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1. SAMMANFATTNING

| detta avsnitt redovisar NIRAS sitt uppdrag och rapporten sammanfattas.

1.1. Uppdraget

NIRAS Sweden AB har fatt i uppdrag av Stockholms stad att ta fram en marknadsanalys i syfte att
kartlagga forutsattningarna for etablering avseende handel, restaurang och kontor i Séderstaden.
Soderstaden definierar exploateringskontoret som delar av Skanstull, Gullmarsplan, Globenomradet
och Slakthusomradet, se bild nedan.

Nynasvagen

Globen-
omradet

A A

e >

Figur 1 Soderstaden - 6vergripande bild. Kalla: Stockholms stad
Inom ramen for uppdraget ska NIRAS analysera vad och hur mycket handel, restaurang- och
kontorsytor som kan placeras i omradet utan att det far alltfor stora effekter pa redan etablerade

verksamheter. | stéllet skall nya verksamheter komplettera och stédja utvecklingen i den framtida
Soéderstaden pa basta mojliga satt.
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1.2. Overgripande férutsattningar for ett attraktivt Séderstaden

For att Soderstaden ska bli ett bra stadsomrade med bostader, kontor, samt handels- och
motesplatser kravs att Soderstaden blir stadsmassig. Med det menar NIRAS bl a foljande:

1. Handel, arenor, kontor, och bostader skall samspela pa ett bra satt. Ett exempel pa ett
narliggande och liknande omrade ar Sickla dven om Sickla har en annan blandning av
verksamheter dn vad Soderstaden troligen kan fa.

2. Nar man ror sig i S6derstaden (inte minst gar eller cyklar) skall det vara en trivsam och
varierad upplevelse, med sa mycket innerstadskansla som majligt. Hammarby Sjostad kan ge
mycket inspiration, men Soderstaden far nog en annan mix av verksamheter, som stéller
andra krav.

3. Tillgangligheten for alla trafikslag maste forbattras i grunden. Det galler i synnerhet gang och
cykel i denna tatbefolkade del av Stockholm.

4. Aven om en stor del av bestkarna inte kommer med bil, kraver en stor utbyggnad av
bostader, kontor och handeln mer parkering.

1.3. Kontor och arbetsplatser i Séderstaden - NIRAS bedémning

Enligt NIRAS prognoser® dr det mojligt att bygga ca 290 000 m? (BTA) for arbetsplatser i det omrade
som definierats som Soderstaden fram till ar 2030. Begreppen arbetsplatser och kontor anvands
synonymt i denna utredning. De kan innehdlla manga olika verksamheter, alltifran huvudkontor for
foretag, partihandel och utvecklingsavdelningar till uppdragsverksamhet (konsulter mm) och
offentlig forvaltning.

Utvecklingen av Soderstaden kommer att mota konkurrens fran stora utvecklingsprojekt i andra delar
av staden, som exempelvis Norra Kungsholmen och Norra Station, Idgen som idag beddéms som mer
attraktiva dn Soderstaden. Soderstaden har dock en konkurrensférdel genom battre
kommunikationer. Kan den stadsmaéssiga attraktiviteten i Soderstaden bli hog bor omradet saledes
bli mycket konkurrenskraftigt.

NIRAS bedémning &r att det krédvs en initial utbyggnad séder om Hammarby Sluss med ca 75 000 m? -
100 000 m? BTA for att lyckas attrahera nya, stora hyresgaster till omradet. Expansionen maste vara
rejal, for att andra omradets profil och 6ka attraktiviteten for nya kontorsforetag. En kraftfull, initial
satsning ger ocksa ett underlag for att 6ka serviceutbudet i omradet vilket ocksa ar viktigt for att 6ka
attraktiviteten.

Nya kontorsytor bor, sa langt det ar mojligt, koncentreras i omradets basta kommunikationslagen,
nara t-banan och ndra serviceutbudet.

1
NIRAS prognoser definieras under rubrik 2.2 Metod
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Att ge omradet en ny profil och definiera tydliga malgrupper for de nya lokalerna 6kar majligheterna
att hyra ut nya lokaler snabbt. Flera kontorsomraden i Stockholm har med framgang fatt en identitet
som kluster for utvalda branscher.

En annan viktig framgangsfaktor ar att locka en eller ett par stora, vilkdnda ankarhyresgaster till att
etablera sig i nyproduktionen, det ger i regel stor uppmarksamhet och bidrar starkt till att satta ett
nytt lage "pa kartan”.

Enligt NIRAS sammanfattande bedémning har en utveckling av Séderstaden till ett av
Stockholmsregionens storsta kontorsarbetsomraden mycket goda férutsattningar att lyckas om ovan
beskrivna forutsattningar kan uppfyllas och om omradet kan erbjuda moderna kontorslokaler med
en attraktiv hyresniva, som kan konkurrera med annu mer citynara lagen.

1.4. Detaljhandel i S6derstaden - NIRAS bedémning

Forst skall sdgas att omsattningsbedémningarna nedan utgar ifran stadens utgangspunkt att en
utbyggnad av handeln i Soderstaden inte skall ge alltfor stora effekter pa omgivande handel utanfor
Soéderstaden, exempelvis pa Farsta C, Sickla och innerstaden. Dessutom sammanfaller denna
forutsattning med svarigheten att ordna god biltiliganglighet med ett centrum som &r storre an

50 000 m? LOA eller méjligen 60 000 m? LOA (inkl nuvarande Globen Shopping). Redan vid denna
storlek blir det en utmaning.

NIRAS raknar i denna analys med att Globen Shopping inom 10 ar bygger ut handel inkl. restaurang
med ca 15 000 m? LOA. Sallankopsvaror delas upp i shopping samt volymhandel. 60 % bedéms vara
shopping och 40 % beddms vara volymhandel.

1.4.1. SHOPPING

| foljande analys ingar inte handeln i Skanstull. Ar 2008 salde Globen Shopping for ca 325 mnkr
sallankdpsvaror - shopping pa ca 10 000 m? LOA. NIRAS bedémer att det i S6derstaden ar 2015 i
sjalva verket finns en shoppingmarknad pa totalt drygt 1,4 mdkr (inkl Globen Shopping). Man skulle
da behdva en ny yta pa ca 30 000 m? shopping LOA (ca 40 000 m? BTA). Sderstaden blir da ett av
Storstockholms storsta kdpcentra och jamférbart med Kista, Taby fore pagaende ombyggnad och
Sickla om vi ser till sdllankdpsvaruyta. Soderstaden blir nagot storre dn Farsta. Vartefter efterfragan
okar skulle shoppingomsattningen i Séderstaden kunna utvecklas enl. féljande (var bedomning for ar
2009 visar att det redan idag skulle ga att sélja for ca 1 150 mnkr inkl Globen Shopping):
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Soderstaden inkl. Globen Ar 2009

Omsattning

shopping (mnkr) 1150 1454 1704 2 206
Ytbehov shopping LOA inkl

Globens ca 10 000 m? 40 000 40 000 > 50 000

Tabell 14 Bedomd marknad for shopping och ytbehov (LOA) i S6derstaden och Globen t o m 2030.
Kalla: NIRAS

Totalt skulle d& shoppingytan ar 2015 kunna vara ca 40 000 m? LOA (ca 53 000 m2 BTA). Ar 2030
skulle den kunna vara éver 50 000 m? LOA (6ver 65 000 m? BTA).

1.4.2. DAGLIGVAROR

Vi rdknar med att en stor dagligvarubutik i SOderstaden kan salja for ca 550 mnkr idag och ca 600
mnkr ar 2015. Vi bedomer saledes att det finns underlag for en stor dagligvarubutik i Séderstaden (en
av de storsta i Stockholm). Man kan ocksa tanka sig att dela upp denna yta pa tva butiker, som dnda
blir stora. Betraffande yta bedémer NIRAS att butiken bér ha en total yta om 7 000-8 000 m? LOA.

1.5. Restaurang i Séderstaden - NIRAS beddmning

NIRAS bedomer att den samlade restaurangpotentialen (dvs. moéjlig omsattning i fall man fullt ut tar
tillvara marknaden) i Séderstaden kommer att 6ka fran ca 155 mnkr 2010 till 215 mnkr 2015 och
narmare 540 mnkr ar 2030. Har ingar restauranger, snabbmat, kaféer, hamtmat mm. Som en
jamforelse vantas restaurangkonsumtionen i den sédra halvan av Stor-Stockholm 6ka med upp mot
1,5 mdkr dren 2010-2030. Ytbehovet om marknaden tas tillvara dkar i Soderstaden fran ca 5 000 m?
2010 till ndrmare 7 500 m2 2015 och drygt 12 000 m? ar 2030.
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2. UPPDRAGET

| det har avsnittet definierar NIRAS uppdraget, syfte, metod, avgransningar och definitioner.

2.1. Syfte

NIRAS Sweden AB har fatt i uppdrag av Stockholms stad att ta fram en marknadsanalys i syfte att
kartlagga forutsattningarna for etablering av handel, restaurang och kontor. Séderstaden definierar
exploateringskontoret som delar av Skanstull, Gullmarsplan, Globenomradet och Slakthusomradet,
se bild nedan.

Gullmarsplan och
Nynasvagen

Globen-
omradet

Figur 1 Soderstaden - 6vergripande bild. Kalla: Stockholms stad

Inom ramen for uppdraget ska NIRAS analysera vad och hur mycket handel, restaurang- och
kontorsytor som kan placeras i omradet utan att det far alltfor stora effekter pa redan etablerade
verksamheter. | stéllet skall nya verksamheter komplettera och stodja utvecklingen i den framtida
Soéderstaden pa basta mojliga satt.

NIRAS i Sverige ar ett av nordens framsta oberoende konsultforetag inom bl. a.
Handel, centrum och stader, Fastighetsutveckling, Byggnadsantikvariska tjanster,
Hyresgastradgivning, Miljé och klimatomradet. NIRAS har genom avdelningen Handel, centrum
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och stader ett specialiserat konsultteam med gedigen erfarenhet av marknadsanalys for
handel och fastigheter, stadskadrnor, handelsplatser, kdpcentrum, arenor, enskilda butiker
och andra kommersiella miljéer. | detta uppdrag arbetar konsulter fran Handel, centrum och
stader tillsammans med konsulter fran avdelningen Hyresgastradgivning som har lang
erfarenhet av kontors -och marknadsanalyser. Vi som jobbar med uppdraget ar:

Civ ek Thomas Hellstrém

Uppdragsansvarig/Ansvarig handel.

20 ars erfarenhet av marknads -och konsekvensanalyser och av planering fér handel, stadskarnor
mm.

Civ ing Maria Burman
Konsult, handel.
4 ars erfarenhet av marknadsanalyser och fastighetsekonomi

Civ ek Anneli Hasselstrom
Ansvarig konsult, kontor.
25 ars erfarenhet av kontorsmarknaden

Civ ing Kristian Pamp
Konsult, kontor.
3 ars erfarenhet av kontorsmarknaden

Daniel Ventura
Ansvarig konsult, restaurang.
15 ars erfarenhet av etablerings - och marknadsanalyser, framst inom restaurang

2.2. Metod

Denna utredning ar uppdelad i tre delar; kontor och arbetsplatser, handel samt restauranger.
Utredningen inleds med ett startmoéte hos Stockholms stad for att diskutera uppdrag, forutsattningar
med mera for alla tre delar.

Efter startmotet utfors faktainsamling, och analys av befintligt material. Darefter paborjas sjalva
analysarbetet och prognoser, bedomningar och slutsatser tas fram av NIRAS. Nedan redovisas hur de
olika delarna i analysen utfors:

Prognoser
En prognos tas fram med hjalp av redan befintligt material sa som hyresnivaer,

befolkningsprognoser, tillvaxtprognoser framst for handel, restaurang och arbetsplatser. NIRAS
undersoker vilken utveckling som har skett bakat i tiden samt om de prognoser som redan finns
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verkar rimliga. Darefter diskuterar och raknar vi fram en prognos sa som t ex konsumtionsutveckling i
omradet.

Huvudsakliga kallor

Huvudsakliga kallor i denna utredning ar féljande:
- Statistiska centralbyran (SCB)
- Handelns Utredningsinstitut (HUI)
- Stockholms stad

Beddmningar och slutsatser

Minst tva medarbetare utfor bedomningar utifran statistik, prognoser mm och drar slutsatser
tillsammans. Minst en av dessa personer har mangarig erfarenhet av sitt fackomrade.

Tvapersonsprincipen

Minst tva personer laser och granskar alltid slutrapporten.

2.3. Avgransningar

NIRAS uppdrag innefattar inte analys av delomraden for Séderstaden.

2.4. Definitioner

Begreppen arbetsplatser och kontor anvands synonymt i denna utredning. De kan innehalla manga
olika verksamheter alltifran huvudkontor for foretag, partihandel och olika utvecklingsavdelningar till
uppdragsverksamhet (konsulter mm) och offentlig forvaltning.

All omsattning &r i 2008/2009 ars priser inkl. moms om inget annat anges.
Omsattning och forsaljning anvdnds synonymt i denna analys.
Marknadsomrade avser upptagningsomrade i denna analys.

Horisontar, dvs. forsta hela forsaljningsaret for de nya verksamheterna ar ar 2015 med utblick mot
2030.

Denna utredning behandlar dagligvaror, som innefattar mat, blommor, kemtekniska artiklar m.m. Av
dagligvaror ar ungefar 75 % livsmedel. Exempel pa sma specialbutiker inom dagligvaror ar tobak,
pressbyran, konditorier och bensinstationernas dagligvarudelar.
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Sallankopsvaror ar ovriga egentliga detaljhandelsvaror, som indelats i tva
huvudgrupper:
- Volymhandel med séllanképsvaror (vitvaror, mdbler, TV, byggvaror m.m.) som svara for ca 40
% av den totala sdllanképsvaruomsattningen.
- Shopping (klader, skor, ur, guld m.m.), som vanligen svarar for ca 60 % av den totala
sallanképsvaruomsattningen.
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3. OVERGRIPANDE FORUTSATTNINGAR FOR ETT ATTRAKTIVT
SODERSTADEN

| detta avsnitt redovisas overgripande forutsattningar for Soderstaden enligt NIRAS bedémning.

NIRAS beddmer att Soderstaden har mycket goda forutsattningar att bli en attraktiv stadsdel i
Stockholm. For att S6derstaden skall bli ett bra stadsomrade med bostader, kontor, samt handels-
och motesplatser kravs att Séderstaden blir stadsmassig. Med det menar NIRAS bl. a féljande:

1. Handel, arenor, kontor, och bostdder skall hdnga ihop pa ett bra satt. Skall vi ndmna nagot
narliggande exempel far det bli Sickla dven om Sickla har en annan blandning av
verksamheter dn vad Soderstaden troligen kan fa.

2. Na&r man ror sig i Séderstaden (inte minst gar eller cyklar) skall det vara en trivsam och
varierad upplevelse, med sa mycket innerstadskansla som majligt. Hammarby Sjostad kan ge
mycket inspiration, men Soderstaden far nog en annan mix av verksamheter, som stéller
andra krav.

3. Tillgéngligheten for alla trafikslag maste forbattras i grunden. Det géller i synnerhet gang och
cykel i denna tatbefolkade del av Stockholm.

4. Aven om en stor del av besdkarna inte kommer med bil, krdver en stor utbyggnad av
bostdder, kontor och handeln mer parkering.
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4. KONTOR OCH ARBETSPLATSER | SODERSTADEN —
NIRAS BEDOMNING

| detta avsnitt redovisar och bedémer NIRAS hur kontorsmarknaden ser ut idag i Stockholm och hur
den forvantas forandras framover. NIRAS gor dven en mer specifik bedémning av hur
kontorsmarknaden kan komma att utvecklas i SOderstaden. Begreppen arbetsplatser och kontor
anvands synonymt i denna utredning. De kan innehalla manga olika verksamheter alltifran
huvudkontor for féretag, partihandel och olika utvecklingsavdelningar till uppdragsverksamhet
(konsulter mm) och offentlig férvaltning.

4.1. Tjanstesektorn vaxer i Stockholmsregionen

Enligt hogalternativet i det regionala utvecklingsprogrammet RUFS 2010 6kar Stockholmsregionens
befolkning med ca 535 000 invanare fram till ar 2030. Hogalternativet i RUFS 2010 ligger 6ver
Regionplanekontorets prognos fér perioden 2010-2030 som visar pa ca 450 000 nya invanare.

NIRAS beddmning dr att andelen férvarvsarbetande i kontorsverksamhet ar relativt hég bland dem
som flyttar till regionen. NIRAS tror ocksa att inpendlingen av arbetande till Stockholmsomradet
kommer att 6ka. Kommunikationerna forbattras och blir snabbare i hela Malardalsregionen, vilket
innebar att invanarna kan vélja att bosatta sig pa langre avstand fran sina arbetsplatser.

Som jamfoérelse kan ndmnas att nettoinpendlingen till vart 1an 6kade fran drygt 40 000 pa& 1980-talet
till 6ver 60 000 pa 2000-talet. Kalla: Regionplanekontoret 2010:2 och NIRAS.

NIRAS beddmning avseende utvecklingen i antalet forvarvsarbetande i kontorsverksamhet, fram till
ar 2030, redovisas i sammanstallningen nedan.

For bedomning av hur stor efterfragan pa kontorsyta som det 6kade antalet kontorsarbetande

genererar har NIRAS anvant ett erfarenhetsmassigt baserat schablontal for ytatgang per arbetsplats
pa 25 m? BTA.

Antal personer Antal personer
totalt prognosperioden genomsnitt per ar

Befolkningstillvaxt enl RUFS hogalternativ 535 000 26 750
Tillskott forvarvsarbetande 13 500
Tillskott kontorsarbetande 9 500

Okad inpendling férvirvsarbetande 2 000

Totalt tillskott kontorsarbetande 230 000 11 500
Total 6kning efterfragan kontorslokaler m? 5800 000 290 000

Tabell 1 Bedomd total 6kning av efterfragan pa kontorslokaler i Stockholms |an under
prognosperioden. Kalla: NIRAS, RUFS 2010.
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Sammanstallningen visar att Stockholmsregionen skulle fa ett tillskott pa totalt ca 290 000 kontors-

arbetande fram till &r 2030 och de kommer att efterfraga totalt ca 5,8 miljoner m? kontorsyta, matt
BTA.

4.2. Kontorshyresmarknaden - bakgrund

Enligt de berdkningar som gjorts av flera av de st6rre analysféretagen finns det ca 11,8 miljoner m?
kontorslokaler i Stor-Stockholm ar 2010, varav 1,8 miljoner ligger i CBD (Central/city business
district).

Stockholmsomradets storre arbetsomraden visas i karta nedan.

Husby
o Frosvik
N . Oy Varsdn Teckenforklaring
r Kevinge < Islan,
Mgy Stora Eﬁ Ovriga innerstaden
Rinkeby Ursvik CBD
MOy Sticklinge Solna/Sundbyberg
g 7 JArva - Uiriksdal Stocksund Kista
undb, . Vastra Kur
s be! Y Lilieholmen/Marievik
1a e Nacka Strand
S13 solhem
|
Flysta |
Torsvik
s St el
Racksta A0l e~
Herserud Gashag:
Stockby
Bromma P
Hackeberg Képpala
Ang =
b Brevik
L. Vart
Kungs-
hamn
taingholm r / Djurgarden
.',‘.
/
I hocs e Henriksdal
7 ’
5 o Saltsjo-
Pen—— — . Kia Duvnas
= g gf-vd 7
Kungy 13 o s / -
P Riddarfjérde et how Bjorkhagen
Strémmen
Sava Ostberga

Figur 2 Stockholmsomradets storre arbetsomraden. Kélla: Stockholms stad, NIRAS

Det omrade som definierats som Soderstaden och som ligger till grund fér jamforelserna i denna
innefattar delar av Skanstull, Gullmarsplan, Globenomradet och Slakthusomradet, enligt
nedanstaende kartbild.
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Gullmarsplan och
Nyndsvagen

Globen-
omradet

Slakthusomradet

Figur 3 Soderstaden - 6vergripande bild. Kalla: Stockholms stad

Fordelningen av regionens kontorsyta, uppdelad pa Stockholms innerstad, Solna/Sundbyberg och
storre valkanda arbetsomraden visas i nedanstaende bild.

1% 1% 1%1% 1%

1%
2%
3%
3%
3%
28%
8%

m Ovrigainnerstaden

m Qvriga arbetsomraden
= CBD

m Solna/Sundbyberg

= Kista

m Vastra Kungsholmen
® Soderstaden

= Liljeholmen/Marievik
" Vinsta/Lunda

™ Nacka Strand

™ Vastberga

= Alviks Strand

I Ulvsunda - Mariehall
“ Hammarby Sjostad

Farsta/Larsboda

Diagram 1 Fordelningen av regionens kontorsyta ar 2010. Kalla: NIRAS
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Vart att notera ar att, med undantag for Kista, sa har de etablerade arbetsomradenai
Stockholmsomradet en valdigt liten andel av den totala kontorsytan i regionen.

Andel av total

kontorsyta i
Kontorsomraden Total kontorsyta | Stockholmsomradet
CBD 1704 000 m? 15 %
Solna/Sundbyberg 1 650 000 m? 15 %
Kista 850 000 m? 8 %
Vastra Kungsholmen 310 000 m? 3%
Soderstaden 310 000 m? 3%
Lilieholmen/Marievik 300 000 m? 3%
Vinsta/Lunda 175 000 m? 2%
Nacka Strand 160 000 m? 1%
Vastberga 150 000 m? 1%
Alviks Strand 125 000 m? 1%
Ulvsunda - Mariehall 125 000 m? 1%

Tabell 2 Kontorsyta i Stockholmsomradet ar 2010 (m” samt andel i procent). Kalla: NIRAS

Kontorsytan i det omrade som definierats som Séderstaden ovan, uppgar till ca 310 000 m?, vilket
innebar att omradet &r lika stort som Liljeholmen/Marievik och det nya kontorslaget pa vastra
Kungsholmen.

Nyproduktionen av lokaler har varit hog under de senaste aren, framférallt i Stockholms stad men
ocksa i omraden som Solna/Sundbyberg. Enligt uppgifter fran Byggfakta fardigstélldes 70 000 m?
kontor under 2009 och 2010 blir ca 160 000 m? klara fér uthyrning i Stockholms stad.

Samtidigt som nyproduktion och ombyggnad legat pa en hég niva har hyresmarknaden i
Stockholmsregionen har varit svag de senaste aren.

4.2.1. NIRAS BEDOMNING AV STOCKHOLMSMARKNADEN IDAG OCH DE KOMMANDE AREN

Enligt bade fastighetsidgare och hyresgastrepresentanter sjonk hyrorna i Stockholm med mellan
15 % - 20 % under 2008 och 2009. Vakanserna i det befintliga kontorsbestandet 6kade och de nya
projekten, bl a kring Centralstationen, fick en trog start i uthyrningen. Fastighetsagarna tvingades
[dmna stora hyresrabatter eller ge hyresgasterna andra formaner for att fa teckna kontrakt.

Under varen 2010 riktade NIRAS ett par storre hyresforfragningar till marknaden i
Stockholmsomradet och fér en yta pa drygt 9 000 m? inkom dver 20 kvalificerade anbud, viket visar
att utbudet pa stora lokaler fortfarande var stort.
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Efter sommaren har trenden vant, de nya, stora projekten har fyllts upp och rérligheten bland
foretagen i regionen har dkat. Hyrorna i de attraktiva lagena har stabiliserats och man kant o m se en
liten 6kning i nivaerna. Fortfarande finns det dock stora majligheter for ett féretag som soéker lokaler
att fa inflyttningsrabatter och/eller fa bidrag till flyttkostnader.

Topphyrorna i CBD ligger nu strax dver 4 200 kr/m?, enstaka objekt kan ligga éver denna niva.
”Normalhyra” fér moderna kontor i city ligger i intervallet 3 200 — 3 800 kr/m?2.

Hyrorna sjunker snabbt utanfor CBD och pa malmarna nar topphyran inte éver 2 200 — 2 500 kr/m?,
snitthyran ligger i nivan 1 800 - 2 000 kr/m?2.

Omraden som Kista, Lilieholmen/Marievik och Solna/Sundbyberg har drabbats av héga vakanser,
samtidigt som flera ny- och ombyggnadsprojekt fardigstéllts i dessa omraden.

Hyrorna ar nere pa laga nivaer och det kommer att ta tid att absorbera hela utbudet, vilket innebar
att hyrorna inte stiger det ndrmaste aret. | Kista gar det exempelvis att hyra moderna lokaler i bra
skick, en liten bit fran centrumlaget, till en hyra pa ca 1 600 — 1 700 kr/m?.

| Solnas mest attraktiva lagen, Solna Business Park och Frésunda har hyresnivaerna legat kvar pa
relativt bra nivder men stora om -och nybyggnadsprojekt innebér, enligt NIRAS bedémning, att
hyresnivaerna kommer att pressas nedat dven i dessa lagen.

Sammanstallningen nedan visar marknadshyresniva och vakansgrad i Stockholmsomradet hosten
2010, enligt analytiker, fastighetsagare och hyresgastradgivare.

Omrade ’ Topphyra ’ Normalhyra ‘

CBD 4 200 kr/m? 3200 - 3 800 kr/m?
Ovriga innerstaden 2 500 kr/m? 1 800 - 2 000 kr/m?
Kista 1 900 kr/m? 1500 - 1 700 kr/m?
Solna A-lage 2 500 kr/m? 1 800 - 2 200 kr/m?
Solna - Sundbyberg 1 800 kr/m? 1450 - 1 700 kr/m?
Lilieholmen/Marievik 1 900 kr/m? 1500 - 1 700 kr/m?
Nacka Strand 1800 kr/m? 1500 - 1 700 kr/m?
Hammarby Sj6stad 1 900 kr/m? 1 400 - 1 600 kr/m?
Globen City 1 800 kr/m? 1 600 - 1 700 kr/m?
Globen niromrade (Slakthusomradet, Lindetorp, m fl) 1 600 kr/m? 1 400 - 1 500 kr/m?

Tabell 3 Marknadshyresniva samt vakansgrader i Stockholmsomradet hosten 2010.
Kalla: NIRAS, fastighetsdgare, hyresgastradgivare m fl.

Vakansgraderna i hela Stockholmsomradet ligger pa relativt hoga nivaer, historiskt sett.
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Under finanskrisen tomdes stora kontorsytor i hela Stockholmsomradet och dven om det nu sker en
viss aterhamtning sa bedéms andelen tomstallda kontorsytor langsiktigt ligga kvar pa ca 10 %,
utanfoér CBD.

Ett Okat fokus pa yteffektivitet har resulterat i att manga verksamheter minskar ytatgangen per
arbetsplats och valjer mer 6ppna losningar an tidigare. Att storleken pa arbetsplatserna minskar
bidrar till att mindre ytor efterfragas.

Idag soker foretagen flexibla och yteffektiva lokaler, helst ocksa med hog teknisk standard avseende
datanat, sakerhet, inomhusklimat m m. Att lokalerna speglar verksamheternas profil har blivit alltmer
viktigt och foretagen viljer i allt hégre utstrackning ldge och lokalstandard med utgangspunkt fran
den image man vill formedla.

| dldre fastigheter, framforallt de stora kontorskomplex som byggdes under perioden 1970- 1995,
tvingas man darfor att bygga om helt och hallet for att anpassa lokalerna till dagens krav. Det finns
manga exempel pa byggnader fran denna tid som rivits ur helt och dar kostnaderna for
omvandlingen t o m ar vasentligt hogre an vid motsvarande nyproduktion.

Kontorshyrorna i Stockholmsomradet 6kar mest i Europa just nu enligt marknadens analytiker, dven
om de ar eniga om att det ar stora skillnader mellan primara och sekundara lagen.

Marknaden bedomer ocksa att tillvaxten i kontorsarbetsplatser troligen blir battre dn vad SCB:s
prognoser visar och man tror allmant att en stark tillvaxt i tjanstesektorn kommer att ge en snabb
hyresuppgang, i alla fall i de attraktiva ldgena.

Historiskt sett har den norra delen av Stockholm, framférallt langs E4:an ut mot Arlanda, varit mest
attraktiv som etableringslage for kontorsverksamheter. Arbetsomraden i Soderort har framforallt
attraherat industri- och logistikforetag och trots stora satsningar pa omvandling och férnyelse har
omraden som exempelvis Vastberga inte lyckats attrahera moderna kontorsforetag.

Langs E4:an sdderut fran city mot Kungens Kurva har det daremot bildats ett tydligt bilforetagskluster
och de senaste aren har flera av de mest prestigefyllda bilmarkena flyttat in i nya, spektakulara
anlaggningar, i skyltlagen ut mot vagen. Det har funnits planer pa att bygga storre kontorskomplex i
dessa lagen ocksa men fastighetsdgarna har bedémt att det inte finns en tillrdckligt bra marknad for
kontorslokaler i S6derort. Dels kan det bli svart att fylla lokalerna och dels finns det en risk for att
lokalerna inte kan hyras ut till den hyresniva som kravs for att investeringen ska bli rimligt [6nsam.

Enligt NIRAS bedémning kommer utbudet av bra kontorslokaler att vara fortsatt stort i
Stockholmsomradet under minst ett par ar till. Det pagar flera stora satsningar i exempelvis Norra
Stationsomradet, pa Vastra Kungsholmen, i Globen-omradet och i Arenastaden i Solna.

NIRAS tror darfor att det finns en risk for att det tar lang tid att absorbera hela det nya utbud som ar
pa vag ut i marknaden och att hyresnivaerna inte stiger markant de ndrmaste aren.
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4.3. Soderstaden — NIRAS marknadsanalys

4.3.1. ANALYSOMRADET SODERSTADEN

NIRAS analys avseende hur mycket kontorslokaler som kan byggas i det omrade som
exploateringskontoret definierat som Soderstaden, visas i kartan nedan.

Gullmarsplan och
Nynasvagen

Globen-
omradet

Figur 4 Soderstaden. Kalla: Stockholms stad, NIRAS

Pa den del av S6dermalm som ingar i Séderstaden domineras kontorsarbetsplatserna av det stora
Folksamhuset, som med drygt 70 000 m? lokaler utgdr 23 % av den totala kontorsytan i hela
Soderstaden. Kv. Akern 16 pa Ringvigen, som bl a innehéller Ahléns huvudkontor har drygt 16 % av
hela kontorsytan i omradet.

| Globen City finns ca 80 000 m? kontor, i Slakthusomradet dominerar lokaler fér industri och lager
men en mindre andel rena kontor finns i ocksa i omradet.

| Globens néarhet finns ocksa Lindetorp vid Bolidenplan, ett mindre kontorsomrade, dar bl a Nynas
har sitt svenska huvudkontor.
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Figur 5 Lindetorp och Bolidenplan. Kalla: Stockholms stad, NIRAS

Den storsta fastighetsagaren i Lindetorp, Brostaden har utvecklingsplaner for omradet sedan flera ar
tillbaka men marknaden har inte varit tillrackligt stark for att det ska ha varit mojligt att paborja en
nybyggnation.

Tabellen nedan visar férdelningen av kontorsytor i Séderstaden.

Omrade/objekt Kontorsyta Andel av total kontorsyta
Globen City 80 000 m? 26 %
Lindetorp, Bolidenplan m fl 50 000 m? 16 %
Slakthusomradet 30 000 m? 10%
Globen och Slakthusomradet 160 000 m? 52 %
Folksamhuset 70 000 m? 23%
Kv. Akern (Ahlénshuset och Ringvigen 100) 50 000 m? 16 %
Skanstullsomradet 6vrigt 30 000 m? 10 %
Skanstull 150 000 m? 48 %
Total kontorsyta Séderstaden 310 000 m? 100 %

Tabell 4 Fordelning av kontorsytor i Soderstaden ar 2010. Kalla: NIRAS
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| Globen/Slakthusomradet finns idag cirka 500 féretag som tillsammans har 8 500 anstéllda.

Slakthusomradet har en Iang historia av livsmedelsproduktion. De gamla, bevarade tegelbyggnaderna
bidrar till omradets speciella karaktar.

Fortfarande ar det framférallt féretag inom livsmedelsproduktion, partihandel och
transportverksamhet som &r etablerade i omradet.

Globen-omradet utvecklades nar arenan byggdes i slutet av 1980-talet och idag finns ca 88 000 m?
kontor i Globen City. Kontorsomradet blev snabbt attraktivt och stora foretag, som exempelvis
Aftonbladet och Bankgirocentralen, valde att flytta sina huvudkontor till Globen.

Idag har Globen City ca 100 kontorshyresgaster i en blandad foretagsstruktur med stora foretag som
WSP och Honeywell, flera av bankerna och ett antal myndigheter.

Ett par stora foretag har dock [dmnat omradet under aren och den senaste stora utflyttningen ar
Aftonbladet som ldmnar drygt 10 000 m? under 2011.

4.3.2. TILLGANGLIGHET

Kontorsforetag i Stockholmsregionen stéller i regel héga krav pa tillganglighet, bade med allmanna
kommunikationer och med bil. Citynara kontorslagen, nara jarnvagsstationer, reseterminaler, intill
Europavagarna och med goda férbindelser till flygplatserna har blivit mer attraktiva an de tidigare
statuslagena mitt i CBD.

NIRAS bedomer att som kontorsomrade anses Globen och Slakthusomradet inte riktigt vara ett
cityndra lage. Omradet konkurrerar bl a med mer perifera lagen som Liljeholmen/Marievik, Nacka
Strand och Sickla. Jamfort med dessa omraden har Globen en betydligt battre tillgdnglighet, framst
med allmdnna kommunikationer som tillgang till t-bana, tvdarbana och med ett rimligt gangavstand
till Gullmarsplan.

Tillgdngligheten med bil &r relativt god. Globen-Slakthusomradet ligger dock inte vid nagon
Europavag och trafiklederna runt omradet ar hart belastade, med kdbildning bade morgon och kvall.

Mojlighet till parkering finns i parkeringshus och delvis langs gatorna men omradets kapacitet ar ofta
fullt utnyttjad.

4.3.3. HYRESMARKNADEN | SODERSTADEN

Trots en god tillgang till allmanna kommunikationer, shopping, hotell och evenemangsarena har
Globenomradet tappat nagot i attraktivitet for kontorsetablering, framforallt jamfort med nya
omraden norr om city, som Frosunda och Solna Business Park men ocksa till omraden i séder som
Lilieholmen/ Marievik.

Globen har under flera perioder sedan omradet utvecklades haft relativt hoga vakanser och kontors-
hyresnivan har haft svart att na éver 2 000 kr/m?.
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Globen City drabbades ocksa hart av 6kade vakanser och sjunkande hyror, bade under den
fastighetskris som intraffade under de forsta aren pa 1990-talet och under de senaste tva arens
finanskris.

N&r omradets storsta, privata fastighetsdgare Carlyle forvarvade Globen City 2007 |dg vakansgraden
for kontorslokaler pa 16 %. Carlyle lyckades bra med sitt uthyrningsarbete och 2009 hade man fatt
ner andelen tomma kontorslokaler till 10 %. Genom Aftonbladets stora utflyttning 6kar dock
vakansgraden, och den &r aterigen drygt 15 %.

Sannolikt kommer en del av den tomma kontorsytan i Globen att hyras ut inom det ndrmaste aret
och vakansgraden i omradet sjunker igen. NIRAS bedémning ar anda att den langsiktiga,
genomsnittliga vakansgraden ligger pa ca 10 %. De lokaler som I6per storst risk att tomstéllas ar dldre
kontor med begransade mojligheter att anpassas till en flexibel anvandning.

4.4. Utveckling av kontorsytor i Soderstaden

4.4.1. FASTIGHETSAGARNAS UTVECKLINGSPLANER

De storsta fastighetsagarna i Globenomradet har flera planerade utvecklingsprojekt fér som ska 6ka
omradets attraktivitet och ge ett rejalt tillskott av nya kontorslokaler.

En av de stora fastighetsdgarna i omradet, Carlyle Group, har planer pa att utveckla de egna
kontorsfastigheterna i Globen City. Carlyles bedomning &r att det pa sikt kan vara mojligt att bygga
totalt upp mot 120 000 m? nya kontorslokaler i anslutning till Globen, Stockholmsarenan och
Séderstadion (pa Carlyles och andras fastigheter).

Pa Palmfeltsvagen, i kanten av Slakthusomradet nara Globen, dger NIAM Palmfelt center med

35 000 m? kontor, ursprungligen byggt for Bankgirocentralen men som nu omvandlas for att
inrymma fler kontorshyresgaster. Uthyrningen har gatt trogt och det finns fortfarande stora ytor kvar
i huset, trots att ombyggnaden inleddes under 2009.

Brostaden har kontorsfastigheter i Lindetorp vid Bolidenplan. Brostaden har lange hoppats pa att
marknadslaget ska ge mojligheter att utveckla fastigheterna men dnnu sa lange har man bedémt att
det inte finns en efterfragan som gor det mojligt att fa den hyra som kravs for att en investering ska
bli rimligt [6nsam.

4.4.2. NIRAS BEDOMNING AV POTENTIALEN FOR KONTOR | SODERSTADEN

FOr att gora en bedomning av hur manga kontorsarbetsplatser det finns totalt i Soderstaden har
NIRAS gjort ett antagande, baserat pa erfarenhetsmassiga nyckeltal, om att varje arbetsplats har ett
atgangstal pa 25 m? BTA. Det innebdr att de ca 310 000 m? kontorslokaler som finns i omradet skulle
innehalla ca 12 000 arbetsplatser.

Med utgangspunkt fran samma antaganden om tillvéxttakt, baserade pa RUFS 2010, som NIRAS lagt
till grund fér bedémningen av tillvaxten i tjanstesektorn i hela Stockholmsregionen, skulle antalet
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kontorsarbetsplatser i Sderstaden kunna 6ka med totalt 9 700 nya platser fram till ar 2030. Med ett
atgangstal pa 25 m? BTA per arbetsplats 6kar da behovet av kontorsyta i omradet med ca 240 000 m?
BTA. Tabellen nedan visar utvecklingen i Soderstaden, baserad pa RUFS tillvaxtprognos och NIRAS
antagande om att tillvaxten i Soderstaden ligger pa samma niva som i hela regionen.

Okning antal Okat behov av
Arbetstillfallen arbetstillfillen kontorsyta jamfort
Ar (antal personer) | jamfort med 2010 | Okning % med 2010 Okning %
2010 12 000
2015 13900 1900 16 % 48 000 m? 15%
2020 16 100 4100 34 % 103 000 m? 33%
2030 21700 9700 81% 242 000 m? 78 %

Tabell 5 Bedomd utveckling arbetstillfallen och ytor BTA i S6derstaden ar 2010-2030. Kalla: NIRAS

Uthyrning i nyproduktion ar inte helt beroende av den tillvaxt man kan forvanta sig i det omrade som
byggs ut. Nya hyresgéster ar ocksa foretag som flyttar fran andra lagen, dar expansionsbehov kan
paverka beslutet men dar det manga andra faktorer som gor att man véljer att flytta till ett nytt lage.

Nyetablering, framforallt av stora foretag, kan snabbt absorbera ett tillskott av lokaler och bidra till
att ett kontorslage far "draghjalp” med att finna fler hyresgaster.

Den viktigaste faktorn for att kunna genomféra en storre expansion i ett arbetsomrade ar darfor att
attraktionskraften ¢kas sa att laget kan konkurrera ut andra, liknande arbetsomraden i regionen.

NIRAS goér antagandet att en 6kad efterfragan fran flyttande féretag kan fylla minst tva till tre storre
kontorshus vid en utveckling i S6derstaden, med totalt 50 000 m? BTA.

Total kontorsyta

med beriknad Okad Total Okning kontorsyta
tillvaxt 3 % per ar | marknadsandel | kontorsyta | jamfort med 2010
2010 310 000 m?
2015 360 000 m? 50 000 m?
2020 410 000 m? 25 000 m? 435 000 m? 125 000 m?
2030 550 000 m? 25 000 m? 600 000 m? 290 000 m?

Tabell 6 Berdknad total kontorsyta BTA i Soderstaden. Kalla: NIRAS

Med detta antagande kan ytan 6ka med ca 290 000 m?2 BTA, fram till &r 2030, innebdrande att den
totala kontorsytan i Soderstaden kommer att uppga till 600 000 m?, BTA.
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Enligt en bedémning fran stadsbyggnadskontoret i Stockholm hésten 2010 (Daniel Larsson, nov
2010), finns det méjlighet att bygga ca 57 000 m? kontor pa Skanstullssidan av Séderstaden fram till
ar 2030, vilket innebér att ca 230 000 m? skulle kunna hamna i Gullmarsplan — Globen -
Slakthusomradet, med ovanstaende bedémning. Detta skulle motsvara ca 9 200 arbetsplatser. En del
kontorsyta kan byggas vid Gullmarsplan men for en stoérre exploatering dar kravs omfattande
forandringar, bl a avseende trafiklosningarna kring Gullmarsplan. NIRAS bedémning ar darmed att
huvuddelen av den nya kontorsyta som tillfors Soderstaden fram till ar 2030 rimligen bor hamna i
Globen - Slakthusomradet.

Soderstaden skulle i och med detta kunna bli Stockholmsregionens tredje stérsta, sammanhallna
kontorsomrade, efter CBD och Kista.

4.4.3. STOCKHOLMS STADS SCENARIER FOR SODERSTADEN

Stockholms stads stadsbyggnadskontor (SBK) scenarion for utveckling av Séderstaden innehaller bl a
ett minimialternativ och ett maxalternativ for en mojlig utbyggnad av kontorsbestandet, se
sammanstallning nedan.

Minimialternativ

Ny kontorsyta BTA 186 000 m?
Okning av total kontorsyta 60 %
Antal nya arbetsplatser 7 500
Maxalternativ Prog

Ny kontorsyta BTA 388 000 m?
Okning av total kontorsyta 125 %
Antal nya arbetsplatser 15 500

Tabell 7 Tva av SBK:s scenarion for Soderstaden.
Kalla: Daniel Larsson, SBK.

Minimialternativet ger hela S6derstaden ett tillskott pa ca 186 000 m?, vilket innebdar att den totala
kontorsytan i omradet blir ca 500 000 m2. Med den beddémning av tillvixtpotentialen som NIRAS gjort
ovan kommer minimialternativet ge ett for litet utbud av kontorslokaler redan ar 2020 och det
innebar en stor risk att S6derstaden tappar marknadsandelar till andra kontorsomraden i regionen.

Maxalternativet forutsatter en storre utbyggnad av omradet kring Gullmarsplan och att detta lage
skulle forbattras vasentligt, framforallt avseende tillganglighet.

| maxalternativet skulle det byggas 388 000 m? kontorsyta BTA i Séderstaden fram till ar 2030,
innebdrande att den totala kontorsytan i omradet blir ca 700 000 m?2.

NIRAS beddmning ar att maxalternativet krdver att Soderstadens attraktivitet blir extremt hog, sa att
omradet tar en stor marknadsandel fran andra kontorsomraden i regionen.
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Med det antagande om tillvaxt och 6kad marknadsandel som lagts till grund for NIRAS bedémning av
mojligheterna att bygga kontor i Séderstaden, finns det en potential for att bygga ca 290 000 m? i
fram till ar 2030. Med SBK:s maxalternativ, tror NIRAS darfor att det finns en risk att det blir ett stort
overskott pa kontorslokaler anda fram till ar 2030. Det ger ocksa en risk for uthyrningsvakanser i
nyproduktion eller kraftigt 6kade vakanser i det befintliga kontorsbestandet.

NIRAS anser dock att maxalternativet kan bli mojligt att genomféra om Stor-Stockholms tillvaxt blir
hogre dn vad som antagits i denna utredning eller om satsningen pa Soderstaden som stadsdel och
kontorsomrade blir mycket lyckosam.

4.4.4. NIRAS BEDOMNING AV POTENTIALEN FOR KONTOR | SODERSTADEN

Att bygga ut kontorsbestandet i Soderstaden, i takt med den bedémda tillvaxten, innebarande ett
tillskott pa ca 14 500 m? per ar ar knappast ett alternativ. En satsning pd omradet maste innehalla en
markant expansion for att marknaden ska uppmarksamma forandringen och for att omradets
attraktivitet ska 6ka snabbt. Ett betydande, initialt tillskott av arbetsplatser bidrar ocksa till att 6ka
underlaget for att kunna 6ka serviceutbudet i omradet med bl a mer handel och restauranger.

Omradet far heller inte vara en byggarbetsplats under for manga ar, vilket ocksa ar ett argument for
att bygga ut i ett fatal storre, fysiskt val avgransade, etapper. Blivande hyresgaster i nyproduktion kan
i regel acceptera att det aterstar en del kompletterande arbeten vid inflyttning . Pagar storre
byggnadsarbeten som begransar tillgangligheten, ger upphov till storningar, eller gor att narmiljon
inte fardigstalls under lang tid ar detta nastan alltid faktorer som gor att ett lokalalternativ viljs bort.

En forsta utbyggnadsetapp bor darfér innehalla i storleksordningen 75 000 m? - 100 000 m? vilket
skulle kunna motsvara 3 -5 stora kontorshus.

Som jamforelse kan ndmnas att ett par av de nya projekt som uppmaéarksammats pa hyresmarknaden
i Stockholms city under det senaste aret dr Waterfront Building och Kungsbrohuset, bada objekten
uppférda vid Centralstationen. Byggnaderna innehaller 25 000 m?, respektive 28 000 m? kontor och
enligt NIRAS ar detta en storlek som kravs for att fastigheten ska bidra till att starka profilen i ett
kontorsomrade.

4.4.5. NIRAS BEDOMNING AV HYRA | NYPRODUKTION

Som namnts i avsnittet om fastighetsdgarnas utvecklingsplaner ovan, sa har de storre
fastighetsdgarna egna planer for framfoérallt Globen-omradet . Huvudanledningarna till att planerna
inte realiserats ar att efterfragan inte varit tillrackligt hog och att marknadshyresnivan i omradet,
dven for moderna lokaler i nyproduktion, ar for lag for att ge en tillracklig avkastning pa den
investering som gors.

NIRAS har gjort en mycket 6verslagsmassig beddmning av vilken hyra som troligen kravs for att
fastighetsdgarna skulle vara intresserade av att investera i nya kontorsbyggnader i S6derstaden.

26 (45)

WWW.niras.se



Beddmningen ar baserad pa radande marknadsvillkor hosten 2010 och den kan sjalvklart andras
betydligt 6ver tid.

Enligt NIRAS ligger kostnaden for nyproduktion av hégkvalitativa kontor centrala lagen i
Stockholmsomradet i nivan 35 000 kr/m? - 40 000 kr/m?, varav kostnaden for att kdpa byggratten
utgdr ca 7 000 kr/m? - 10 000 kr/m?2. Det direktavkastningskrav som anges av marknadens analytiker
ar ca 6,5 % for Globen-omradet och det innebér att hyran for de nya lokalerna bér hamna i nivan

2 400 kr/m?. Med ett tillagg for fastighetsdgarnas kostnader for bl a drift och underhall pa ca 200
kr/m? hamnar den hyra man maste begira, for att fa en rimlig [dnsamhet i investeringen, pa ca 2 600
kr/m?2.

Toppnivan i begarda hyror i omradet ligger idag i pa ca 1 800 kr/m? — 1 900 kr/m?, vilket innebér att
hyrorna maste 6ka med drygt 40 % i omradet “"séder om vattnet”, for att det ska vara majligt att
bygga nya kontorslokaler.

Hyrorna i nyproduktion och i omraden som genomgatt en vasentlig fornyelse, som exempelvis Solna
Business Park, brukar i regel ge en hogre hyra dn den generella marknadshyresnivan i omradet. For
att ge en sa kraftig hojning som krévs i S6derstaden maste dock omradets status och attraktivitet 6ka
markant sa att Soderstaden kan konkurrerar med citynara lagen.

4.5. Kontor och arbetsplatser i Soderstaden fram till 2030 — NIRAS beddmning

Enligt NIRAS prognoser ar det méijligt att bygga ca 290 000 m? kontor i det omrade som definierats
som Soderstaden.

Utvecklingen av Séderstaden kommer att mota konkurrens fran stora utvecklingsprojekt i andra delar
av staden, som exempelvis Norra Kungsholmen och Norra Station, Idgen som idag beddéms som mer
attraktiva an Soderstaden. Soderstaden har dock en konkurrensférdel genom battre
kommunikationer. Kan den stadsmassiga attraktiviteten i Séderstaden bli hog bér omradet saledes
bli mycket konkurrenskraftigt.

NIRAS bedémning &r att det krédvs en initial utbyggnad med ca 75 000 m? - 100 000 m? for att lyckas
attrahera nya, stora hyresgaster till omradet. Expansionen maste vara rejal, for att andra omradets
profil och 6ka attraktiviteten for nya kontorsforetag.

Nya kontorsytor bor, sa langt det ar moijligt, koncentreras i omradets basta kommunikationslagen,
nara t-banan och ndra serviceutbudet.

Kista ar ett tydligt exempel pa att avstandet fran centrum och t-bana direkt paverkar
kontorslokalernas attraktivitet och darmed ocksa hyresnivaer och vakanser. Hyrorna i de mer
perifera kontorsbyggnaderna upp mot Torshamnsgatan ligger ca 500 kr/m? lagre &n i ldgen néra Kista
Galleria. Vakansgraden en bit bort fran centrum &r upp till 5 % hogre an i kontorsfastigheterna vid
gallerian.
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En kraftfull, initial satsning ger ocksa ett underlag for att 6ka serviceutbudet i omradet vilket ocksa ar
en viktig parameter for att 6ka attraktiviteten.

Att ge omradet en tydligare profil och definiera tydliga malgrupper for de nya lokalerna bedémer
NIRAS 6kar mojligheterna att hyra ut nya lokaler snabbt. Flera kontorsomraden i Stockholm har med
framgang fatt en identitet som kluster for utvalda branscher, som exempelvis IT i Kista, Media i
Vartan och den nya satsningen pa ett Science city vid Norra station.

En annan viktig framgangsfaktor ar att locka en eller ett par stora, vilkdnda ankarhyresgaster till att
etablera sig i nyproduktionen, det ger i regel stor uppmarksamhet och bidrar starkt till att satta ett
nytt lage “pa kartan”. Det finns flera exempel pa hur nya objekt haft en trég nyuthyrning tills man
fatt in en stor namnkunnig hyresgast och da har uthyrningen av resterande ytor i objekten gatt
snabbt. Under senare tid kan namnas SCA i Waterfront Building, Schibsted i Kungsbrohuset och ICA i
Solna Business Park.

Enligt NIRAS sammanfattande bedémning har en utveckling av Soderstaden till ett av
Stockholmsregionens storsta kontorsarbetsomraden goda forutsattningar att lyckas om ovan
beskrivna forutsattningar kan uppfyllas och om omradet kan erbjuda moderna arbetsplatser och
kontorslokaler med en attraktiv hyresniva, som kan konkurrera med annu mer citynéra lagen.
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5. DETALJHANDEL | SODERSTADEN — NIRAS BEDOMNING

| detta avsnitt redovisas NIRAS beddmning om detaljhandelns férutsattningar i Sdderstaden.

5.1. Marknadsomrade

NIRAS raknar har med att ny handel i huvudsak etableras sdder om Hammarby Sluss. Vi har definierat
det primara marknadsomradet till Enskede, Arsta, Vantor och Skarpnack. Omkringliggande
stadsdelar/kommuner som beddmes tillhéra det sekundara marknadsomradet dr S6dermalm, Farsta
och Tyreso. | denna utredning bendmns primaromradet dven omrade 1. Sekunddromradet bendamns
dven omrade 2.
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Figur 6 Definierat marknadsomrade géllande handel fér Soderstaden i Stockholm. Killa:
Stockholms stad, NIRAS
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5.2. Befolkning och befolkningstillvaxt

NIRAS har ovan bedémt hur marknadsomradet kring Soderstaden ser ut. Nedan redovisas
stadsdelarnas/kommunernas egna befolkningsprognoser t o m ar 2019. Hur befolkningstillvaxten ser
ut efter 2020 &r svart att bedoma. NIRAS réknar med att tillvaxten aren 2019- 2030 blir 1 % per ar
vilket ar den ungefarliga langsiktiga befolkningsutvecklingen i Stockholm.

| tabellen nedan beskrivs befolkningsutvecklingen i det av NIRAS bedémda marknadsomradet.
Marknadsomradet delas upp i primdromrade (= omrade 1) och sekunddaromrade (=omrade 2).

Befolkningsprognos
(antal invanare)

Utfall Prognos Horisontar Horisontar
Stadsdel/kommun 2008 2009 2010 2015 2020 2030
Primaromr (markn.omr 1) £/ /0 /Y /0 /LSS LSS S S S S
Enskede, Arsta, Vantor 86 959 89 035 90 000 95100 100500 112000
Skarpnack 41382 42 709 43 250 45750 47500 52000
Totalt 128341 131744 133250 140850 148000 164 000
Sekundaromr (markn.omr 2) /0 A S S A
Sodermalm 117952 119842 121200 127600 131800 140 000
Farsta 47 995 49 407 50 500 55700 59100 69000
Tyresd 42332 42 602 42910 45343 47176 52000
Totalt 208279 211851 214610 228643 238076 261000
Totalt Markn.omr1+2 336620 343595 347860 369493 386076 425000

Tabell 8 Befolkning och befolkningstillvaxt i marknadsomradet t o m ar 2030 (uppdelat i
primdromrade, sekundaromrade och totalt).
Kalla: SCB, Kommunernas egna befolkningsprognoser, NIRAS.
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Befolkningstillvaxt
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Diagram 2 Total bedomd befolkningstillvaxt i antal inv i marknadsomradet t o m ar 2030.

Kalla: SCB, kommunernas egna befolkningsprognoser, NIRAS.

5.3. Konsumtionsutveckling

Detaljhandeln i Stockholms lan omsatte ca 123 miljarder kronor under 2008, vilket &r en 6kning med
ca 3 % jamfort med ar 2007. Stockholms lan star for ca 23 % av rikets totala forsaljning och ar landets
viktigaste handelsregion.

Konsumtionen ar 2009 av sallanképsvaror var ca 31 000 kr per person i Stockholms stad bedomer
NIRAS. For dagligvaror bedomer vi den ocksa ca 31 000 kr per person.

5.3.1. FRAMTIDA KONSUMTIONSUTVECKLING PER CAPITA

KPG” beddmer tillvaxten till 3,6 % per capita och &r for sallankdpsvaror dar klader vager tungt. NIRAS
gor en forsiktigare beddmning pa 2,5 % per capita och ar fram till 2030. Foér dagligvaror bedomer KPG
tillvaxten till 1,6 % per capita och ar och NIRAS bedémer denna tillvaxt som rimlig och raknar darfor
med denna

tom ar2030.

KPG star for Konsumtionsprognosgruppen och bestar av ledande féretag och konsulter inom handel.
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5.3.2. DAGLIGVAROR

Nedan redovisas bedémd total kdpkraft i marknadsomradet t o m ar 2030 for dagligvaror.

Konsumtionsutveckling | Ar2009 |Ar2015 |[Ar2030 |2009-2015 |2016-2030 | per ar

Befolkning i primaromrade

(antal invanare) 131744 140850 164 000 6,9 % 17,6 % 1,2%
Befolkning i sekundar-

omrade (antal invanare) 211851 228643 261000 7,9 % 15,3 % 1,1%
Kopkraft (6kning)

per capita (kkr) 31,0 34,5 41,9 11,2 % 24,0 % 1,6 %
Kopkraft

dagligvaror (mnkr) i

primdromrade 4084 4 855 6 874 18,9 % 41,6 % 2,8%
Kopkraft dagligvaror

(mnkr) i sekundaromrade 6 567 7 882 10939 20,0 % 39,3% 2,7 %
Total képkraft

dagligvaror (mnkr) 10 651 12 737 17 813 19,5 % 40,4 % 2,7%

Tabell 9 Total kopkraft dagligvaror t o m ar 2030. Kalla: NIRAS

Okning 2009-2015 beddém:s till 2 086 mnkr. Motsvarande fér 2016-2030 &r 5 075 mnkr.

Detta ger en total 6kning om 7 161 mnkr for dagligvaror i marknadsomradet t o m ar 2030. For
dagligvaror ar primaromradet viktigast. Dar vantas efterfragan 6ka med knappt 800 mnkr 2009-2015
och drygt 2 000 mnkr 2016-2030.

5.3.3. SALLANKOPSVAROR

Nedan redovisas bedémd total kopkraft i marknadsomradet t o m ar 2030 for séllankopsvaror.
Sallankopsvaror delas upp i shopping samt volymhandel:
- Volymhandel med séallankdpsvaror (vitvaror, mobler, TV, byggvaror m.m.), svarar for ca 40 %
av den totala séllanképsvaruomsattningen.
- Shopping (klader, skor, latt elektronik, ur, guld m.m.), som vanligen svarar for ca 60 % av den
totala sdllanképsvaruomsattningen.
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6kn 2009- | 6kn 2016-

Konsumtionsutveckling 2015 2030

Befolkning i primaromrade

(antal invanare) 131744 140850 164 000 6,9 % 17,6 % 1,2 %
Befolkning i sekundar-

omrade (antal invanare) 211851 228643 261000 7,9 % 15,3 % 1,1%
Kopkraft per capita (kkr) 31,0 36,4 48,1 17,5 % 37,5% 2,5%
Kopkraft

dagligvaror (mnkr) i

primaromrade 4084 5130 7 880 25,6 % 55,1 % 3,7%
Kopkraft dagligvaror

(mnkr) i sekundaromrade 6 567 8 328 12 541 26,8 % 52,8 % 3,6 %
Total képkraft

sallankopsvaror (mnkr) 10 651 13 459 20421 26,4 % 53,9 % 3,6 %

Tabell 10 Total képkraft sdllankdpsvaror (mnkr) t o m ar 2030. Kalla: NIRAS

5.3.4. SHOPPING

Nedan redovisas bedémd total kdpkraft for shopping i marknadsomradet t o m ar 2030.

Konsumtionsutveckling tot 6kn
(mnkr) Ar2009 |Ar2015 |Ar2030 |2009-2015 |2016-2030 |(mnkr)
60 % av sallankopsvaror,

primdromrade 2 450 3078 4728 628 1650 2278
60 % av sallankopsvaror,

sekundaromrade 3940 4 997 7 525 1057 2528 3584
Total kopkraft shopping

(mnkr) 6391 8 075 12 253 1684 4178 5862

Tabell 11 Total bedomd kopkraft shopping (mnkr) t o m ar 2030. Kalla: NIRAS

Okningen 2009-2015 bedéms till 1 684 mnkr. Motsvarande fér 2016-2030 &r 4 178 mnkr.
Detta ger en total 6kning om 5 862 mnkr for shopping i marknadsomradet t o m ar 2030.
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5.3.5. VOLYMHANDEL
Nedan redovisas bedémd total kdpkraft for volymhandel i marknadsomradet t o m ar 2030.

Konsumtionsutveckling

) Ar2009 |Ar2015 2009-2015 |2016-2030
40 % av sallankdpsvaror,

primaromrade 1634 2 052 3152 419 1100 1518
40 % av sallankdpsvaror,

sekundaromrade 2627 3331 5016 704 1685 2 389
Total kopkraft

volymhandel (mnkr) 4261 5384 8 169 1123 2785 3908

Tabell 12 Total bedomd kopkraft for volymhandel (mnkr) t o m ar 2030. Kalla: NIRAS

Okning 2009-2015 bed®ms till 1 123 mnkr. Motsvarande fér 2016-2030 &r 2 785 mnkr.
Detta ger en total 6kning om 3 908 mnkr fér volymhandeln i marknadsomradet t o m ar 2030.
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5.4. Konkurrenter till Soderstadens handelsomrade

5.4.1. DAGLIGVAROR

Nedan redovisas huvudsakliga konkurrenter till Soderstaden.
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Figur 7 Karta 6ver huvudsakliga konkurrenter (dagligvaror) till Soderstaden/Globen. Kalla:
Stockholms stad, NIRAS

Dagligvaror i Skanstull omfattar framst Ica och Hemkop i/vid Ringens kdpcentrum samt Coop pa
Ostgotagatan. Naturligtvis ar dven lokala dagligvarubutiker i marknadsomradet ocksa konkurrenter
till Séderstaden/Globen men vi har valt att redovisa de stérsta konkurrenterna i denna analys.
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5.4.2. SALLANKOPSVAROR

Nedan redovisas huvudsakliga konkurrenter till S6derstaden.
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Figur 8 Karta 6ver huvudsakliga konkurrenter (sallanképsvaror) till Séderstaden/Globen. Killa:

Stockholms stad, NIRAS
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5.5. Marknadsanalys och omsattningsbeddmningar - Handel

5.5.1. ALLMANNA FORUTSATTNINGAR

Forst skall sdgas att omsattningsbedémningarna nedan utgar ifran stadens utgangspunkt att en
utbyggnad av handeln i Soderstaden inte skall ge alltfér stora effekter pa omgivande handel utanfor
Soderstaden, exempelvis pa Farsta C, Sickla och innerstaden. Dessutom sammanfaller denna
forutsattning med svarigheten att ordna god biltillgdnglighet med ett centrum som &r storre an

50 000 m? eller mojligen 60 000 m2. Redan vid denna storlek blir det en utmaning. NIRAS rdknar i
denna analys med att Globen Shopping inom 10 ar bygger ut handel inkl. restaurang med ca 15 000

m2.

5.5.2. DAGLIGVAROR

Vi rdknar med att man etablerar en stor dagligvarubutik i S6derstaden med mycket god tillganglighet
for alla trafikslag. NIRAS beddémer att denna butik kan ta drygt 10 % (vagt snitt) av den totala
kopkraften for dagligvaror i marknadsomrade 1. | marknadsomrade 2 kommer butiken inte kunna ta
lika manga marknadsandelar darfor att konkurrensen ar mycket storre dar. NIRAS bedémer att
dagligvarubutiken kan ta 2-3 % (vagt snitt) fran marknadsomrade 2. Detta ger att butiken kan komma
att salja for ca 600 mnkr idag men detta ar i ett sa kallat ”perfekt” scenario. Mer rimligt &r att vi far
en dampning om ca 5-10 % (vi réknar med 7 %), vilket ger en bedémd f6rséljning om ca 550 mnkr
idag och ca 600 mnkr ar 2015.

Vi bedémer saledes att det finns underlag for en stor dagligvarubutik i S6derstaden (en av de stérsta i
Stockholm). En sa stor butik behdver parkering och tillfarter som i S6derstaden troligen bara far plats
sdder om Hammarby Sluss, t ex i Slakthusomradet. NIRAS bedémer att en hybrid mellan en Ica
Kvantum eller liknande och en traditionell stormarknad med en stor farskvaruavdelning och relativt
fa sallankopsvaror kan vara ett bra koncept i Soderstaden vad galler dagligvaror. Man kan ocksa
tanka sig att dela upp denna yta pa tva butiker, som anda blir stora (som tva Ica Kvantumbutiker eller
motsvarande koncept fran andra kedjor).

Betraffande yta beddmer NIRAS att butiken bér ha en total yta om 7 000- 8 000 m2 LOA. Om butiken
ar 7 500 m? LOA far vi en yteffektivitet (omséattning/kvadratmeter) om ca 73 000 kr/m?.

5.5.3. PAVERKAN PA OMGIVANDE DAGLIGVARUHANDEL

Efterfragetillvaxten for dagligvaror i primaromradet plus centrala S6dermalm vantas under aren
2010-2030 blir ca 3,3 % per ar vilket ar ca 200 mnkr per ar. Vi har antagit att en ny stor
dagligvarubutik i S6derstaden kan omsatta ca 550 mnkr vilket bedéms vara ca 9 % av
dagligvaruefterfragan ar 2015 i primaromradet och centrala S6édermalm. Det ar framst stora butiker
som kommer att paverkas. NIRAS bedomer att dessa har chans att aterta ev. tapp inom 2-3 ar.
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5.5.4. SALLANKOPSVAROR

Séallankdpsvaror delas upp i shopping samt volymhandel. 60 % bedéms vara shopping och 40 %
beddms vara volymhandel. NIRAS raknar med dessa andelar i sin analys.

5.5.4.1. Shopping

| féljande analys ingar inte handeln i Skanstull. Ar 2008 salde Globen Shopping for ca 325 mnkr
sallankdpsvaror-shopping pa ca 10 000 m?2. Carlyle raknar med att bygga ut Globen Shopping med ca
15000 m? inom 10 ar. NIRAS beddmer att av de tillkommande 15 000 m? blir minst 10 000 m?
shopping. Detta ger en total yta pa ca 20 000 m? shopping for Globen Shopping.

For att bedoma vilken yteffektivitet som Soderstaden inkl. nya Globen kan komma att ha jamfor vi
bl. a. med nagra av de béasta kdpcentra i Storstockholm samt nuvarande Globen shopping.

Yteffektivitet
2008/2009
Kopcentra shopping (kr/m?)
Kista 44 000
Taby 44 000
Farsta 42 000
Globen 31000

Tabell 13 Yteffektivitet 2008/2009.
Kalla: HUI, NIRAS

NIRAS bedémer att “nya” Globen ar 2015 efter en utbyggnad kan ha en yteffektivitet upp mot
35 000 kr/m2. Om Globen blir riktigt bra sa far vi da en shoppingomsattning i Globen Shopping om ca
700 mnkr pa en yta av ca 20 000 m? LOA (ca 27 000 m? BTA).

NIRAS bedémer att det i Soderstaden ar 2015 i sjdlva verket finns en shoppingmarknad pa lika
mycket till, dvs. totalt drygt 1,4 mdkr. Man skulle da behéva en ytterligare yta pa upp mot 20 000 m?
LOA. Det skulle ge en total ny shoppingyta pa ca 30 000 m? shopping LOA (ca 40 000 m2 BTA).
Séderstaden blir da tillsammans med det nuvarande Globen Shopping ett av Storstockholms storsta
koépcentra och jamforbart med Kista, Taby (fore pagaende ombyggnad) och Sickla om vi ser till yta for
sallankdpsvaror. Séderstaden blir nagot stérre an Farsta. Vartefter efterfragan okar skulle
shoppingomsattningen i Soderstaden kunna utvecklas enligt féljande:
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Soderstaden inkl. Globen
Omsattning shopping

(mnkr) 1150 1454 1704 2 206
Ytbehov shopping LOA inkl
Globens ca 10 000 m? 40 000 40 000 >50 000

Tabell 14 Bedomd marknad och ytbehov for shopping i Soderstaden inkl.
Globen t o m 2030. Kalla: NIRAS

Vi gor en enkel jamférelse med Farsta centrum. NIRAS bedémer att Farstas upptagningsomrade ar
nagot mindre an Soderstadens. Det skiljer ca 50 000 manniskor vilket &r ca 15-20 % mindre. A andra
sidan ar Farsta mindre konkurrensutsatt dvs. man har inte lika manga starka konkurrenter nara inpa.
NIRAS bedémer att Farsta har ett upptagningsomrade (primér o sekundar) pa knappt 300 000
invanare. Soderstadens upptagningsomrade &r knappt 350 000 invanare. Farsta har en andel for
shopping pa ca 23 %. NIRAS beddmer att Séderstaden kan fa en marknadsandel i sitt
marknadsomrade pa ca strax under 20 %, vi rdknar med 18 %. Det ger en omsattning 2009 pa ca 1,2
mdkr. Ar 2015 skulle en marknadsandel pa 18 % ge en omséttning pa ovan angivna dryga 1,4 mdkr.

Ett annat stort kopcentrum i Stockholm, Kista Galleria, har i sitt primar- och sekundaromrade en
marknadsandel for shopping pa ndrmare 15 %. Kista omsatte shopping for 1 300 mnkr ar 2008.

Gransen mellan shopping och volymhandel ar flytande. Vill man bygga ett stérre centrum pa en gang
kan man sannolikt lagga till “shoppingnara” volymhandel, t ex hemelektronik och latt heminredning.
Da skulle man kunna l4gga till ytterligare ca 15 000 m? LOA med en forséljning pa 400 mnkr. Vi har
med volymhandeln nedan men ser den inte som ett huvudalternativ. Det viktigaste skalet till att vi
utesluter volymhandeln, ar att det troligen blir for dyrt att ordna god biltillgénglighet, inte minst
parkering, for denna handel.

Shoppingomsattningen skulle 2020 kunna 6ka till ca 1, 7 mdkr pa 40 000 LOA m? (exkl. volymhandel).
Om vi blickar fram emot 2030 sa bedémer NIRAS att centrumet kan omsatta 6ver 2,2 mdkr (exkl.

volymhandel). D& kommer Séderstaden att behdva en uthyrbar yta pa ytterligare minst 10 000 m?
LOA, dvs. 6ver 50 000 m? shopping (6ver 65 000 m? BTA) mojligen upp mot 60 000 m? LOA.
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Beddmningarna sammanfattas i féljande tabell:
Storlek och artal for olika Yta shopping | Yta shopping | Omsattning

utbyggnadsalternativ BTA (m?)

2010 Globen Shopping idag,

exkl. dagligvaror och

restaurang. ca 10 000 ca 13 000 ca 325

2015 Globen Shopping. +

10 000 m? shopping. ca 20 000 ca 26 000 ca 700

2015 Globen Shopping. +

30 000 m? shopping. ca 40 000 ca 53 000 ca 1400
2020 Globen Shopping. +

30 000 m? shopping. ca 40 000 ca 53 000 cal700
2030 Globen Shopping. +

>40 000 m? shopping. > 50 000 > 66 000 >2 200

Tabell 15 Bedomd uthyrbar yta (LOA) samt omsattning (mnkr) i Soderstaden.
Kéalla: NIRAS

Ju storre centrum man bygger desto storre blir kraven pa parkering dven om vi planerar fér en
radikalt forbattrad tillganglighet for gang- och cykeltrafikanter.

I hela NIRAS bedémning for shopping i SOderstaden raknar vi med balanserade utbyggnader av
Soéderstadens narmaste konkurrenter, framst Sickla och Farsta. Med balanserade utbyggnader menar
vi att utbyggnaderna sker i takt med efterfragedkningen i dessa centras upptagningsomraden.

5.5.4.2. Storskalig volymhandel

Marknadsutrymmet for volymhandel i S6derstaden ar teoretiskt sett stort; ca 700 mnkr ar 2008, ca
900 ar 2015 och ca 1 400 mnkr ar 2030. Ytbehovet skulle vara ca 35-40 000 m? ar 2015 och éver

50 000 m? ar 2030. Dock bedémer NIRAS att marken i Soderstaden &r for vardefull fér en stor
utbyggnad av volymhandel. Mojligen kan man komplettera shoppingen med 15 000 m?
”shoppingnara” volymhandel enligt ovan. Ev. volymhandel pa 15 000 m? kan omsétta 400 mnkr 2015
och 800 mnkr 2030.
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5.5.5. PAVERKAN PA ANDRA CENTRA AVSEENDE SHOPPING OCH VOLYMHANDEL

5.5.5.1. Shopping

Har raknar vi med att Séderstaden okar sin shoppingforsaljning fran ca 350 mnkr ar 2010 till ca 1,7
mdkr ar 2020, dvs. en 6kning med drygt 1,3 mdkr. Av detta bedomer NIRAS att en knapp miljard kr
kommer att tas fran centra i marknadsomradet, framst Farsta, Tyresé och nagot fran Sédermalm.
Efterfragetillvaxten for shopping i primdromradet vantas under samma period bli ca 1 mdkr och i hela
marknadsomradet 6éver 3 mdkr. Sammanfattningsvis bedémer NIRAS namnda centra ar 1 och 2
tappar 5-10 % omséattning men de har chans att hamta tillbaka omsattningen efter nagra ar.
Sédermalm kommer att paverkas minst av namnda handelsplatser. Tyreso kan vara kansligt eftersom
det inte &r sa stort, men bade Tyreso och Farsta hjalps av en stark befolkningsékning vilket
underlattar en aterhamtning.

Sickla kommer ocksa att tappa omsattning men har med den starka befolkningsutvecklingen i
Nacka/Varmdoé ocksa chans att aterhamta sig inom nagra ar. NIRAS gér samma beddmning for
Liljeholmen, Huddinge Centrum och Haninge Centrum.

Hogdalen Centrum ar ett lokalt centrum och det kommer ocksa att paverkas, men liksom de andra
konkurrenterna hjélps Hégdalen av en vantad befolkningsékning pa ca 1 % per ar. Hégdalen har
chans att aterhamta tappet. Dock ar Hégdalens Centrum i en kanslig storlek. Man har inte idag ett
tillrackligt attraktivt shoppingutbud.

5.5.5.2. Volymhandel

Ndmnda ev. utbyggnad av volymhandel i S6derstaden ar sa begransad att paverkan pa omgivande
handel blir liten.
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6. RESTAURANG | SODERSTADEN — NIRAS BEDOMNING

| detta avsnitt redovisas NIRAS marknadsbeddmning for restauranger i Soderstaden.

6.1. Mojlig omsattning och ytbehov ar 2015 och 2030

Idag, ar 2010, ar restaurang -och caféutbudet i Séderstaden relativt svagt i forhallande till marknad
och potential.

NIRAS ser att restaurangutbudet i S6derstaden kan bli det basta i Stockholm utanfor innerstaden.
Dels darfor att omradet har forutsattningar att bli sa allsidigt, dels for att det kan leva hela dygnet.
Framst behover vi tillgodose féljande behov/kundgrupper:
e Evenemangsbesdkare vill ha bra restauranger, pubar och snabbmat om man har brattom
e De boende och arbetande har liknade behov men de vill ocksa kunna képa hamtmat. Nagra
krogar bor ligga utmed de lite livligare straken i stadsdelen.
e De som handlar dter oftast nara butikerna, men vi bedémer att man i framtiden allt oftare
kommer att dta lunch nér man ar ute och handlar.

Vi bedomer att den samlade restaurangpotentialen (dvs. méjlig omsattning i fall man fullt ut tar
tillvara marknaden) i Séderstaden kommer att 6ka fran ca 155 mnkr 2010 till 215 mnkr 2015 och
narmare 540 mnkr ar 2030. Det skulle darmed bli ett av regionens storsta restaurangkluster utanfor
innerstaden. Har ingar restauranger, snabbmat, kaféer, hamtmat mm. Som en jamférelse vdntas
restaurangkonsumtionen i den sddra halvan av Stor-Stockholm 6ka med upp mot 1,5 mdkr aren
2010-2030.

Ytbehovet om marknaden tas tillvara 6kar i S6derstaden fran ca 5 000 m?2 LOA 2010 till ndrmare
7 500 m? LOA 2015 och drygt 12 000 m? LOA ar 2030.

6.2. Marknadsunderlag ar 2015 och 2030

Ca hélften av den vantade omsattningen kommer fran boende i naromradet. Med naromrade menar
vi dar man kan cykla eller ga eller ta buss eller T-bana nagon eller nagra hallplatser. Stadsdelarna ar
foljande:

e Enskedefiltet

e Enskede Gard

e Johanneshov

e Arsta
e Blasut
e Dalen

e Gamla Enskede
e Del av Hammarby Sjostad
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Idag bor det ca 55 000 personer i detta omrade. Tillkommer i framtiden gor Arstafiltet samt nya
bostidder inom Soderstaden. Ar 2015 vantas det bo ca 60 000 personer i omradet och ar 2030

narmare 100 000 personer.

Ca 20 % av omsattningen vdntas komma fran arbetande, framst fran Soderstaden séder om
Hammarby Sluss. NIRAS bedémer att de arbetande séder om Hammarby Sluss kommer att 6ka fran
f.n. 6 000-7 000 till ca 15 000 ar 2030.

Ungefar lika stor omsattning, 20 %, vantas komma fran evenemangsbesdkare. Antalet besdkare
vantas oka fran ca 1,5 miljoner idag till 2,5 miljoner ar 2030. Resterande 10 % kommer fran de
shoppare som inte ingar i de tre grupperna ovan samt fran byggnadsarbetare under byggtiden (som

kan paga under manga ar).
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7. NASTA STEG-NIRAS BEDOMNING

| detta avsnitt redovisar NIRAS ett forslag pa hur Stockholms stad kan ga vidare vad géller utveckling
av Soderstaden med fokus pa handel, restaurang, kontor och stadsmaéssighet.

1. For att na den attraktivitet och framgang pa marknaden som NIRAS bedomt dr mojlig kravs enligt
var bedémning att hela omradet Gullmarsplan-Globen-Slakthusomradet blir stadsmassigt,
varierat och trevligt att rora sig i. | ett nasta steg bor man studera var bostader, handel,
restauranger och kontor bor ligga och hur straken och motesplatserna kan fordela sig. NIRAS
bedomer att en stor del av handeln, restauranger och en stor del av kontoren boér samlas kring
Arenavagen.

Ett mojligt alternativ ar att samla handeln i ett utbyggt Globen Shopping och i nuvarande
Séderstadion. Vi tror att detta ar ett sémre alternativ an Arenastraket, men en SWOT-analys kan
(bor) anda goéras, samt att slutsatser dras av denna analys.

2. Samtidigt bor studeras hur kontakten mellan ett ev. sddant Arenastrak och Hallvagen kan se ut.
Malet bor vara att skapa &tminstone ett livligt strdk didremellan. Aven Hallvigen bér studeras for
att kunna attrahera verksamheter i gatuplanet, troligen blir de av lite annan karaktar an vid
Arenastraket.

3. Dessa strak bor ocksa samspela pa ett bra satt med det kluster av foretag som redan finns i
omradet och med nya bostader.

4. NIRAS har i sin marknadsanalys raknat med att Globen-Slakthusomradet verkligen blir en
attraktiv “stadskarna” bade dag- och kvallstid. Utover vad som sagts ovan, bor det bl. a
sakerstallas att gang- och cykeltillgangligheten blir sa bra att detta kan realiseras.

5. Viharimarknadsanalysen ocksa utgatt fran att andelen av besékarna som kan komma med bil
bor bli lagre an idag. Samtidigt blir det totala antalet besokare betydligt fler an idag. Det bor
goras en tillgdnglighetsstudie for framtida besdkare med bil, dvs. hur manga besdkare med bil vi
kan (och vill) ta emot och hur det paverkar storlek och inriktning pa handeln, kontoren etc.

6. Det bor ocksa tas fram en forsta idé pa vilken inriktning nya restauranger och butiker i
Soéderstaden kan ha. Dock bér man forst ha en grov uppfattning om hur manga manniskor som i
framtiden kan komma att bo och arbeta i omradet.
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25 ars erfarenhet av kontorsmarknaden
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