 12,5% 12,5% 11,8% 12,3% 12,6% 12,8%
Forandring lokalbehov per period - 1740 -105 -855 2400 2781 3802
Forandring lokalbehov per ar - - - - - 695 760

Kalkylerat framtida behov av kontorslokaler i Kungélvs kommun. Kélla: SCB
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Efterfragan for kontorslokaler varierar med befintliga foretags lokalbehov och ortens férmaga att locka till sig
nyetableringar. Lokalbehovet hos foretag har en stark koppling till dess storlek och hur manga kontorsarbetare
de sysselsétter, foljaktligen har den lokala kontorsefterfragan en stark koppling till sysselsattningsutvecklingen
hos de kontorsintensiva branscherna. Nyetableringar utgors av foretag som &r nybildade och féretag som vill
etablera ett kontor pa orten. Befintliga foretags lokalbehov varierar huvudsakligen med antalet anstéllda och
forst vid ett tillrackligt stort forandrat behov sker en eventuell omflyttning.

Vid nyetablering och omflyttning varierar foretagens lokaliseringspreferenser och betalningsvilja med flertalet
faktorer. Betydelsen av dessa faktorer varierar i sin tur med avseende pa foretag samt omrade. Vad som bedéms
som attraktiva egenskaper for ett kontorsomrade har forandrats Gver tid. For inte sa lange sedan var till exempel
tillgangen till parkering av storre vikt an narhet till allmanna kommunikationer. Nufértiden ar goda
kommunikationer avgorande for manga foretag. Trafiken skall helst vara sparbunden och de kontorsanstillda
ska gora sa fa byten som mojligt. En stor fordel for ett ldge ar om det finns en kommunikationspunkt inom
gangavstand.

Utifran tidigare studier och genomforda efterfrageanalyser har foljande faktorer bedémts ha storts vikt for
foretags lokalisering samt betalningsvilja for kontor.

Tillganglighet En god tillganglighet ar avgorande for kontorsefterfragan i olika lagen och i teorin dkar
betalningsviljan med antal forvarvsarbetande som nar omradet inom en viss tid. God
infrastruktur och hog boendetéthet i bade ndromradet och kollektivtrafiknira lagen har dven det
paverkan pa efterfrdgan och betalningsviljan for kontor.

Modernitet Den positiva utvecklingen som vi ser pa lokalhyresmarknaden i véra storstader samt i starka
regionstader beddms till storre del vara driven av en moderniseringstrend och yteffektivisering
an av en okad underliggande efterfragan. Nar den genomsnittliga kontorsarean per anstalld
minskar uppstar, allt annat lika, en motsvarande potential till hyresokning for fastighetsagaren
och en kostnadssankning for hyresgasten.

Service Servicen i ndgromradet &r viktig och framforallt lunchrestauranger. | omraden med ett begransat
restaurangutbud kan fastighetsdgaren vara tvungen att tillse att lunchrestaurang finns genom att
erbjuda operatoren en lagre hyra. Krav pa god service syftar pa nérhet till restauranger och
butiker samt eventuellt andra funktioner som bankkontor, vard, etc.

Kluster For att ett konorsomrade skall fungera behovs en kritisk massa. Fler foretag attraherar ytterligare
foretag och skapar ett bra underlag for service och kommunikationer. Sammansattningen av
verksamheter kan vara betydelsefull for att kunna ta del av eventuella klustereffekter.

Vid begrénsad efterfrdgan av kontor &r kontorshotell ndgot som ofta tillampas. Att da etablera kontorshotell i en
vakant byggnad kan vara ett satt att snabbt sénka vakansgraden. Ofta konverteras kontorshotellet tillbaka till ett
traditionellt kontor nar marknaden sa tillater. Historiskt byggs kontorshotell i regel i befintliga kontorsfastigheter
och det ar mycket séllsynt att en kommersiell aktdr initierar en byggnation av en ny byggnad med kontorshotell
pé spekulation. Under senare ar har antalet kontorshotell i form av co-workingkoncept okat i storstaderna och da
bedrivs hotellet av en operatér med ett helhetskoncept som upplater kontorsplatser genom medlemskap.
Exempel pé detta & Convendum och United Spaces som nyligen etablerat sig i centrala Géteborg. | mer
petrifierade lagen ar efterfragan pa dessa koncept mer begransat, dock finns ett exempel i Nya Hovas med co-
workingkontoret The House.
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BUTIKER

Som ovan namnt utgér handeln en procentuellt sett stor del av den totala sysselséttningen i kommunen, jamfort
med riket som helhet. Antalet anstéllda inom naringsgrenen har ocksa 6kat under den senast redovisade
femérsperioden.

Kommunens forsaljningsindex avseende den totala detaljhandeln har utvecklats svagt negativt under de senaste
aren och uppgick ar 2016 till 79. Indexet &r ett matt pa hur val handeln formar att ta tillvara det
befolkningsmissiga forsaljningsunderlag som finns i kommunen och om handeln dessutom formar att locka
kunder fran andra kommuner. Férsaljningsindex 100 innebar att handeln omsitter lika mycket som det
befolkningsmassiga underlaget medger. Index dver 100 innebar att handeln attraherar kunder fran andra
kommuner och index under 100 innebér ett utflode till andra kommuner. Som jamforelse placerade sig
Stromstads kommun pé en dverlagsen forstaplats 2016, med ett index om 949. Langst ner pa listan hamnade
Boxholms kommun, dér indexet enbart uppgick till 26. Ett hogt respektive 1agt index torde ocksa, till viss del,
kunna bero pa en generellt hog eller lag konsumtionsniva hos invanarna i kommunen, vilket i sin tur paverkas av
invanarnas disponibla inkomst.

Forsaljningsindexet for dagligvaror respektive sallankopsvaror i kommunen skiljer sig nagot at och ett lagre
index kan konstateras i séllankdpsvaror. Index for denna kategori uppgick 2016 till 51, samtidigt som indexet for
dagligvaror uppgick till 105. Mellan perioden 2007 till 2016 har omsattningsutvecklingen hos dagligvaror varit
positiv samtidigt som omséttningen for sallankldpsvaror har minskat. 2016 uppgick omsattningsutvecklingen for
saval dagligvaror som séllanképsvaror till lagre nivaer jamfort med 2015.
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Utveckling avseende forséljningsindex och omsattning inom detaljhandeln, 2007-2016. Kélla: HUI
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Enligt HUI:s rapport "Kampen om kopkraften” har de etableringar av externa handelsomraden som genomforts i
landet de senaste aren varit mycket framgéangrika. Generellt bedéms, enligt rapporten, etableringarna framst ha
haft negativ inverkan pa évrig handel utanfor stadskarnorna. Det podngteras dven att centrumhandeln férandrats
och att ett utflode av storre dagligvarubutiker skett till férman for exempelvis restauranger och
sallankopsbutiker. Raknat som totala marknadsandelar har e-handel och handel i kopcentrum 6kat fran 2
respektive 33 procent 2005 till 8 procent respektive 37 procent 2016. | en helt farsk rapport, Svenska
Kdpcentrum 2017, &r prognosen for kdpcentrumhandelns tillvéxt 1 procent 2017 att jsmfora med 5 procent
2016, marknadsandelar som képcentrumen tappar till e-handeln.

Nar det galler butiker s& kommer séttet vi ser pa butiken sannolikt att &ndras framéver. E-handeln &r har for att
stanna och innebar hard konkurrens for fysiska butiker och befintliga butikskedjor. Det kommer enligt HUI
stallas hogre krav pa butiksagarna att differentiera sig gentemot e-handlarna och leda till att nya butikskoncept
infors. Service och narhet kommer bli tva viktiga konkurrensfordelar for fysiska butiker i takt med att e-handeln
mognar genom béttre och snabbare transporter, utbud och priser. Det kommer ocksa att innebara en dversyn
over handelns struktur och innehall for de flesta svenska kommuner.

Allt fler strategiska stadsutvecklingsomraden, i framforallt stadskarnor, bygger pa blandstadskoncept. Viktigt att
beakta i planeringsprocessen ar de dgarforhallanden som finns i stadskarnan. Som exempel brukar jamforelse
goras mellan kopcentrum och city, dar den forstnamnda har en fordel framfor den klassiska staden da alla
lokaler har en och samma dgare. Detta skapar mdjligheten att ldttare ge plats for ”icke kommersiella” funktioner
som toalett och skotrum. Mindre Iénsamma verksamheter, sésom kaféer och resturanger kan fortleva, eftersom
dessa fungerar som magneter och lockar kunder. I den traditionella staden &r &garbilden mer splittrad och en
enskild fastighetsagare kan se fordelen med att inrymma en sadan verksamhet i omradet, men ar samtidigt inte
beredd att inrymma den inom sin egen fastighet.

| det avseendet beddms en viktig utveckling vara stadskarnans férmaga att komplementera det nya kopcentrumet
och handelsomradet. Genom att samtliga aktorer tar ett helhetsgrepp for alla lokaler gar det att landa en utvald
mix av butiker och verksamheter som starker hela strak.
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7 Lokalhyresmarknaden

Nedan redovisas det narmare for lagesindelning och marknadsparametrar avseende andamalen kontor samt
butiker i Kungalvs kommun. Den framtida lagesindelningen kommer att paverkas av de storre
stadbyggnadsprojekten som kommer att ske framdver. Till exempel kommer omradet for det nya kopcentret i
Kongahalla utvidga lagesindelningen for butiker vid fardigstallande.

KONTOR

Nedanstéende karta visar lagesindelningen for Kungalvs tatort med omnejd. Indelningen av omradena baseras pa
respektive omrades attraktivitetsniva for kontorsandamal enligt NAI Svefas bedémning. | de mest centrala
delarna av Kungalv ligger inom vad som bedéms som ett A- och B-lage for kontorsandamal.

asee
o0 ® >

Lagesindelning av Kungalvs tatort med omnejd for kontor. Kélla: NAI Svefa Real Estate

Lage:
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I nedan tabell redogors for bedémda hyres- och vakansnivaer samt direktavkastningskrav for kontor. Angivna
min- och maxnivaer speglar ett genomsnitt av de lagre respektive hdgre noteringarna och ska saledes inte ses
som lagsta- respektive hogstanivaer. Hyresmarknaden for kontor i centrala Kungélv varierar mellan 650 — 1 400
kronor per kvadratmeter och vakansgraden beddms generellt ligga mellan 5 — 12 procent.

Hyra (kr/kvm/ar) Vakans (%) Direktavkastningskrav (%)

Bedomt lage
Min Median Max Min Median Max Min Median Max
A - Centrum -2000 750 1000 1200 6 9 11 7,00 7,50 8,00
A - Centrum 2001- 850 1100 1400 5 7 10 6,50 7,00 8,00
B - Kungélv -2000 650 850 1000 7 9 12 7,25 7,75 8,25
B - Kungélv 2001- 750 950 1100 5 6 8 7,25 7,75 8,25
B - Rollsbo/Solbracke -2000 500 650 1050 4 7 10 7,50 8,00 8,50
B - Rollsbo/Solbracke 2001- 700 850 1250 5 8 11 6,75 7,55 8,00
C - Marstrand -2000 650 800 950 7 8 10 7,25 7,75 8,25
C - Marstrand 2001- 750 900 1050 7 8 10 7,25 7,75 8,25
C - Ovriga Kungalv -2000 600 800 950 8 10 12 7,25 7,75 9,00
C - Ovriga Kungalv 2001- 750 900 1050 8 10 12 7,25 7,75 9,00
D - Ovriga kommunen -2000 400 700 800 8 10 12 7,75 9,00 10,00
D - Ovriga kommunen 2001- 550 800 1000 8 10 12 7,50 8,75 9,75

Marknadsparameterar for kontor. Kélla: NAI Svefa Real Estate
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BUTIKER

Nedanstéende karta visar lagesindelning for Kungalvs tatort med omnejd for butiker. Aven i detta fall baseras
indelningen av omraden pé respektive omrades attraktivitetsniva enligt NAI Svefas bedomning. De mest
centrala delarna av Kungalv utgors av ett A- och B-lage avseende butiksandamal.

aeEee
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Lagesindelning av Kungalvs tatort med omnejd for butiker. Kalla: NAI Svefa Real Estate

I nedan tabell redogors for bedomda hyres- och vakansnivaer samt direktavkastningskrav for butiker. Likt ovan
speglar angivna min- och maxnivaer ett genomsnitt av de lagre respektive hogre noteringarna och ska darfor inte
ses som lagsta- och hogstanivéer. Hyresmarknaden for butiker i centrala Kungéalv varierar mellan 800 — 2 500
kronor per kvadratmeter och vakansgraden beddms generellt ligga mellan 2 — 5 procent.

Hyra (SEK/kvm/ar) Vakans (%) Direktavkastningskrav (%)

Bedomt lage
Min Median Max Min Median Max Min Median Max
A - Kongahalla 800 1400 2500 2 3 4 5,25 6,00 6,75
A - Kungélv Centrum 900 1600 2100 2 3 4 5,50 6,50 7,50
A - Marstrand kaj 1500 2500 4 500 2 3 4 4,50 5,50 6,50
B - Ovriga Kungélv 800 900 1300 3 4 5 6,25 7,00 7,75
C - Marstrand/Kungalv 700 900 1300 4 5 6 6,25 6,75 7,75
C - Ovriga Kungalv 700 1000 1300 5 6 8 6,50 7,00 7,75
D - Ovriga kommunen 400 650 1000 6 8 10 6,75 8,00 9,00

Marknadsparameterar for butiker. Kélla: NAI Svefa Real Estate

Lage:
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8 Efterfrageanalys

Som ytterligare underlag till analysen har intervjuer genomférs med fastighetsagare, lokalméklare och andra
lokala marknadsaktérer verksamma i Kungalvs kommun. Intervjuerna syftar till att komplettera den évriga
analysen med kvalitativa beddmningar frén lokalt férankrade aktorer med god kannedom om lokalmarknaden.

KONTOR

Sett till hela Goteborgsregionen har Kungalv idag en forhallandevis svag kontorsmarknad och efterfragan pa
kontor kan variera inom kommunens olika omraden. Mycket av det befintliga bestandet i Rollsbo dras med
vakanser och ar svaruthyrda. Samtidigt ar efterfragan i centrala Kungalv battre med lagre vakansnivaer.

Foretag som soker lokaler inom kommunen utgérs framst av smé och mindre kunskapsintensiva foretag inom till
exempel sélj och revision. De som soker lokaler utgors av saval famansbolag som soker mindre ytor och foretag
med flera anstéllda som soker lokaler uppemot 300 till 500 kvadratmeter. Stérre och mer kunskapsintensiva
foretag soker sig i storre utstrackning till etablerade kontorsomraden narmare och/eller i Goteborg for att kunna
attrahera personer med rétt kompetens.

| dagslaget soker sig egenforetagarna som efterfragar ett kontor framst till kontorshotell i de fall de inte har ett
hemmakontor. Méjligheterna till att sitta i en arbetsmiljo med andra och fa tillgang till konferensrum samt évrig
kontorsservice anser de tillfragade vara viktiga parametrar for denna malgrupp. Jamfort med traditionella
kontorslokaler omfattas kontorshotell av mer flexibla hyresavtal, med i allménhet kortare kontraktstider och
kortare uppsagningstider. Samtidigt erbjuder de ofta en helhetsldsning och vad som ingar i en upplatelse
varierar, men ofta ingdr mobler, 1T-infrastruktur, tillgang till kok, restaurang, motes- och konferensrum samt
bemannad reception.

For foretag som soker mer traditionella kontorslokaler bedoms flexibla lokaler, garna med 6ppna
kontorlandskap, tillgang till konferens- och grupprum samt valkomnande séllskapsytor som attraktivt. Eftersom
hyresavtal for kontorlokaler ofta stracker sig dver en period om minst tre till fem ar, efterfragar foretagen kontor
som kan tillgodose deras behov savil idag som framgent.

| huvudsak varierar efterfragan pa kontorslokaler med avseende pa deras storlek, lage och standard. Det kommer
troligtvis finnas en efterfragan pa moderna och yteffektiva kontor i hela stadskarnan, men det ar oklart om den
kan tillgodoses av den nyproduktion som sker i Kongahélla Shopping. Som ténkbara hyresgéaster for mindre
kontor ndmns maklare, féreningar, intresseorganisationer eller kommunal verksamhet. Emellertid &r
betalningsviljan 1&g bland flertalet av dessa hyresgéster.
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HANDEL OCH SERVICE

Omradet med ICA Maxi och utvecklingen av Kongahalla Shopping anses vara ett valkommet tillskott i staden
av de tillfréagade, samtidigt framhéller de aven att detta kommer medféra en 6kad konkurrens avseende saval
dagligvaror som sallanképsvaror i Kungalvs stadskérna. Utdver butiker kommer Kongahalla Shopping inrymma
verksamheter inom hélsa, omsorg samt restauranger och kaféer som &ven det i viss grad kommer konkurrera
med utbudet i stadskarnan. Flertalet hyresgaster som idag bedriver butiker i centrala Kungalv, sasom
Systembolaget, The Body Shop, Akademibokhandeln och Life, kommer flytta till Kongahélla Shopping vid
fardigstallande.

Att flertalet butiker véljer att omlokalisera inom staden beddms vara en féljd av att forutséttningar for handel i
stadskarnan har varit svag under en langre tid med avseende pa handelns utspriddhet och avsaknaden av en
kritisk massa som skapat en destination. Vidare har butikernas lokaler i stadskarnan inte varit andamalsenliga
och varit svara att anpassa efter kedjornas konceptkrav. For flertalet butiker som valt att omlokalisera har valet
statt mellan att avveckla sin butik i staden eller flytta till Kongahalla Shopping.

| stadskarnan kommer det under den narmaste tiden finnas ett liknande utbud av butiker som idag bortsett fran
de stdrre kedjorna som omlokaliserar. For att skapa goda forutsattningar for den centrala staden framover
belyser en av de tillfragade, vikten av ett tillskott av starka dragare och destinationsverksamheter” forutom
handel. Denne valkomnar ett tillskott av mer profilerade restauranger och lyfter fram exemplet Pinchos som ska
Oppna en restaurang i stadskarnan till sommaren. Férutom dessa restaurangverksamheter tror de intervjuade
farmforallt pa enklare restauranger sdsom sushi, raw food eller salladsbar med servering aven utéver lunchtid.

De tillfragade namner att ett eventuellt restaurangtillskott kan kompletteras med ett 6kat utbud av
ndjesverksamheter. Detta skulle skapa en destionation for besdkare som till exempel kan skapa en helkvéll med
restaurangbesok i kombination med bio, bowling eller dylikt.

Gallande butiker lyfts framférallt mindre boendeservicebutiker fram som nagot som alltid fungerar i den centrala
staden. Friskvard, hilsa och skonhet ar enligt respondenterna nagot som ligger i tiden och efterfragas i dagslaget
dar exempelvis frisor, fotvard, massage och liknande lyfts fram som gangbara verksamheter. Dock efterfragar
dessa typer av verksamheter relativt smé lokalytor. | dagligvarusegmentet bedéms verksamheter som &r i direkt
konkurrens med ICA Maxi fa svart att finna barighet, dock bor det finnas underlag for narservicebutiker med
eventuellt ATG-ombud. | den &ldre av stadskarnan tror de tillfragade pa verksamheter med koppling till turism
som butiker med hantverk och kaféer.

Givet det 6kade tillskottet av bostader kan det finnas underlag for etablering av en gymkedja pa langre sikt, vilka
garna forhyr storre lokaler i bottenplan. Dock belyser de tillfragade att Nordic Wellness kommer éppna en stor
traningsanléggning i Kongahalla Shopping och underlaget for ett ytterligare gym kan vara begrénsat den
ndrmaste tiden.

Samtidigt som utvecklingen av stadskérnan ska skapa goda forutsattningar for nya verksamheter bor den &ven ta
vara pa och utveckla de befintliga verksamheterna. | utvecklingen bor lokalerna tillskapas med bra skyltplats och
tillganglighet vad avser bade besdkare och leverans av varor.
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9 Projekt- och byggréattsvarden
9.1 Generella marknadsférutsattningar

ALLMANT OM MARK FOR BLANDSTADSBYGGANDE

Att skapa blandstad eller en urban miljé med hég grad av blandning saval funktionellt med olika funktioner som
socialt med olika grupper av méanniskor inom samma byggnad eller kvarter samt estetiskt med varierande
arkitektur och olika typer av bebyggelse innebér en ekonomisk utmaning i genomférandet som tar sin borjar
redan i prissattningen av marken. For att inte hindra utvecklingen av blandstad maste byggratter for
blandstadsbyggande prissattas pa ett riktigt satt och utifran en analys av marknadens efterfragan och
betalningsvilja samt utifran I6nsamhetshedomningar i ett tidigt skede.

Nast efter planforutsattningar paverkas investerings- och betalningsviljan for mark med bebyggelseforvantningar
starkt av efterfragan pa och prisnivan for motsvarande nyproducerade objekt pa delmarknaden. Marknadens vilja
att genomfdra nybyggnadsprojekt paverkas av majligheterna till 1onsamhet. Allt for langtgaende detaljstyrning
och krav pa bebyggelsen som inte svarar mot en efterfragan och betalningsvilja pd marknaden leder i slutandan
till minskad investeringsvilja och ett minskat byggande.

| exemplet nedan redovisas hur I6nsamheten i ett nybyggnadsprojekt for bostader upplatna med bostadsratt
paverkas av ett krav pa butikslokaler i bottenplan beroende pa hur attraktivt laget ar for butiker i det aktuella
omradet. Exemplet avser en byggnad i fem vaningsplan med butiker i bottenplan och fyra vaningsplan bostader
och &r tankt att dskadliggora prisnivaer i en storre svensk stad.

Som framgar av exemplet kan butikslokaler i bottenplan bidra positivt till betalningsviljan for mark, om de
planeras som en del i en blandad byggratt i vad marknaden beddmer utgor ett attraktivt 1age for butiker. Tvartom
kan det dock stjélpa hela projektekonomin om det planeras for butikslokaler i bottenplan pa ett bostadshus i ett
ldge som ar mindre attraktivt for butiker. En hyra for butikslokalen om 2 000 kronor per kvadratmeter ger med
antagna projektkostnader att betalningsviljan for en blandad byggratt minskar kraftigt. Fran ett bedémt varde om
2 700 kronor per kvadratmeter BTA for den renodlade bostadsbyggratten i samma lage och 3 500 kronor per
kvadratmeter BTA for en blandad byggréatt i samma lage om butiksléget beddms utgdra ett A-lage, till cirka 200
kronor per kvadratmeter. Om laget ar &n mindre attraktivt for butiker gor ett krav pa butikslokaler i bottenplan
pa bostadshuset att projektet inte blir ekonomiskt genomfarbart.
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Exploateringskalkyl Alzitesie sl

Bostadsratt
Hyra, kr/lkvm BOA resp. LOA
Vakans/hyresrisk, %
DoU och skatt, kr/kvm BOA resp. LOA
Direktavkastning, %
Marknadsvéarde efter, kr/lkvm BOA resp. LOA 45 000
Omrékningstal BOA resp. LOA/BTA 1,25
Projektvarde efter, kr’lkvm BTA 36 000
Projektkostnad, kr/kvm BTA 21 500
Moms, kr/lkvm BTA 4500
S:aprojektkostnader, kr/kvm BTA 26 000
Netto (kr/kvm BTA) 10 000
Projektvinst / risk (%) 20%
Byggrattsvarde (kr/kvm BTA) 2700 kr

Butiker A

3500
1%
275
5,50%
58 000
12
48 300

24 000

24 000

24 300

25%
11 900 kr

2018-03-09

Butiker B

2000
3%
275

6,00%
27 800
1,2
23 200

23 000

23 000

200

0%
200 kr

Butiker C

1200
5%
275
7,00%
12 400
12
10 300

23 000

23 000

-12 700

Negativt

Blandat
A**

47 600
13
36 600

25 600

11 000
20%
3500 kr

34 (37)

Blandat

B**

41 600
13
32 000

25 400

6 600
20%
200 kr

Viktigt att beakta i planeringsprocessen ar hur efterfragan och attraktiviteten for olika andamal ser ut for att sa
langt som mojligt skapa en ekonomisk genomforbarhet for blandstad. Genom att kommunens
planeringsambitioner anpassas efter vad som &r I6nsamt att genomfora ges forutséttningar for att detaljplanens

innehall och utformning realiseras.

NEDSKALAD FASTIGHETSINDELNING

Att utveckla omraden med verksamheter i bottenplan av flerbostadshus med bostadsrattsforeningar har i flertalet

fall visat sig svart pa grund av ett antal faktorer:

Lag avkastning pa investering i lokaler

For projektutvecklaren/byggherren ar det oftast mer I6nsamt att bygga bostader, vilket gor att det fran
bostadsrattsféreningen ar svart att fa ut investeringen i verksamhetslokalen, vilket i sin tur innebér att lokalerna

oftast byggs pa bekostnad av bostaderna.

Oprofessionell uthyrare och forvaltare

Bostadsréattsforeningen &gs och forvaltas oftast av medlemmarna som &r en grupp privatpersoner som varken har

intresse eller kunskap om forvaltning eller uthyrning.

Dalig samverkan

Mellan professionella fastighetsagare och forvaltare finns oftast god samverkan for att skapa ratt innehall och
volym av verksamheter, handel och service som kompletterar varandra, ndgot som kan vara svarare for en

bostadsrattsforening.

Blandat
C**

38 500
13
29 600

25 400

4200
20%
Negativt
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Risk for oékta BRF

For att bostadsrattsforeningen skattemassigt skall anses som akta far hogst 40% av intakterna komma fran
lokaler, hyreslagenheter och juridiska personer. En oékta bostadsforening beskattas som en néringsfastighet, som
affarsdrivande foretag, vilket i detta sammanhang blir oférdelaktigt.

Med nedskalad fastighetsindelning kan byggnaderna delas upp vertikalt med en fastighet for verksamhetslokaler
och en fastighet for bostader. Genom att en professionell fastighetsédgare som ser det kommersiella vardet dger
och forvaltar verksamhetslokalerna skapas béttre forutsattningar for verksamheten i omradet. Med en och
samma &gare som forvarvar lokalerna i flera hus kan det ge en béttre helhetssyn och uthyrningsmdjlighet for
omradet. Bostadsrattsforeningarna slipper samtidigt lokalerna som oftast ses som ndgot “nddvindigt ont” och
risken for odkta forening forsvinner.
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9.2 Projekt- och byggrattsvarden i centrala Kungalv

I nedanstaende exploateringskalkyl dras slutsatser om kvartersmarkens varde utifran projektvardet efter en
fardigstalld exploatering. Exploateringskalkylen bor ses som ett stdd till ett beddmt marknadsvérde av
byggratterna och inte som en sjalvstandig varderingsmetod da forhallandevis sma forandringar av ingaende
parametrar leder till relativt stora férandringar av kalkylresultatet. Férutsattningarna i bedémningarna for
respektive lokalslag finns pa nasta sida.

Kalkylens intaktssidda, projektvardet, bedéms normalt utifrén ortprismaterial. D& detta underlag ar begrénsat
eller saknas bedoms vardet med ledning av marknadsmassiga indata och genom en 1-arig evighetskapitalisering
av ett bedomt, normaliserat, marknadsmassigt driftnetto.

Nedanstaende ingdende marknadsparametrar forutsatter att lokalerna i ett gott lage inom stadskarnan i bedémda
A-lagen. Utgangspunkten i bedémningen av projektvardet ar nytecknade hyror avseende sa langt som majligt
jamforbara moderna lokaler samt noterade direktavkastningskrav vid forséaljningar av nyproducerade och
moderna objekt i s langt som majligt jamforbara lagen.

Projektkostnaderna &r schablonméssigt bedomda med ledning av statistik och erfarenhetstal.
Entreprenadkostnaderna utgar fran normal bebyggelse. Kostnader enligt exploateringsavtal eller motsvarande

ingar inte.

. . Narbutik Restaurang/
Exploateringskalkyl Kontor Butiker (ivsmedel) Kafé
Hyra (kr/kvm LOA) 1900 2000 1700 1600
Vakans/hyresrisk (%) 5% 8% 10% 0%
DoU (kr/kvm LOA) 250 225 175 175
Skatt (kr/kvm LOA) 0 0 0 0
Dir.avk (%) 5,75% 6,00% 6,00% 6,00%
Marknadsvérde efter (kr/kvm LOA) 27 000 26 900 22 600 23800
Omrakningstal LOA/BTA 1,2 1,2 1,2 1,2

+ Projektvarde efter (kr/kvm BTA) 22 500 22 417 18 833 19 833
- S:aprojektkostnader (kr/kvm BTA) 22 000 18 000 15 000 16 500
= Netto (kr/kvm BTA) 500 4417 3833 3333
- Projektvinst / risk (%) 12% 12% 12% 12%

- Projektvinst / risk (kr/lkvm BTA) 2700 2700 2300 2 400
- Avséttning/Genomsnittlig tid till fardigstallande (&r) 0 0 0 0

= Byggrattsvarde (kr/kvm BTA) -2 200 kr 1700 kr 1500 kr 900 kr
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KONTOR

Vad galler etablering av kontorslokaler visar kalkylen, ett negativt resultat pa -2 200 kr/kvm BTA. Detta trots att
saval redovisade hyresnivaer som avkastningskarv i exploateringskalkylen ovan 6vertraffar vad som enligt NAI
Svefas egna databas, Real Estate, bedéms som mest troliga for omradet. De relativt hoga ingangsparametrarna
motiveras med att utbyggnaden av stadskarnan okar omradets attraktivitet samt forutsatter sma lokaler, med
hogre hyrespotential som foljd. | realiten skulle etablering av lokaler i bottenplan i flerbostadshus innebéra att
bostiderna ”subventionerar” viss del av byggkostnaderna for dessa lokaler. Med en offentlig hyresgést som
tecknat ett langhyresavtal bedéms forutsattningarna for ett hogre byggrattsvarde vara mer gynnsamma.

BUTIKER

For etablering av butiksverksamhet och narbutiker erhalls, med ovan antagna ingangsparametrar, ett positivt
byggrattsvarde om 1 700 respektive 1 500 kr/lkvm BTA. Med hénsyn till senare tids negativa trend, med en
minskad centrumhandel i kommunen, har vakansnivan satts till en nagot hdgre niva an vad som tidigare varit
aktuellt for omréadet. Likasé har hyresnivaer och avkastningskrav bedomts med viss forsiktighet.
Byggrattsvardena som redovisas ovan forutsatter en mindre tillkommande volym av butiker i stadskérnan eller
att det finns en tagare for en storre yta.

RESTAURANG & KAFE

Gallande etablering av restaurang- och kaféverksamhet erhalls, med ovan antagna ingéngsparametrar, ett positivt
byggrattsvarde om 900 kr/kvm BTA. Med hansyn till att forutsattningarna for dessa verksamheter bedéms som
mest gynnsamma har kalkylen asatts relativt fordelaktiga ingaende parametrar for hyresnivéa och
avkastningskrav. Byggréttsvardena som redovisas ovan forutséatter en mindre tillkommande volym av
restauranger och kaféer i stadskarnan.
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