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Sammandrag

Sedan fastighetskrisen i borjan av 90-talet har fastighetsbranschen blivit mer
serviceinriktad. Detta beror pa att hyresgéster stéller allt hogre krav pé fastighetens lige,
lokalutformning och mdjlighet att mdta verksamhetens fordndrade lokalbehov under
hyresperioden. Fastighetségares mal dr att sékerstélla en langsiktig ekonomisk och
teknisk forvaltning av sina fastigheter. Detta for att minimera intéktsbortfallet och
anpassningskostnaderna for den nya hyresgésten. Ett sdtt att gora detta &r att ha
langvariga hyreskontrakt med hyresgisterna. For att kunna behalla sina hyresgéster och
veta vilka nyinvesteringar som ar [onsamma dr det av stor vikt att fastighetségare ar
medvetna om vad befintliga och potentiella hyresgéster efterfragar pa marknaden.

Detta kandidatarbete har genomforts tillsammans med Jones Lang LaSalle och har till
syfte att utreda dagens efterfragan pd kommersiella kontorslokaler. Detta for att
mojliggora for fastighetsdgare att tillgodose hyresgistens behov och dirmed minimera
intéktsbortfall och anpassningskostnader.

For att undersoka dagens efterfrdgan pa kommersiella kontorslokaler har 43
telefonintervjuer genomforts med foretag som hyr en nuvarande lokalyta pa minst 500
kvadratmeter och som har bytt lokal mellan 2011-2014 i Géteborgsomradet. For att
kunna analysera dagens efterfragan pd kontorslokaler har dven kvalitativa intervjuer
genomforts med atta branschkunniga personer. Dessutom har tvé studiebesok
genomforts for att fa en praktisk forstdelse av dagens kontorsmarknad.

For att mojliggdra en analys av de 43 telefonintervjuerna, inleds rapporten med en
utredning av de &mnesomraden som har behandlas i telefonintervjuerna. Dessa
dmnesomréden &r utvalda for att f4 en dvergripande uppfattning om dagens efterfrdgan
pa kontorslokaler. Det forsta avsnittet presenterar de tolv kontorsomraden som
Goteborgomradet &r indelat i. Det andra avsnittet presenterar de 15 avgdrande
faktorerna vid en omlokalisering. Det tredje avsnittet handlar om dagens intresse for
miljocertifierade byggnader och det fjérde avsnittet handlar om val av lokalutformning.

Rapporten fokuserar pd att analysera dagens efterfragan pa marknaden under perioden
2011-2014 och gor en dvergripande jamforelse mellan tvé tidigare studier som har
behandlat den kommersiella hyresmarknaden mellan ar 2008-2009 och 2009-2011 1
Goteborgsomradet. De viktigaste resonemangen i resultatet och analysen har
formulerats i1 sju rekommendationer till fastighetsidgare géllande dagens efterfragan.
Detta &r viktigt for att fastighetségare ska vara konkurrenskraftiga, minimera
intéktsbortfall och anpassningskostnaderna i sina uthyrningar.

Studien har resulterat i f6ljande sju rekommendationer till fastighetsdgare for att
mojliggora ett proaktivt arbetssétt och erbjuda ett utbud som efterfragas pa marknaden;

1. Erbjuda ett fastighetsbestand i centrala Géteborg och i Mdlndal.

2. Erbjuda fastigheter som innehar dessa egenskaper;
Ndrhet till allmdnna kommunikationer, Hogre Lokalstandard, Yteffektivisering,
Expansion och Attrahera kompetent personal. Dock finns det variationer 1
resultaten vilket medfor att det dr av stor vikt att fastighetsdgare har god kunskap
om hyresgiéstens kdrnverksamhet, for att pa s sett kunna erbjuda en optimal
lokal som méter hyresgéstens behov.



3. Erbjuda 6ppna, effektiva och flexibla fastigheter som kan anpassas efter de olika
behov som réder hos hyresgister. Trenden pé kontorshyresmarknaden é&r att ha
en lokalutformning som &r antingen aktivitetsbaserad eller ett 6ppet
kontorslandskap. Det krivs dock att hyresgéisten 4r medveten om att det krivs ett
disciplinerat arbetssétt for att en aktivitetsbaserad utformning skall fungera.

4. Erbjuda en god arbetsmiljo, di detta kan vara en anledning till varfor foretag
flyttar.

5. Se mojligheter med att anpassa lokaler efter hyresgisters behov, da detta kan
vara en ldnsam investering.

6. Medvetandegora hyresgister angdende fordelarna med miljocertifierade
byggnader. Dessutom bor fastighetségare certifiera sina befintliga fastigheter
samt nybyggnation, da detta kan bli ett grundlidggande krav i framtiden och
forvintas bli I6nsamt.

7. Arbeta mer aktivt for att behalla hyresgéster inom det egna fastighetsbestindet.

Nyckelord: kommersiella fastigheter, efterfragan, fastighetsigare, flyttstrommar,
avgorande faktorer, miljocertifiering, lokalutformning, lokalkostnader



Abstract

Since the real estate crisis during the early 90s, the real estate industry has become more
service-oriented. This is due to higher demands from tenants regarding the facility’s
location, office layout and the ability of the premises to meet the changing demands
during the rental period. The objective of the property owner is to secure a long-term
economic and technical management of the property holdings. This due to minimize the
losses of income when searching for a new tenant but also minimize the cost for
necessary modification in order to attract new tenants. To retain the existing tenants,
attract new once and to make profitable investments it is vital to understand the tenant’s
demands.

This bachelor thesis has been conducted for Jones Lang LaSalle and aims to investigate
the present demands on commercial real estates. This is done in order for the property
owner to reduce the loss of income and minimize the cost for modifications.

In order to identify the demands of commercial real estates today, 43 telephone
interviews have been carried out with companies that are renting premises of at least
500 square meters and have relocated during 2011-2014 in the Gothenburg area. In
order to enable an analysis of the result, eight interviews with industry professionals and
two study visits have also been conducted.

To enable an analysis of the 43 interviews the report begins with an investigation of the
areas that have been covered in the telephone interviews. These areas are chosen to get a
wide perception of the current demands. The first section presents the twelve office
areas in Gothenburg. The second part presents the 15 most common reasons for
relocating. The third section is about the current interest for environmental certification
of buildings and the last section is about the current variety of office layouts.

This report focuses on analyzing the market between year 2011 to 2014 and the report
also makes an overall comparison with the two latest studies, which covers the market
between year 2008-2009 and 2009-2011 in the Gothenburg area. The most important
arguments from the results and analysis have been formulated into seven
recommendations for the property owner, regarding the current demands of office
premises. These recommendations have been formulated in order for the property owner
to be competitive and minimize the loss of income and adjustment costs that occurs
when a tenant relocate.

The study has resulted in seven recommendations for the property owner in order to
enable a proactive approach and offer the tenants the premises that are requested. The
property owner should;

1. Offer properties in the central parts of Gothenburg and in MdlIndal.

2. Offer properties that holds these requirements; Proximity to public
transportation, Higher Local Standard, Space effectiveness, Expansion and the
possibility to Attract skilled employees. However, these generic factors are not
applied to all tenants, due to the large variety of the demands. Therefore it is of
great importance that the property owner has an understanding for the specific
needs from each tenant.



3. Offer open, effective and flexible premises that can be adjusted easily after the
tenant’s demands. This is a result of the increased demands of open and activity
based workplaces. However, activity based workplaces requires that the tenant is
aware of the disciplined approach that is required in order for the layout to
function.

4. Offer a good working environment, due to this can be a reason why companies
relocate.

5. Recognize the possibilities of adapting premises according to the needs of the
tenants, since this could be a profitable investment.

6. Environmental certificate its facilities and new productions, since this can
become a fundamental request in the future and is expected to become
profitable. To increase the demand of certificated building the property owner
should raise awareness regarding the benefits of certificated premises.

7. Work more active to keep the existing tenants within the property holdings and
thereby get longer contracts, which lowers the costs for the property owner.

Keywords: commercial real estate, demand, landlord, migratory streams, critical factors,
environmental certification, office layout, office costs



Forord

Denna rapport &r ett kandidatarbete pa 15 hogskolepoédng skrivet i programmet
Afféarsutveckling och Entreprendrskap inom Byggsektorn pad Chalmers Tekniska
Hogskola. Arbetet har genomforts fran januari till juni 2014 pa institutionen for
arkitektur och i samarbete med foretaget Jones Lang LaSalle.

Arbetet har gett oss en god inblick i hur Goteborgs fastighetsmarknad ser ut idag, och
vad som efterfragas gillande kommersiella kontorslokaler.

Vi vill ge ett stort tack till Jones Lang LaSalle, och dér frimst Gustav Lundkvist som
varit vér handledare pé foretaget. Gustav har bidragit med expertkunskap om
fastighetsbranschen och underlag som underlittat studien. Vi vill dven tacka Nina Ryd,
docent och arkitekt pd Chalmers Tekniska Hogskola, som har inspirerat oss att vaga
tanka i nya banor. Slutligen vill vi tacka de 43 foretag som har deltagit i intervjuerna, de
branschkunniga som gett oss en forstaelse for dagens kommersiella hyresmarknad och
slutligen vill vi tacka de tva foretag som vi besokte for att fa en mer praktisk forstaelse
dagens kontosutformningar.
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1. Inledning

Foljande kapitel redogor for kandidatarbetets bakgrund, syfte, fragestéllningar,
avgransningar, en sammanstéllning av rapportens struktur och slutligen en
begreppsforklaring.

1.1.Bakgrund

Sedan fastighets- och bankkrisen i borjan pa 1990-talet har fastighetsmarknaden
fordndrats till att bli en serviceinriktad bransch (Lind & Lundstréom, 2009). "Man fdar
inte glomma att det dr en gammal byggsektor som har vaknat till liv och insett att det dr
service vi levererar och inget annat. Fastigheterna dr egentligen endast ett verktyg for
att leverera servicen”. 1 och med denna forandring ar det av stor vikt for
fastighetsbolagen att vara medvetna om efterfrdgan pa marknaden for att behélla sina
hyresgaster. Medvetenheten mdojliggor att fastighetségare kan erbjuda ratt kund ratt
lokal vid ritt tidpunkt .

Det finns tva stora utmaningar for fastighetsidgare da en lokal blir vakant. Dessa
utmaningar dr att minimera intéktsbortfallet som uppstér nér en hyresgést flyttar men
dven minimera de anpassningskostnaderna som kan uppstd nir en ny hyresgist flyttar
in'. Det tar dessutom mycket tid fran det virdeskapande arbetet att hitta rétt hyresgist
(Lind & Lundstrom, 2009). Samtidigt medfor hyresgastens forandringsbehov en
betydande affarsmojligheter for fastighetsdgare om detta fingas upp i tid. Da kan det
finnas mojlighet att tillgodose hyresgéstens fordndrade behov i den befintliga lokalen
och dirmed kunna behalla hyresgésten under en lingre tid'.

Sedan 90-talet har dven hyresgastinflytandet och dess krav pa kommersiella
kontorslokaler 6kat’. Kraven varierar da det 4r en heterogen marknad® dér olika
verksamhetstyper stiller olika krav pé fastighetens liage, lokalutformning och
mojligheter att méta verksamhetens fordndringsbehov®. Dessutom har konjunkturlige
och vakansgrad en inverkan pa dessa krav. For att fastighetsdgaren ska kunna vara
konkurrenskraftig krdvs det mycket kunskap kring vad hyresgister efterfrdgar i sina
lokaler. Dérfor kommer detta kandidatarbete undersoka hyresgasters efterfragan pa
dagens kontorsmarknad.

1.2 Syfte

Syftet med rapporten &r att utreda efterfragan pa kommersiella kontorslokaler for att
mojliggora for fastighetsdgare att tillgodose hyresgistens behov och dirmed minimera
intéktsbortfall och anpassningskostnader.

1.3 Fragestillningar

De fem frigestillningarna nedan &r utformade for att fastighetsdgaren ska fa en bred
forstaelse for vad som efterfrigas pa kontorsmarknaden. Svaren pa dessa fragor har i
syfte att resultera i en lista pa rekommendationer for fastighetsdgare géllande dagens
marknad.

*  Hur ror sig flyttstrommarna i Géteborgsomradet?

" Daniel Jighede (Uthyrningschef, Vasakronan) personlig intervju 2014-04-04

*Reinhold Lennebo (VD, Fastighetsigarna) personlig intervju 2014-04-14

’Hand Lind (Professor inom bygg- och fastighetsekonomi, KTH) personlig intervju 2014-04-14
* Gustav Lundkvist (Analytiker, Jones Lang LaSalle) personlig intervju 2014-03-28



* Vilka dr de avgorande faktorerna vid en omlokalisering?

* Viljer kontorshyresgister att flytta till en miljocertifierad byggnad samt &r det
rimligt med ett hyrespaslag for detta?

* Vilken lokalutformning ir efterfrdgad pa dagens marknad? Finns det ett
samband mellan hyreskostnader och val av lokalutformning?

* Ar hyresgister ndjda med sin nya lokal efter en omlokalisering?

1.4 Avgrinsningar

Overgripande utgér rapporten frin ett fastighetsigarperspektiv och avgrinsas till att
undersoka dagens efterfragan pa den kommersiella kontorsmarknaden i
Goteborgsomradet. I detta omréde ingar Goteborgs stad, Kungsbacka och Mdlndal.
Undersokningen baseras pé svar fran kontorshyresgaster som har bytt lokaler mellan
kvartal tre &r 2011 och kvartal ett ar 2014 och hyr en nuvarande lokalyta pd minst 500
kvadratmeter. I kapitlet "Resultat fran tidigare omlokaliseringsstudier” anvénds endast
resultat frdn de tva senaste studierna. Dessa resultat analyseras inte djupgdende, utan
fokus ligger pa éarets undersokning i det kommande kapitlet "Resultat”. For att
underlitta for ldsaren har delar av undersokningens resultat delats upp i de tva
kategorierna "Hog betydelse” och ”Lag betydelse”.

1.5 Rapportens struktur

Nedan presenteras de resterande 9 kapitel som kandidatarbetet &r uppdelat i. For att fa
en dvergripande uppfattning om rapportens olika delar presenteras hir en kort
sammanfattning géllande kapitels innehdll och struktur.

Kapitel 2: Metod

Det andra kapitlet beskriver hur kandidatarbetet har genomf6rts. Metoden har delats in i
fyra olika faser; Forberedelsefasen, Enkdtfasen, Bearbetning- och analysfasen samt
Slutfasen. Hér presenteras dven atta branschkunniga som bidragit med aktuell
information géllande dagens efterfragan pa kommersiella lokaler.

Kapitel 3: Utgdngspunkter
Det tredje kapitlet presenterar arbetets tva utgdngspunkter:

* Arbetet undersoker hur efterfragan ser ut pé kontorshyresmarknaden

* Arbetet utgar frin ett fastighetsagarperspektiv.
Forst presenteras en kort ssmmanfattning av hur kontorshyresmarknaden sig ut fran 70-
talet och fram till hur det ser ut pd dagens marknad. Vidare presenteras en aktuell
uppdatering om de tolv omrddena som betraktas som populdra kontorsomraden i
Goteborg. Dessutom beskrivs fastighetsidgarens roll och mal, vilka krav som hyresgéster
stdller pa fastighetsdgare idag men éven vilka hot och mojligheter som en
fastighetségare stélls infor nér en hyresgist flyttar.

Kapitel 4: Efterfrigan gillande kontorslokaler
Det fjarde kapitlet redogor for de fyra Amnesomraden som anvinds for att undersdka
efterfrdgan pa marknaden och dessa ér; Flyttstrommar inom Goteborgsomradet,
Avgorande faktorer vid omlokalisering, Miljocertifiering och Lokalutformning.
* Det forsta amnet handlar om vad som karakteriserar Goteborgs olika
delmarknader. Detta for att forstd hur flyttstrommar ror sig i Goteborgsomradet.
* Det andra &mnet handlar om avgdrande faktorer vid omlokalisering. Dessa
faktorer har identifierats under en workshop pa Jones Lang LaSalle och ér
uppdelade i tre kategorier; Omorganisering, Fastigheten och Ndrhet.



* Det tredje avsnittet handlar om miljocertifiering, vilka branscher som efterfragar
detta, incitamentet for fastighetségare/hyresgéster och det hyrespaslag som kan
uppkomma i miljocertifierade byggnader.

* Det fjarde avsnittet handlar om vikten av att ha rétt lokalutformning och de fyra
utformningar som &r aktuella pd dagens marknad. Vidare presenteras tvé olika
foretag som har valt att flytta pa grund av omorganisering inom foretaget och pé
grund av bristande lokalstandard i den tidigare lokalen.

Kapitel 5: Omlokaliseringsstudien

Det femte kapitlet presenterar den enkit som anvédndes som underlag vid de 43
telefonintervjuerna. Unders6kningen &r uppdelade i de fem olika delarna;
Forundersokning, Tidigare/Nuvarande lokal, Avgorande faktorer vid omlokalisering,
Miljécertifiering och Tillvigagdngsditt vid flytt.

Kapitel 6: Resultat fran tidigare omlokaliseringsstudier

Det sjitte kapitlet presenterar en sammanfattning av de viktigaste resultaten fran de tva
senaste studierna som undersoker hur marknaden sdg ut ar 2008-2009 och 2009-2011 i
Goteborgsomradet.

Kapitel 7: Resultat

Det sjunde kapitlet presenterar det ssmmanstillda resultatet av den genomforda
undersokningen dver perioden 2011-2014. Resultatet dr indelt i fyra underkapitel;
Flyttstrommar inom Goteborgsomradet, Avgorande faktorer for omlokalisering,
Miljécertifierad byggnad samt Lokalutformning.

Kapitel 8: Analys

Det dttonde kapitlet analyserar hur efterfragan ser ut pd kontorslokaler fran 2011 till
2014. Resultaten analyseras med utgdngspunkt frin intervjuer med branschkunniga
inom dmnet. Detta avsnitt fokuserar pd studien 2011-2014 men drar dven paralleller
med de tva tidigare studierna frdn 2008-2009 och 2009-2011.

Kapitel 9: Resultat och Diskussion

Det nionde kapitlet presenterar en diskussion géillande den valda metoden och vad
undersdkningen resulterade i, vilket gors med utgédngspunkt i1 forfattarnas egna asikter.
Kapitlet presenterar en diskussion kring enkétutformningen, telefonintervjuerna,
kvalitativa intervjuerna och det slutliga resultatet.

Kapitel 10: Rekommendationer till fastighetsiigare

Det tionde kapitlet presenterar de viktigaste resonemangen i resultatet och analysen som
har formulerats i sju rekommendationer till fastighetsidgare géllande dagens efterfragan
pa kontorslokaler.

1.6 Begreppsforklaring

I arbetet anvénds ett antal aterkommande begrepp som fortydligas nedan.

Kommersiella fastigheter= Innefattar lokaler som anvidnds som kontor, industri, hotell
och butiker. Detta definieras vanligtvis som allt forutom bostader”(Lind & Lundstrom,
2009).



Fastighetsbestind= Fastighetsidgarens olika fastigheter bildar tillsammans ett
fastighetsbestand'.

Miljocertifiering= Ett certifieringssystem for att skapa miljomaéssigt hallbara
byggnader (sgbc, 2014).

Tjianstebransch= Innefattar foretagstjinster, inte produktionsbolag, inte tjénster till
konsument',

Teknik & Telecombransch= Alla foretag vars kirnverksamhet innefattar IT',

Offentlig verksamhet/Sjukvard/Utbildning= All offentlig verksamhet samt ovrig
sjukhusverksamhet och utbildning'.



2 Metod

Den valda metoden for detta arbete kan delas in i fyra faser; Forberedelsefasen,
Enkdtfasen, Bearbetning- och analysfasen samt Slutfasen. Dessa ér valda med
utgdngspunkt i undersdkningens syfte, liknande studier samt amnesomrédets begriansade
utbud av aktuell litteratur. Nedan redovisas fasernas aktiviteter och dess foljd. Se figur
1.

Forberedelsefasen Enkatfasen

Syfte och
problem-
formulering

Forberedande
litteraturstudie

Population Enkat-

X Intervjuer
och urval utformning

Bearbetning- och analysfasen

Sammanstallning
av radata

Intervjuer med
branschkunniga

Studiebesok Litteratur

p—

Slutfasen

Sammanstallning
av resultat

Figur 1: Metodens fyra faser

2.1 Forberedelsefasen

Undersokningar bor inledas med identifiering av rddande problem inom valt
dgmnesomréde. Detta for att underldtta kommande enkdtundersdkning och klargdra dess
syfte. For att erhalla forstdelse och insikt i &mnesomradet dr det av stor vikt att parallellt
med problemidentifieringen genomfora en grundlidggande litteraturstudie (Ejlertsson,
2005). Forberedelsefasen innefattade en forberedande studie av tillgénglig litteratur for
att erhélla en grundldggande forstdelse for &mnesomradet. Detta mojliggjorde en
kartliggning over rddande problem inom omradet och ledde till en visentlig
syftesformulering.



2.2 Enkitfasen

Da populationen vanligtvis dr stdrre dn vad som &r hanterbart vid en enkdtundersdkning
gors ett urval. For att mojliggora forutséttningar att dra slutsatser fran undersokningen
pa ett rittvisande sitt bor urvalet vara representativt. Detta innebér att det finns
mdjlighet att generalisera resultatet frdn urvalet pa hela populationen (Trost, 1994).
Populationen innefattar kommersiella hyresgéster som har bytt lokaler mellan kvartal
tre 4r 2011 och kvartal ett &r 2014 och hyr en nuvarande lokalyta pa minst 500
kvadratmeter 1 Goteborgsomradet. Bdde hyresgéster fran den offentliga och privata
sektorn inkluderas i populationen. Detta pa grund av att urvalet baseras pé ett befintligt
urval frdn en databas med statistisk information insamlad av Jones Lang LaSalle. Detta
urval kompletterades med ytterligare potentiella respondenter fran UC.se, som ér
Sveriges ledande affars- och kreditupplysningssida.

Direfter utformades undersokningsenkéten. Sattet att konstruera frdgor har en stor
betydelse for att sékerstélla att enkdtundersokningens syfte besvaras. Det ér av stor vikt
att fragorna dr entydiga, inte ledande och att spriket &r av enkel karaktér for att undvika
missforstand (Ejlertsson, 2005). Undersokningar kan goras kvalitativt, kvantitativt eller
genom en kombination av de bdda metoderna. Om syftet ar att undersdka hur ofta, hur
ménga eller hur vanligt skall en kvantitativ studie goras. Om syftet ddremot &r att forsta
eller hitta monster skall en kvalitativ studie gora (Trost, 1994). Att ta del av tidigare
studier inom nérliggande omraden och att utnyttja befintliga frdgor medfor ett flertal
fordelar. Det sparar tid och fragorna kvalitet dr redan testade(Ejlertsson, 2005). Da
undersokningen gors arligen av Jones Lang LaSalle, reviderades tidigare ars enkéter
efter att den kritiskt granskats av forfattarna sjélva, handledaren p&4 Chalmers och av
Jones Lang LaSalle, se resultatet av detta i bilaga 1. Tidigare ars enkét var enbart
kvantitativ och storre delen av denna anvidndes dven 1 denna undersdkning. Dock har ett
fatal kvalitativa fragestéllningar lagts till for 6ppna upp for mer reflekterande svar.
Detta innebdr att de kvalitativa svaren inte kan jamforas med tidigare rs studier.

I ndstkommande aktivitet paborjades telefonintervjuerna som baserades pa
undersokningsenkéten. Vid denna intervjuform dr det av stor vikt att ha en hog grad av
standardisering vid kvantitativa unders6kningar. Detta innebir att fragorna har samma
uppbyggnad och ordningsfoljd samt att inga variationer forekommer i forklaringar till
respondenterna. Vidare bor de kvantitativa delar av intervjun vara vil strukturerade.
Telefonintervjuer dr fordelaktigt dd man inte vill ha langa och djupgéende svar (Trost,
2010). D4 ett av malen med undersdkningen var att erhalla ett hogt antal respondenter
valdes denna metod da den ir tidseffektiv och mdjliggor for respondenten att direkt {4
svar pa eventuella otydligheter. Totalt kontaktades cirka 150 foretag men denna total &r
missvisande da de som inte svarade alls snabbt ersattes med nya kontakter. 57 av 150
anses darfor vara det reella bortfallet och med 43 svarande ger detta en svarsfrekvens pa
74 procent. Intervjuerna holls anonyma och samtalstiden uppskattas i snitt varat i 20
minuter. Inledningsvis kontaktades hyresgisternas telefonvéxel for att bekrifta att
omlokalisering skett inom urvalets begransningar. I de fall dér bekriftelse erholls
kontaktades vidare den ansvariga pé foretaget for omlokalisering. Under samtalet med
den ansvariga medarbetaren pé foretaget erbjods mojlighet att boka en telefonintervju
vid annat tillfdlle om det inte fanns mojlighet vid rddande tidpunkt.

2.3 Bearbetning-och analysfasen

I den f6ljande Bearbetning-och analysfasen sammanstilldes kvantitativ rddata fran
intervjuerna i Excel och de kvalitativa svaren i ett separat dokument. Detta genomfordes
kontinuerligt under hela enkétfasen, vilket enligt Ejlertsson (2005) &r en tidsbesparande
metod vid enkétundersokningar. I syfte att forenkla utforandet av korsanalyser mellan



resultaten sammanstilldes dven radata i analysverktyget tillgéngligt pa Enalyzer.se.
Efter sammanstéllningen bearbetades och analyserades radata med hjilp av kvalitativa
intervjuer, studiebesok och litteratur. Det dr fordelaktigt vid kvalitativa intervjuer att
intervjua personer med varierande bakgrund for att stirka trovérdigheten av
informationen (Trost, 2010). De kvalitativa intervjuerna har dels baserats pa
telefonenkatens olika faktaomraden; Flyttstrommar inom Goteborgsomradet,
Avgorande faktorer vid omlokalisering, Miljocertifiering och Lokalutformning. Vidare
har intervjuerna d@ven behandlat 6vergripande fragor som beror intervjupersonernas
kompetensomraden. For att forstd Goteborgs hyresmarknad ur ett bredare perspektiv har
intervjuer genomforts med;

* Gustav Lundkvist, Analytiker pa Jones Lang LaSalle.
Jones Lang LaSalle dr ett globalt foretag som erbjuder radgivning med
inriktning pa fastighetstjénster. Lundkvist intervjuades i syfte att fa en forstéelse
for flyttstrommarna av kommersiella hyresgéster i Goteborgsomrédet.

*  Christina Cedérus Olauson, Uthyrningskonsult kommersiella fastigheter,
Jones Lang LaSalle.
Olausson intervjuades for att skapa aktuell forstéelse for vad kommersiella
hyresgaster efterfragar pa kontorsmarknaden.

* Roger Stromberg, Niringslivschef Goteborg samt Etablerings- och
Investeringschef pa Business Region Goteborg.
Business Region Goteborg dr ett dotterbolag till Goteborgs Kommunala
Forvaltning och har som vision att bidra till hog sysselsdttningsgrad,
investeringar och ett diversifierat ndringsliv med perspektiv pa hallbar
utveckling. Stromberg intervjuades for att fa en uppfattning om
fastighetsmarknadens utveckling samt angdende Goteborgs delomradens
attraktivitet och utveckling.

* Daniel Jighede, Uthyrningschef region Goteborg pa Vasakronan AB.
Vasakronan dr Sveriges storsta fastighetsbolag och foretaget dger, utvecklar och
forvaltar fastigheter i Stockholm, Goteborg, Malmo, Uppsala och Lund. Jighede
intervjuades framst i syfte att erhélla en forstaelse for fastighetsdgarperspektivet
angdende omlokaliseringar samt kommersiella hyresgisters efterfragan.

* Anna Denell, Hillbarhetschef p4 Vasakronan AB.
En telefonintervju genomfordes med Anna Denell med syfte att fa en djupare
forstaelse for efterfragan pa miljocertifierade byggnader samt hur dessa
byggnader paverkar fastighetségares arbete.

* Hans Lind, Professor inom Bygg- och Fastighetsekonomi pa Institutionen
for Fastigheter och Byggande, Kungliga Tekniska Hogskolan.
Institutionen for Fastigheter och Byggande pd Kungliga Tekniska Hogskolan dr
Sveriges ledande akademiska milj6 inom juridik, ekonomi, management och
finansiering med koppling till fastighetsutveckling, byggande och
fastighetsforvaltning. Lind intervjuades i syfte att fa en uppfattning angéende
fastighetsmarknadens utveckling samt kommersiella hyresgésters efterfragan.



* Reinhold Lennebo, VD for Fastighetsiigarna Sverige och styrelsemedlem i
Sweden Green Building Council.
Fastighetsdgarna Sverige ér en intresse- och branschorganisation som arbetar for
en vil fungerande fastighetsmarknad. Sweden Green Building Council 4r en
ideell forening inom bygg- och fastighetssektorn som verkar for gront byggande
samt for att utveckla och paverka miljo- och hallbarhetsarbetet 1 branschen.
Lennebo intervjuades i syfte att fa en forstaelse for fastighetségarperspektivet
angdende omlokaliseringar samt miljocertifierade byggnader.

* Christina Bodin Danielsson, Kontorsforskare pa Stressforskningsinstitutet,
Stockholms universitet.
Stressforskningsinstitutet dr ett nationellt kunskapscentrum for stress, sdmn och
hélsa. Danielsson intervjuades med syfte att fa en forstielse for olika
lokalutformningars paverkan hos medarbetare samt fordelar och komplikationer
med varierande arbetsmiljoer.

Da intervjuer genomfors av tvd intervjuare ar vanligen informationsméingden och
forstaelsen storre, vilket leder till en battre intervju (Trost, 2010), darfér medverkade
bada forfattarna vid samtliga intervjuer. Vid langa intervjuer &r det ocksé fordelaktigt att
anvinda en ljudupptagare, dd man kan avlyssna tonfall och ordval upprepade ganger
och dessutom kan intervjuarna fokusera pa intervjun istillet for att anteckna (Trost,
2010). Med utgangspunkt i denna information och rekommendationer fran handledaren
Nina Ryd, spelades samtliga intervjuer in.

For att & en djupare forstéelse for vilken roll aktivitesbaserade kontor och god
arbetsmiljo har i praktiken har tva studiebesok genomforts. Urvalet gjordes fran de
genomforda telefonintervjuerna, dér hyresgéister med specifika krav pé sina lokaler
valdes ut. Under studiebesoken utfordes kvalitativa intervjuer med de lokalansvariga pa
foretagen under ”Ga-turer”. Detta dr en intervjumetod som bygger pa att parterna
upprétthdller sig i den aktuella miljon som diskuteras och pa varje plats som besoks
skall besokarna skriva ner synpunkter och upplevelser av platsen. Detta dr en
fordelaktig intervjumetod da mer genuina beskrivningar av platser erhalls om de
intervjuade sjdlva beréttar om sina erfarenheter av de platser som besoks (Ryd, 2008).
”Gé-turerna” utfordes utan forutbestdmda fasta stopp och forfattarna fotograferade och
kommenterade det som uppfattades som vésentligt. Fosta studiebesoket genomfordes i
den miljoklassificerade fastigheten Kv Tennet”, dir foretaget Bisnode har valt en
aktivitetsbaserad lokalutformning. Det andra studiebesoket utfordes hos ett foretag som
valts att presenteras anonymt och som omlokaliserade pd grund av bristande arbetsmiljo
1 den tidigare fastigheten.

Da rapporten undersoker hur efterfragan ser ut p4 den kommersiella hyresmarknaden
idag &r den tillgéngliga litteraturen begrénsad. Det finns flera examensarbeten fran
Kungliga Tekniska Hogskolan med liknande inriktning men fa arbeten har genomforts
géllande Goteborgsmarknaden. For att fa en bakgrundsforstaelse for &mnet har tva
bocker analyserats; “Kommersiella fastigheter i samhillsbyggandet” skriven av Hans
Lind och Stellan Lundstrom 2009 och Lokalhandbok™ skriven av Bjorn Schumacher
och Thomas Nathorst-B66s 1995. Vidare har Jones Lang LaSalles tidigare ars
omlokaliseringsstudier och dven deras vakansrapport ”’On Point” anvinds for att
klargora hur efterfragan har forédndrats genom aren.



2.4 Slutfasen

Slutfasen innefattade aktiviteten att ssammanstilla resultaten och finna forklaringar till
dessa resultat med stdd fran bearbetnings- och analysfasen. Dérefter formulerades sju
rekommendationer till fastighetsdgare gillande dagens efterfrdgan pa kommersiella
kontorslokaler.



3. Utgangspunkter

Detta kandidatarbete utgér ifran tva utgangspunkter;

* Arbetet undersoker hur efterfragan ser ut pé kontorshyresmarknaden

* Arbetet utgar frin fastighetségarperspektiv
For att forstd arbetets syfte och slutliga rekommendationer till fastighetsdgare krévs en
grundldggande uppfattning kontorshyresmarknaden och fastighetsdgarperspektivet.

3.1Kontorshyresmarknaden

Féljande kapitel presenterar en kort sammanfattning av hur kontorshyresmarknaden
sdag ut fran 70-talet och fram till dagens marknad. Vidare presenteras en aktuell
uppdatering om de tolv omrddena som betraktas som populdra kontorsplaceringar i
Goteborgsomradet.

3.1.1 Tidigare marknad

Aven om den kommersiella fastighetsmarknaden 4r en trogrorlig marknad' har den haft
en hindelserik utveckling de senaste artiondena (Lind & Lundstréom, 2009). Fram till
1970-talet var hyresmarknaden for kommersiella lokaler begrénsad, lokalerna var av
mindre storlek och nyproduktion ovanligt’. D4 lokalhyrorna var reglerade fanns inget
storre intresse av att investera i nyproduktion och uthyrningen var dérfor begrinsad. Ar
1972 avreglerades bestimmelserna angaende lokalhyror vilket medforde att fastigheter
borjade betraktas som en handelsvara. Under denna tid kdptes och séldes fastigheter
oftare, vilket skapade en mer professionell marknad for fastighetskonsulter (Lind &
Lundstrom, 2009). Startpunkten {for nyproduktion var forst under 1980-talet. Dé var
vakansgraden lag och det byggdes 70 000 kvadratmeter kontorsyta per ar i
Goteborgsomradet fram till fastighetskrisen under 1990-talet. Dé lag vakansgraden pa
15-20 procent péa grund av 6verkapacitet av lokaler, vilket medforde stora
hyressdnkningar och ett stort antal fastighetsdgare gick i konkurs. Fastighetsmarknaden
stabiliserades under borjan av 2000-talet och langsiktiga aktorer tradde in pa marknaden
vilket medforde att nyproduktionen upptogs”.

3.1.2 Nuvarande marknad

Efterfragan pa kontorslokaler i hela Goteborg dr idag hog vilket speglas i att
vakansgraden #r rekordlaga 6,4 procent’. Det efterfrigas nyproducerade lokaler, da
dessa mojliggor for yteffektiva och moderna ytor vilket medfor kostnadsbesparingar
men dven mojlighet till nya arbetssitt. Framforallt dr det stor efterfragan pa storre
lokaler i de centrala delarna. Triangselskatten som infordes i borjan av ar 2013 kan ha en
inverkan pa detta, di hyresgister vill ha en central placering och ligga néra
kollektivtrafiken som mojliggdr en mer miljovénlig transport (Jones Lang LaSalle,
2014). Staden ér en tillvaxtregion och speciellt tjdnstebranschen har en stark utveckling,
vilket medfor en hogre efterfragan pé centrala kontorslokaler’. Aven om utbudet ar
begrinsat rdder inte mycket nyproduktion, vilket har medfort att lokalhyrorna &r
rekordhdga (Jones Lang LaSalle, 2014). Dessutom finns risk for foretag att inte ha
mojlighet att expandera framover om inte efterfrigan pa nyproduktion mots'.

! Daniel Jighede (Uthyrningschef, Vasakronan) personlig intervju 2014-04-04
* Roger Stromberg (Niringslivschef Goteborg,Business Region Goteborg) personlig intervju 2014-04-03
? Gustav Lundkvist (Analytiker, Jones Lang LaSalle) personlig intervju 2014-03-28



3.2 Fastighetsiagarperspektivet

Kandidatarbetets utgadr frdn ett fastighetsdgarperspektiv. Hdir beskrivs
fastighetsdgarens roll och mal gdllande kommersiella fastigheter. Vidare definierar
kapitlet vilka krav som finns pd fastighetsdgare idag men dven de mdjligheter och
utmaningar som fastighetsdgaren stdlls infor nér en hyresgdst omlokaliserar.

3.2.1 Fastighetsiigarens roll och mal

Fastighetsdgarens overgripande roll &r att sékerstélla en langsiktig ekonomisk och
teknisk forvaltning av sitt fastighetsbestand (Nathorst-Boos & Schumacher, 1995).
Enligt Lind och Lundstrom arbetar fastighetsidgare for att uppna detta genom att bland
annat uppréatthdlla langa hyresavtal med hyresgésten. Det var efter krisen pa 90-talet
som fastighetségare insdg vardet i att behalla sina kunder och erbjuda dem alternativa
16sningar nir deras lokalbehov forindrades'. Genom att dgaren behéller sina hyresgister
inom sitt fastighetsbestdnd sdkerstdlls en stabil inkomst, vakanserna blir ldgre och
transaktionskostnaderna som uppstar nér en hyresgiést flyttar minimeras (Lind &
Lundstrém, 2009).

3.2.2 Hoga krav pa fastighetsigaren

For att kunna ha langa hyresavtal krdvs det att fastighetségare ar informerade om hur
efterfragan pa kontorslokaler ser ut pd marknaden. Genom kunskap om trender och vad
kunder efterfrdgar blir nya uthyrningar sékrare och det finns mojlighet att behélla
befintliga hyresgister’. Hyresgister ér idag vil medvetna om betydelsen av fastigheters
lage och utformning for dess organisation och att dessa faktorer kan vara goda
konkurrensmedel. Detta gor att hyresgister ofta genomfor en djupgdende analys av
organisationens behov, vilket medfor specifika krav. Denna inriktning pa kvalité har
medfort ett mindre kostnadsfokus, vilket &r ett resultat av att det idag rader en god
ekonomi’.

Det har dven pa senare ar blivit allt viktigare for fastighetségaren att ha god kunskap om
hyresgéstens kdrnverksamhet dé foretag idag anvinder fastigheten som ett verktyg for
att framhéva dess kultur. Hyresgisterna fokuserar mer pé sin kdrnverksamhet och
behover dirigenom en effektiv lokal som moter dess behov. Dérfor ér det viktigt for
fastighetségaren att ta reda pa vad nya hyresgéster efterfragar och vilka
fordndringsbehov som kan finnas i lokalen for befintliga hyresgaster (Lind &
Lundstrém, 2009). Detta medfor ofta att specifika lokalanpassningar krivs vid varje ny
inflyttning av ny hyresgist'. Om inte fastighetsigaren kan méta dessa specifika krav, tar
foretag hjilp av andra fastighetségare vid nista omlokalisering. (Lind & Lundstrom,
2009). Dessutom ér det vanligt forekommande att hyresgaster kontaktar andra
fastighetsdgare vid dess omlokalisering pa grund av att den befintliga fastighetsdgarens
fastighetsbesténd inte har det efterfragade utbudet. Vanligt &r dven att hyresgéster blir
kontaktade av andra externa foretag, s& som Lokalguiden, for att bli informerade av
potentiella lokaler’,

! Reinhold Lennebo (VD, Fastighetsigarna) personlig intervju 2014-04-14
? Daniel Jighede (Uthyrningschef, Vasakronan) personlig intervju 2014-04-04
? Christina Olauson (Uthyrningskonsult, Jones Lang LaSalle) personlig intervju 2014-05-16.



3.2.3 Att vinda ett hot till en mojlighet

For en fastighetsidgare finns det tva stora utmaningar nér en hyresgist vill flytta. Vid
avflyttning ligger fokus alltid pé att minimera intéktsbortfallet och
anpassningskostnaderna'. Dock har hyreskontrakt av lokaler oftast en relativt ling
16ptid och uppsdgningstid, vilket gor det mdjligt for fastighetségaren att finga upp
hyresgastens fordndringsbehov i tid. Pa sa sétt kan fastighetségare skapa en
affirsmojlighet utav ett tidigare ansett problem™'. Jighede' menar p4 att: Vi som
fastighetsdgare lever pd fordndringar, vi forséker inte se det som ett problem ndr en
hyresgdist flyttar utan mer som en mojlighet”. Om hyresgésten vill att lokalen anpassas
uppstar frigan vem som ska betala for anpassningen. Detta kan variera och dr en
forhandlingsfrdga mellan parterna. Om lokalen nyligen dr renoverad, haller god
standard och skulle utan problem kunna bli uthyrd, kommer antagligen en stor del av
anpassningen bekostas av hyresgisten, i form av paslag pd hyran. Den andra
ytterligheten dr om lokalen dr i sdmre skick sd att den skulle vara svér att hyra ut som
den dr. Da kommer antagligen fastighetsdgaren ga med p4 att bekosta en viss
renovering, annars far de svart att hyra ut lokalen”.

Om fastighetsidgaren har nira kontakt med kunden och god kunskap om dess krav, kan
det rdcka med att gora vissa anpassningar i den befintliga fastigheten for att mdta dessa
behov. I de fall som man vill effektivisera ytan kan det ricka med omdisponering av
ytorna, exempelvis mer forvaring och ny fordelning av arbetsplatser. Forandringsbehov
kan dven vara gillande anpassningar av inomhusklimatet eller verksamhetsanpassad
inredning och utrustning (Nathorst-Bods & Schumacher, 1995). For att minska
anpassningskostnaderna och méta dessa krav arbetar fastighetségare med att erbjuda
flexibla och enkla kontorslayouter som kan kompletteras med utbytbara
inredningsdetaljer’. Flexibilitet i lokaler definieras vanligtvis som; “Mdjlighet att med
smd ingrepp fordndra byggnads och installationstekniska system till annan
anvdindning” (Nathorst-Boos & Schumacher, 1995).

Avslutningsvis menar Olauson” att all information och forstielse som fastighetsigare
kan erhdlla angdende hyresgéasters efterfragan dr av stor vikt for att lyckas med
uthyrningar. Det finns ett generellt behov for fastighetségare att analysera dess kunders
behov mer ingdende for att kunna erbjuda ritt lokal i rétt omrade”.
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4. Efterfragan gillande kontorslokaler

Pa Jones Lang LaSalle anvinds omlokaliseringsstudier for att undersoka vad
hyresgéaster efterfragar géllande kontorslokaler. Denna efterfragan kan erhéllas genom
att undersoka fyra amnesomraden; Flyttstrommar inom Géteborgsomrddet, Avgorande
faktorer vid omlokalisering, Miljocertifiering och Lokalutformning som syftar till att ge
en overgripande forstaelse dver efterfragan. Detta kanditatarbete undersoker efterfragan
genom att genomfora en omlokaliseringsstudie utifrdn dessa fyra amnesomradena.
Nedan presenteras bakgrundsinformation som krévs for att forsta de fyra delarna i
omlokaliseringsstudien.

4.1 Flyttstrommar inom Goteborgsomradet

Fastighetsdgare behover arbeta proaktivt och veta i forhand vilka omrdden som
kommer bli attraktiva placeringar i framtiden. Detta for att kunna utveckla det
befintliga fastighetsbestdndet i vixande och lonsamma omrdden och ddrmed erbjuda
lokaler i ett attraktivt lige'. Genom att veta vilka omrdden som specifika branscher
efterfragar, kan fastighetsdgaren enklare identifiera passande lokaler for nya men dven
for befintliga hyresgdister inom en viss bransch’. For att forstd hur flytistrommar ror
sig, behover fastighetsdgaren ha forstaelse for vad som karakteriserar de olika
delomrddena.

Det ér vanligt forekommande att foretag omlokaliserar inom samma omrade som
tidigare placering eller till ett vilként och attraktivt omrade”. Enligt Lind’, kan en
forklaring till detta vara att det kan uppfattas riskfyllt att flytta till mindre kdnda
omraden. Vidare menar Olauson' att det finns risk att hyresgéster gar miste om
vérdefulla mdjligheter om inte ett helikopterperspektiv erhdlls vid val av delomrade.
Vidare presenteras de vanligaste delomréden i Géteborgsomradet géillande
kontorsfastigheter.
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Figur 2: Goteborgs kontorsomraden (Marmefelt & Mattsson, 2014)
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Goteborgs centrala delar har alltid varit ett eftertraktat omrade for kommersiella
hyresgister av kontorslokaler'. Dessa delar innefattar inom Vallgraven, Nordstaden,
Avenyomradet, Lilla Bommen, Gullbergsvass och dr bendmnt som Central Business
District, se Figur 2 ovan. Aven idag ir det storst efterfrigan pa lokaler i de mest centrala
delarna och dessa har nétt topphyran i Géteborgsomradet (Jones Lang LaSalle, 2014).
Detta omrade domineras av tjansteforetag och efterfragan forvéntas oka ytterligare. En
anledning till detta &r de goda kommunikationerna och den attraktiva miljon som en
stadskérna bidrar till. En placering i detta omrade kan dven vara varumérkesbyggande
och det kan vara avgoérande for vissa branscher att vara placerade pa specifika adresser.
Exempelvis for advokatbyraers status ér det fordelaktigt att vara placerade pa Avenyn®,
Avenyn &r en vilkénd gata 1 Goteborg dar flertalet traditionella organisationer &r
etablerade, s som just advokatfirmor men dven finansbolag och skeppsméklare. Dock
krévs stora investeringar for att erhdlla en modern lokalstandard i fastigheterna dé de ar
av dldre karaktir och utbudet av storre sammanhédngande lokaler &r begransat. Omradet
inom Vallgraven och Nordstaden &r ett attraktivt omrade pd grund av dess centrala lage
och goda kommunikationsmojligheter med kollektivtrafik. Dock rader brist pa lokaler
med storre kontorsytor’. P4 Lilla Bommen finns i princip enbart kontorslokaler och det
en god nérhet till god infrastruktur erbjuds. Utbudet av lokaler haller en hog standard
och det finns mdjligheter for fastighetségare att gora hyresgéstanpassningar da detta kan
fas igen pa hyran under kort tid”.

De nirliggande omridena s som Gérda och omradet frin Norra Alvstranden till
Alvsborgsbron vintas bli allt mer attraktiva de kommande 4ren. Efter stora satsningar i
Garda har omradet utvecklats till ett attraktivt foretagscenter'. Delomradet &r
konsulternas omrade och har goda kommunikationsvigar’. Norra Alvstranden, som &r
lokaliserat pd Hisingen ar ett vixande omrdde och attraherar idag verksamheter med
inriktning pa forskning, utveckling och utbildning inom tekniska kunskapsomraden sa
som fordon, transport och logistik'. Hir finns bland annat Lindholmen Science Park,
som dr en mdtesplats for akademien, samhéllet och naringslivet. Omrédet &r attraktivt
for foretag med denna inriktning pé forskning och utveckling och som vill ha en nirhet
till foretag inom samma bransch, vilket kan underlétta samarbeten mellan parterna.
Genom en lokalisering pa Norra Alvstanden pavisar foretag inom denna bransch att de
ar framatstrdvande och en del av framtidens utveckling. Denna bransch stéller d&ven
specifika krav pa att lokalerna ska vara moderna och anpassade for dess verksamhet'.

Vidare menar Strémberg' att MoIndal 4r ett omrade som ir i stark utveckling och det
finns stora planer pa nybyggnation och forbéttrad kollektivtrafik. Troligtvis kommer
efterfragan pa kontorslokaler i omrddet 6ka, da utbudet av moderna och effektiva
lokaler kommer vara stort framover. Lokalerna dr kostnadseffektiva och det finns redan
idag ett stort utbud av nybyggnation”. Aven Gamlestaden, vilket ir placerat i Ostra
Géteborg, dr ett omrade med stor potential och tillvixt'. Lundkvist” menar att omradet
troligtvis kommer utvecklas mot att bli mer utav en blandstad med kontor, bostader och
handel.
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Vistra Goteborg, sa som Sisjon, Hogsbo och Jarnbrott domineras av industriforetag
inom bygg och verkstad. Lokalerna &r av dldre karaktér och har ofta kombinerat kontor
med lagerutrymmen, vilket kan vara anledningen till att fler branscher av varierad
karaktir inte r lokaliserade i omradet'. Kollektivtrafiken #r begrinsad och
transportmojligheterna dr bittre for industritransport”. Lokalerna i omradet har generellt
en ldgre standard dn i CBD, dé det 4r svart for fastighetsdgare att fa igen kostnaderna for
renovering i omradet. Delomréadet Jarntorget, Masthugget, Majorna ér ett relativt
centralt ldge men erbjuder inte en stor marknad for kontorshyresgéster. I omradet finns
mestadels enmansforetag’.

Lundkvist' menar vidare att Ostra Goteborg inte erbjuder en stor kontorshyresmarknad.
Strt')mberg2 menar dock att omradet stir infor en tillvixt, speciellt i Almhult, dér
utveckling av arbetsplatser, hotell och handel ligger i planerna. Omrédet forvéntas bli en
ny attraktiv stadsdel. Vidare dr Kungsbacka ett delomrade som pé grund av dess langa
avstand till stadskérnan troligtvis inte &r ett attraktivt omrade for kontorshyresgéster.
Dessutom 4r omradet inte typiskt for kontorslokaler”.
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4.2 Avgorande faktorer vid omlokalisering

Vid en omlokalisering &r det viktigt for hyresgésten att specificera vilka faktorer som ar
avgorande for flytt och vilka egenskaper som nya loken ska inneha. Detta for att
sdkerstilla att den nya fastigheten moter hyresgistens behov (Nathorst-Boos &
Schumacher, 1995). Det ér dven viktigt for fastighetségare att veta vad hyresgister
efterfragar. Detta fOr att kunna erbjuda ritt service och upptéacka forandringsbehov hos
beﬁntlilga hyresgéster snabbare men dven kunna erbjuda nya hyresgéster attraktiva
lokaler .

Under en workshop pa foretaget Jones Lang LaSalle har 15 faktorer identifierats som de
mest avgorande faktorerna dd foretag véljer att flytta till nya lokaler. Analytikern
Gustav Lundkvist® p4 Jones Lang LaSalle menar dock pa att det finns fler faktorer som
paverkar vid en omlokalisering, men att dessa 15 faktorerna &r de vanligaste
anledningarna for flytt. Dessa faktorer &r uppdelade i tre olika kategorier;
Omorganisering, Fastigheten och Ndrhet.

4.2.1 Omorganisering

En omorganisering inom ett foretag kan innebdra att lokalen inte lingre uppfyller
verksamhets behov. De vanligaste anledningarna till att foretag viljer att flytta vid en
omorganisering inom foretaget dr dd foretaget ska samlokaliseras med andra kontor
eller dd foretaget behéver fi mer yta pd grund av expansion”.

Samlokalisering

Att samlokalisera verksamheter innebér att dess personal omlokaliseras fran spridda
lokaler till en gemensam fastighet. Detta ér vanligt forekommande i uppkop av foretag
eller vid annan omorganisering sa som samlokalisering av huvudkontor och resterande
kontor av bolaget. Att samlokalisera medfor mojligheter att arbeta mer effektivt da
nirheten mellan medarbetare skapar ett flode” och forenklar kommunikation och
samarbete samt mojliggor utbyte av kompetens. Dessutom kan skalférdelar utnyttjas
genom att dela pa stodfunktioner s& som reception och IT-funktioner, viket kan innebéra
kostnadsnedskérningar’. Verksamheters behov av samlokalisering varierar beroende pa
vart i livscykeln foretaget befinner sig*. Att samlokalisera sin verksamhet dr troligtvis
dirfor inte en identifierbar trend hos flertalet foretag’.

Expansion

Vid tillviaxtperioder i organisationer &r det vanligt forekommande att ett
rekryteringsbehov uppstér och att den befintliga lokalen d4 inte har tillricklig yta’.
Expansioner dr mest forekommande under hogkonjunktur och motsatta behov uppstér
vid lagkonjunktur®. D4 det idag rader en god ekonomi, vilket det dven har gjort under de
senaste aren sker flertalet omlokaliseringar med anledning av detta’. D4 vakanserna pa
Goteborgsmarknaden ér rekordlaga, begransas mojligheten for foretag att hitta passande
lokaler att expandera i. Det rdder dérfor en enorm efterfrdgan pa flexibla lokaler som
mojliggdr expandering'. Det 4r dessutom vanligt forekommande att en viss
expansionsyta inkluderas i behovet av lokalbehov, for att mojliggéra en kommande
expansion i den befintliga lokalen, d&ven om det inte &r anledningen till varfor
omlokalisering sker®.

' Daniel Jighede (Uthyrningschef, Vasakronan) personlig intervju 2014-04-04

* Gustav Lundkvist (Analytiker, Jones Lang LaSalle) personlig intervju 2014-03-28

’ Roger Strémberg (Niringslivschef Goteborg, Business Region Goteborg) personlig intervju 2014-04-03
*Reinhold Lennebo (VD, Fastighetsigarna) personlig intervju 2014-04-14

> Hans Lind (Professor inom bygg- och fastighetsekonomi, KTH) personlig intervju 2014-04-14

® Christina Olauson (Uthyrningskonsult, Jones Lang LaSalle) personlig intervju 2014-05-16.



4.2.2 Fastigheten

Beroende pa hyresgdstens verksamhet och vilken utvecklingsfas foretaget befinner sig i
kan faktorer gdllande fastigheten ha olika betydelse vid en omlokalisering. De
vanligaste anledningarna till att foretag viljer att flytta pa grund av fastigheten dr da
de vill hoja sin image, forbdttra sitt skyltldge, oka lokalstandarden, attrahera kompetent
personal, sitta i en miljécertifierad byggnad, yteffektivisera, sinka ovriga kostnader
eller om det finns missndje med tidigare fastighetsdgare’.

Image och skyltlage

For att vara konkurrenskraftiga pd marknaden kravs det att foretag har en tydlig
foretagsidentitet gentemot de anstéllda och foretagets intressenter. Utifrdn denna
identitet kan intressenter skapa sig en uppfattning om foretaget, en image (Heldmark,
2009). Dock varierar behovet av att ha en tydlig image beroende pa foretagets
branschtillh6righet och dess kundsegment'. Angéende ett foretags lokal ér det
framforallt dess l4ge och lokalens utseende som har storst betydelse for imagen. Det
finns ocksd ménga foretag som vill uppné en viss image som véljer omraden som de
tycker speglar foretagets identitet och status. Beroende pa branschtillhérighet kan olika
omraden prioriteras for att stirka sin image. Aven val av lokalutformning kan vara ett
verktyg fOr att pavisa foretagets image. Genom att exempelvis vilja ett aktivitetsbaserat
kontor kan ett foretag ge ett intryck av att vara framatstrivande och toppmodernt”.
Genom att fastigheten har ett bra skyltlage kan foretag pdverka dess intressenters
uppfattning om varumérket. Beroende pé vilken verksamhet som ett foretag bedriver,
har skyltlaget olika betydelse. Vanligtvis vill de foretag som behover ha néra till sina
kunder édven ett bra skyltldge for att synas (Nathorst-Boos & Schumacher, 1995).

En del branscher anvinder fastigheten som ett sétt att marknadsfora sitt varumaérke,
andra branscher har inte samma behov av exponering. Det finns dven foretagen som ér
riktade mot en viss nisch och inte vill ha ett skyltlige'. Att vara placerad pa en attraktiv
plats gor det mjlig for foretag att synas och attrahera potentiella kunder”.

Attrahera kompetent personal

Enligt Stromberg’ger en central kontorslokal med hdg standard mojligheten att attrahera
den bista personalen, vilket dr avgérande for foretags 1nsamhet”. Pa dagens
arbetsmarknad prioriterar arbetstagare mer och mer att arbeta i ett efterfrigat omrade'.
Lennebo instimmer med Lind' och menar pa att det idag stills hogre krav pa lokalers
lage. Det efterfragas centrala 1dgen med nérhet till transportforbindelser. Initialt var det
konsultbranschen som belyste vikten av att ha réitt medarbetare i foretag, dar kapitalet
utgdrs av de anstillda. Idag prioriteras detta av allt fler tjansteproducerande branscher’.
Lokalens standard ar ocksa avgdrande “Det gdr inte att sitta i en sunkig 70-tals kdllare,
ddr alla sitter i sina kontorsceller och tro att man ska attrahera den bésta personalen ™.
Vidare menar Strédmberg’ att ett foretag kan genom att ha en trivsam, yteffektiv och
modern lokal pavisa att de dr en attraktiv arbetsgivare. For foretag som har anstéllda
utstationerade pa uppdrag hos kunder, blir det av storre vikt att ha en exklusiv lokal i
city for att tilltala medarbetarna att arbeta resterande tid pa kontoret. Arbetsgivare
efterstrivar att dess anstillda ska vilja ta del av foretagskulturen, dess virderingar och
kénna en stolthet att tillhora foretaget”.
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Hogre lokalstandard

Idag rader det en stor efterfragan pa hog lokalstandard pa dagens kontorsmarknad °.
Faktorer som paverkar den fysiska arbetsmiljon prioriteras fortfarande hogt, da dalig
arbetsmiljo medfor hog sjukfranvaro och arbetsskador, vilket i sin tur skapar stora
kostnader for foretagen. Om fastighetséigaren kan erbjuda lokaler med bra
inomhusklimat, gynnar detta bade hyresgédsten men gor dven fastigheterna mer
attraktiva (Nathorst-Boos & Schumacher, 1995). Betydelsen av lokalens standard ar
dock svér att mita (Lind & Lundstrém, 2009). Enligt Lennebo' ir kulturen och miljon i
lokalen helt avgdrande for att ett foretag ska lyckas med sin verksamhet. Enligt Jighede®
ar det idag en stark trend att genom sin lokal formedla ett personligt uttryck. Detta har
troligtvis en effekt av dagens stora intresse for homestyling. Toaletter och pentryn ska
halla samma moderna standard som i bostéder for att skapa en mer trivsam miljé®,
Vidare menar Olausson’ att denna trend for lokalers inredning har véxt fram under de
tre senaste dren och att det ar vanligt forekommande att extern hjélp tas vid utformning
av den nya lokalen’. En lokals standard 4r 4ven betydande da den formedlar ett forsta
intryck om hyresgésten. Samtidigt menar Lind* att kraven pa en hog lokalstandard kan
gé till overdrift. "Hur paverkar en flaga i firgen i taket vdra prestationer? Det spelar
nog egentligen ingen roll ™.

Miljocertifiering

Enligt Anna Denell’, hillbarhetschef pa Vasakronan har intresset hos hyresgister for
miljocertifierade byggnader 6kat under de senaste aren. Tidigare var det endast ett fatal
branscher som efterfrigade detta, men idag har flera branscher intresse av detta. Det ar
utmarkande i tjansteproducerande foretag, vilka vill arbeta miljomaissigt, dd lokalen dr
en av de fi faktorer som gér att paverka for att sanka klimatpaverkan. Anledningen till
att efterfragan ar hog beror huvudsakligen pa tva aspekter. Dels garanterar certifieringen
en hog kvalitet pa inomhusklimat och lag energianvédndning samtidigt som
certifieringen kan anvindas som varumirkesbyggande’. Enligt Jighede” ér det framst
storre foretag och myndigheter som ser miljocertifiering som ett baskrav vid en
omlokalisering. Vidare menar Lundkvist’ att det 4r vanligt forekommande att stora
foretag anvédnder miljocertifierade lokaler som ett sétt att framhéva sin miljopolicy.

Yteffektivisering och ovriga kostnadsnedskarningar

Allt fler foretag prioriterar yteffektiva lokaler da detta mojliggor att foretagen kan
lokaliseras i en fastighet med hogre lokalstandard och i ett béttre ldge. Detta da det
enligt Lundkvist® finns pengar att tjana for fastighetsigaren, men dven att spara for
hyresgésten 1 att erbjuda effektiva lokaler. Trenden gar mot att fler foretag inte véljer att
erbjuda en arbetsplats per anstilld, da en stor del inte anvinds dagligen. Det 4r vanligt
forekommande i dagsliget att medarbetare arbetar pa alternativa platser'. Detta
mdjliggor for foretag att hyra en mindre lokal som &r béttre anpassad efter
verksamhetens behov vilket kan medfora kostnadsnedskarningar®. Aven skaleffekter si
som att dela reception, konferensrum och gemensamma lunchrum kan bidra till
kostnadsnedskdrningar. Vid omlokaliseringar &r det vanligt att detta prioriteras idag
genom att vilja ett mindre centralt lige'.
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Missnoje med tidigare fastighetsigare

For att ha 1dngvariga hyresgéster dr fastighetsdgarens servicekvalitet avgorande. Idag ér
dock detta inte ett problem, da de flesta fastighetségare har insett vikten av detta. God
service dr inte kostsamt i forhallande till kostnaden som uppstar nér en hyresgést 1dmnar
lokalen'. Missndje med tidigare fastighetséigare kan vara en anledning till att
verksamheter omlokaliserar &ven om det inte #r vanligt forekommande®.

4.2.3 Niarhet

Fastighetens ldge dr den avgorande faktorn for dess virde och har ofta en néra
koppling till hur ndra fastigheten dr i forhallande till stadskdrnan. Genom att placera
sig centralt i en stad dr lokalerna oftast littillgdngliga och har ndérhet till allmdnna
kommunikationer. Var ett foretag viljer att placera sig kan bero pd flera olika faktorer
och det dr viktigt att hitta en lokal som passar de anstdllda och ovriga intressenter.
Beroende pa vilken verksamhet som bedrivs kan faktorer som Ndrhet till kunder och
leverantérer, Ndrhet till service, Ndrhet till foretag i samma bransch,
Parkeringsmajligheter/Ndrhet till allmdnna kommunikationer pdverka val av placering
(Nathorst-Boos & Schumacher,1995).

Nirhet till kunder och leverantorer

Beroende pa verksamhet kan en nérhet till kunder och leverantdrer vara avgérande vid
en omlokalisering. Det kan vara fordelaktigt att ha ett lattillgéngligt 14ge om de fysiska
kundmdtena dr en stor del av foretagets arbete. Om en nérhet till kunder och
leverantorer har en stor betydelse, dr det fordelaktigt att lokalisera foretaget pa lamplig
sida av tringselskattsomradet i Géteborgsomradet’. Dock menar Lind' att behovet av
nérhet till kunder och leverantdrer troligtvis ar lagre for de foretag som arbetar mycket
virtuellt.

Nirhet till service

Att ha en nérhet till service, sa som lunchrestauranger, butiker och liknande kan avgora
ett foretags val av lokalisering. Detta da ndrheten kan ha ett virde for de anstdllda och
attrahera kompetent personal’. Stromberg menar att detta r en viktig aspekt att ta
hinsyn vid val av lokal’.

Nirhet till foretag i samma bransch

Behovet av en nérhet till foretag i samma bransch varierar men kan vara en avgdrande
faktor vid val av omrade innan en omlokalisering. Enligt Lindkvist, Malmberg &
Solvell (2002) ar det Ionsamt for alla parter om konkurrerande foretag placeras nédra
varandra, ocks4 kallat klusterbildning. De positiva aspekterna ir att utbyte av idéer kan
ske effektivare, foretagen kan dra nytta av gemensamma resurser och att de blir
konkurrenskraftiga (Grossman, 2012). Enligt Lennebo” 4r denna typ av lokalisering en
av 16sningarna i framtiden for vissa branscher. Vidare anser Stromberg” att endast ett
fatal branscher kan dra nytta av klusterbildning i1 Géteborgsomradet, exempelvis foretag
med fokus pa forskning och utveckling. Aven advokatfirmor har nytta av att lokaliseras
nira sina konkurrenter, da det ir stirker dess image och varumirke”. Dock menar Lind'
pa att klusterbildning inte borde ha en stor betydelse idag, da foretag arbetar mer
virtuellt och inte nddvindigtvis maste ha fysisk ndrhet till kunderna.

! Hans Lind (Professor inom bygg- och fastighetsekonomi, KTH) personlig intervju 2014-04-14

*Roger Stromberg (Niringslivschef Goteborg, Business Region Goteborg) personlig intervju 2014-04-03
’ Gustav Lundkvist (Analytiker, Jones Lang LaSalle) personlig intervju 2014-03-28

*Reinhold Lennebo (VD, Fastighetsigarna) personlig intervju 2014-04-14



Parkeringsmojligheter/Nirhet till allméinna kommunikationer

Om ett foretag har stort behov av snabba transportvégar till och frn lokalen kan nérhet
till allménna kommunikationer alternativt bra parkeringsmojligheter paverka val av
lokal (NCC, 2013). I Géteborgsomradet véljer férre att kora bil, vilket 6kar
signifikansen av att ha nirhet till allmdnna kommunikationer'. Detta &r dven vad
Goteborgs stad efterstravar i dess mélbild som kallas for K2020. Denna innefattar bland
annat att 6ka antalet resor som sker kollektivt med 40 procent, viket dr fordubbling av
dagens kollektiva resande (Svensk kollektivtrafik, 2014). Detta regleras frimst genom
Goteborgs parkering policy, dér syftet ar att underlétta for korta drenden i staden med
bil men gora det svarare och dyrare for de som tar bilen in till staden for lingre visiter
(Ejlertsson, 2012). Denna parkeringspolicy ska uppmuntra att vdlja alternativa
kommunikationer istillet for bil (Goteborgs stad, 2014). Enligt Jighede® borjar en trend
véxa fram som innebir att cykelparkeringar prioriteras hogre én bilparkeringar.

" Gustav Lundkvist (Analytiker, Jones Lang LaSalle) personlig intervju 2014-03-28
* Daniel Jighede (Uthyrningschef, Vasakronan) personlig intervju 2014-04-04



4.3 Miljocertifierad byggnad

Det finns ett stort intresse pd marknaden for miljocertifierade byggnader och da flertalet
foretag i landet arbetar med miljofrégor tar troligtvis allt fler upp fragan nér deras
hyreskontrakt utgar'. Hyresgister efterfrigar avtal som medfor ett bidragande till
skapandet av ett langsiktigt hallbart samhélle vilket troligtvis beror fraimst pa att
kundkraven 6kat angdende miljopolicys och certifiering. Detta medfor darfor att val av
lokal blir allt mer avgorande®. Varfor inte fler foretag viljer en lokalisering i
miljocertifierade fastigheter har Denell' en forklaring till. ”7 branschen brukar vi
skamtsamt sdga att det finns tre saker som dr viktigast ndr ett foretag viljer lokal: och
det dir liget, liget och liget. Aven om det i forsta hand dr liget, sd anses ju dven
lokalens utformning vara av storre vikt och forst ddrefter kommer miljocertifiering in”.
Ur ett profileringsperspektiv dr det av stor vikt att vara lokaliserad i det réitta omradet
samt att lokalutformningen stimmer 6verens med foretagets verksamhetsinriktning.
Aven nirhet till effektiva transportviigar och kollektivtrafik kan vara avgérande. Om
dessa faktorer ir tillgodosedda menar Denell' vidare att flertalet foretag idag viljer en
miljocertifierad byggnad framfor en som inte dr det. Miljocertifierade byggnader ér
speciellt efterfragat hos tjansteforetag, da deras konkreta miljopaverkan ar relativt
begrinsad. Lokaler medfor dock goda mojligheter for dessa foretag att arbeta konkret
med att minska sin miljopéverkan. I tjinsteforetag ar dven personalen vanligtvis den
viktigaste resursen och det gér att se en tendens av att fler foretag bryr sig om lokalen
utifran ett arbetsmiljo- och ett prestationsperspektiv. Foretag efterfragar en
lokalutformning dér man tror att medarbetarna trivs och kan prestera hogt. En hog
kvalitet av inomhusmiljo, sa som ljus- och luftkvalitet kan garanteras i miljocertifierade
fastigheter, vilket ocksa &r en forklaring till varfor tjédnsteforetag visar intresse for
miljocertifierade byggnader'.

Fastighetsbranschen har en stor miljopdverkan och det dr darfor av stor vikt att
branschen tar ansvar och arbetar for att kunna erbjuda ett storre utbud av
miljocertifierade byggnader. Samtidigt dr det I16nsamt for fastighetsdgare som har en
langsiktighet 1 bolaget, dd miljocertifierade byggnader medfor kortare vakanstider och
dirmed minimerar hyresbortfall’. Vidare menar Denell' att Vasakronan troligtvis
kommer fa ett ldgre pris for dess finansiering av nyproducerade miljocertifierade
byggnader jamfort med om husen inte var miljocertifierade. Detta da projekten
mojliggdr finansiering genom “Grona obligationer” som det finns stor efterfrdgan pa i
investerarmarknaden. Fastighetsbolagen nar da en bredare investerarkrets'.

Enligt Denell' gar det inte generellt att siga att hyran dkar i miljocertifierade byggnader,
intresset #r inte tillrdckligt stort idag for att kunna differentiera hyran. Jighede® menar
vidare att fastighetens hyra bedoms ur ett helhetsperspektiv och det gér inte att gora ett
hyrespaslag endast fran en certifiering. Dock kan det pdvisas en indirekt 6kning av
hyran i miljocertifierade byggnader da det blir allt svarare att hyra ut fastigheter utan
miljocertifiering. Detta tvingar fastighetsigare att minska hyran i dessa objekt for att fa
dem uthyrda. Fa hyresgister dr idag inte villiga att betala mer i hyra for en
miljocertifierad byggnad®. Dock visar studier p4 att det finns en marginell acceptans pa
en hyresdkning med 2 procent ( Lind & Lindstrém, 2009). Denell' menar att
miljocertifierade byggnader troligtvis kommer bli ett baskrav i framtiden och att
fastighetsdgare inte ens kommer att ges mojlighet att offerera om hyresgésten
efterfragar en miljocertifierad byggnad och det inte kan erbjudas’.

! Anna Denell (Héllbarhetschef, Vasakronan) personlig interviju 2014-04-16
? Reinhold Lennebo (VD, Fastighetsigarna) personlig intervju 2014-04-14
" Daniel Jighede (Uthyrningschef, Vasakronan) personlig intervju 2014-04-04



4.4 Lokalutformning

Allt fler kommersiella hyresgaster inser vikten av att ha rétt lokal med ritt
lokalutformning for att skapa en effektiv och trivsam arbetsmiljo'. Enligt Christina
Bodin Danielsson, kontorsforskare pa Stockholms universitet paverkar utformning en
lokals utformning personalens trivsel, hilsostatus, sjukfranvaro, upplevelse av
ledarskap, stress och forekomsten av arbetsplatskonflikter. Det har ocksa en paverkan
pa arbetstillfredsstéllelse, gemenskap pé arbetsplatsen, interaktion och hur information
utbyts mellan medarbetare. Idag finns ett stort intresse for arbetsmilj6 bland foretag och
fastighetsdgare, dock finns ingen optimal kontorslosning for alla utan kontoret maste
anpassas efter verksamheters arbetssitt”. Vidare kan fastighetsigare skapa
konkurrensfordelar genom att erbjuda sina hyresgéster effektiva kontorslokaler
(Lindholm, 2008).

Det gar trender i arbetssitt och hur lokaler ska utformas. I mitten pa 1900-talet var
normen sé kallade cellkontor, dér personalen hade individuella kontorsrum. Férdelen
med cellkontor &r att avskildheten dkar, ljud ddmpas och koncentrationen kan oka.
Nackdelarna med cellkontor ar att kommunikationen mellan medarbetare forsvaras,
samre flexibilitet och instingdhet (Arbetsmiljoverket, 2014). Vidare menar Olausson’
att denna utformning kraver mest lokalyta per anstdlld. Under de senare tio till femton
aren har trenden gatt fran cellkontor till att arbeta i 5ppna kontorslandskap”. Oppna
kontorslandskap innebdr att storre delen av personalen sitter i en dppen yta. Detta kan
oka samhorigheten, underlitta kommunikationen och underlitta arbete i grupp. Det
negativa ir att ljudnivén kan péverka koncentrationen och att dppenheten da istéllet blir
ett stressmoment. For att ta tillvara pa de positiva aspekterna av cell och 6ppet landskap
kan man dven ha en kombination av dess, si kallade kombikontor (Arbetsmiljoverket,
2014).

Den senaste trenden inom lokalutformning &r aktivitetsbaserade ocksé kallade
flexkontor'. Detta var populirt under 1990-talet inom IT- och konsultbranschen och har
sedan 2010 aterigen blivit en attraktiv typ av lokalutformning®. Denna kontorslayout
innebdr att medarbetarna har mojlighet att variera arbetsplats utefter arbetsuppgift och
det finns inte en traditionell arbetsplats for varje anstélld. Olika inspirerande miljoer
erbjuds och det finns ofta tysta avdelningar for sjilvstindigt arbete och platser for
samarbete 1 grupp. Det dr vanligt forekommande att medarbetare i denna milj6 upplever
en Okad trivsel, kreativitet och underlittad kunskapsdverforing, da layouten ger upphov
till spontana moten bland medarbetarna. Vidare finns goda mdjligheter att undvika
storningsmoment som vanligtvis kan forekomma i 6ppna kontorslandskap, da
medarbetarna kan arbeta i tysta zoner. Nér ytan optimeras utifran behov finns mdjlighet
att minska den totala kontorsytan (Detnyaarbetslivet, 2014). Lundqvist' menar att denna
kontorsutformning skapar uppmirksamhet da det reflekterar ett nytdnkande, annorlunda
och djirvt arbetssitt. Att implementera ett aktivitetsbaserat kontor bor inte vara en
16sning for att minimera kostnader utan ett koncept som ska inspirera medarbetarna. For
att lyckas med inforandet av kontorsutformningen kravs engagemang frén hela
verksamheten. Det &r av stor vikt att foretagets ledning har en genomténkt strategi, en
projektledare som anpassar ytorna efter foretagets arbetssétt och involverar de anstillda
1 forandringsprocessen (Detnyaarbetslivet, 2014).

* Christina Bodin Danielsson (Kontorsforskare pa Stressforskningsinstitutet, Stockholms universitet)
mailkontakt 2014-04-17.

? Christina Olauson (Uthyrningskonsult, Jones Lang LaSalle) personlig intervju 2014-05-16.

* Gustav Lundkvist (Analytiker, Jones Lang LaSalle) personlig intervju 2014-03-28



4.4.1 Lokalutformning i praktiken

Detta avsnitt presenterar resultatet av de tva fallstudier som utforts i tva av
respondenternas nuvarande kontorslokaler. Fallstudie A genomférdes hos foretaget
Bisnode och Fallstudie B genomfordes hos ett foretag som valts att presenteras
anonymt. Bisnode valdes att besdkas for att fa en uppfattning om hur en
aktivitetsbaserad lokalutformning fungerar i praktiken. Enligt Olausson' &r av stor vikt
att fastighetsdgare har en forstéelse for hur detta moderna arbetssétt fungerar 1 praktiken
for att kunna vigleda kunder till rétt utformning och for att vara medveten om de
utmaningar som rader'. Fallstudie B valdes for att pavisa vikten av god arbetsmiljo. Att
fastighetségare erbjuder en fungerande arbetsmiljo kan anses vara en sjédlvklarhet idag,
men denna Fallstudie gav insikt om att det 4n idag finns lokaler med stora brister.

Fallstudie A: Aktivitetsbaserat kontor

Bisnode ér ett tjdnsteforetag som arbetar med affdrs-, kredit- och marknadsinformation.
Foretaget flyttade till en kontorslokal i nyproducerade byggnaden Tennet i
Gullbergsvass i borjan av 2014 och har valt en kontorsutformning dér 60 procent har ett
aktivitetsbaserat uppliagg och 40 procent bestar av fasta arbetsplatser. Bisnode valde
denna kontorsutformning da de ville skapa en gemensam foretagskultur och ett enhetligt
varumirke da de samlokaliserade 18 olika organisationer. Strdvan var att skapa en ny,
stimulerande och effektiv arbetsmiljo med ett integrerat arbetssitt och korta
kommunikationsvégar. Foretaget ville dven skapa en vialkomnande milj6 dér dess
innovativa kultur dven speglas i en yteffektiv lokal.

Flertalet av medarbetarna &r ndjda och trivs i kontorslokalen och foretaget upplever att
det som efterfragades uppfylls. ”Vi mdrker att folk verkligen dr glada att komma till
arbetsplatsen, det finns en stamning av glddje, innovation och inspiration hdr”.
Samtidigt 4r Bisnode medvetna om de utmaningar som den nya lokalutformningen
medfor. Da denna lokalutformning innebér ett helt nytt arbetssitt &r det kritiskt att hela
organisationen dr delaktig i fordndringsprocessen. Foretaget menar att det krdvs mycket
engagemang och vilja och det &r av stor vikt att &ven ledningen tilldmpar konceptet. Det
kréavs en viss disciplin for att denna utformning skall fungera utan att skapa irritation pa
arbetsplatsen. Bisnode har infort en regel de kallar ”’Clean Desk” och som innebér att
alla medarbetare skall ldmna arbetsplatsen iordninggjord och utan hinder for andra att

arbeta.
D’ !

Figur 3 och 4: Aktivitetsbaserade arbetsplatser hos Bisnode

! Christina Olauson (Uthyrningskonsult, Jones Lang LaSalle) personlig intervju 2014-05-16.



Fallstudie B: Betydelsen av arbetsmiljo

Pa foretaget arbetar de kontorsanstéllda mycket med kundkontakt over telefon.
Foretaget flyttade ar 2012 fran pd grund av endast en faktor, nimligen extremt bristande
arbetsmiljo i tidigare lokaler. I den tidigare fastigheten fanns stora problem med att
reglera inomhusklimatet. ”Under sommaren var det extremt varmt och under vintern
kunde vissa avdelningar ha en temperatur pda 10 grader, det var ocksa bristande
luftkvalitet och det kunde ibland regna in” sa en av de tva medarbetarna som
intervjuades. En av medarbetarna som intervjuades upplevde ofta huvudvark och tyckte
att detta paverkade hennes arbetssituation. Medarbetarna upplevde en irritation i tidigare
lokalen 6ver de rddande forhdllandena och effektiviteten himmades. Vidare var
planldsningen i tidigare lokal ineffektiv, da avdelningarna var placerade pé fyra olika
véningsplan med ostrukturerad planlosning. Detta medforde att kommunikationen
mellan medarbetarna var tidsddande. Flytten medforde att arbetsmiljon forbattrades
enormt och lokalen dr nu planerad efter foretagets behov. Detta har skapat en helt ny
stimning och personalen upplever en ndjdhet med tillvaron och kan prestera utan att
storas av bristande arbetsmiljo. “Idag ldgger vi fokus pa rdtt saker och vi umgas pa ett
helt annat sdtt dn forut. En av de intervjuade medarbetarna arbetade tidigare i ett
cellkontor och &r idag placerad i ett 6ppet landskap. Intervjupersonen upplevde det
fungerande i de bada utformningarna, och menar att det finns f6r- och nackdelar med de
bada alternativen. I cellkontoret blev medarbetaren sillan stord och det uppfattades
enkelt att koncentrera sig. Dock ansdgs det mer anstringande att uppréatthélla en effektiv
kommunikation med medarbetarna. I det dppna kontorslandskapet sker
kommunikationen mycket enklare och en ny niva av kompetensutbyte mellan olika
avdelningar forenklar arbetet. Dock &r risken att bli stord av andra medarbetare hog i det
Oppna landskapet, speciellt vid telefonsamtal.



5. Omlokaliseringsstudien

For att identifiera efterfrdgan pa kontorslokaler har 43 telefonintervjuer genomforts med
foretag som har omlokaliserat mellan kvartal tre ar 2011 och kvartal ett ar 2014.
Foretagen arbetar bade inom den offentliga och privata sektorn i Géteborgsomradet och
hyr en nuvarande lokalyta pa minst 500 kvadratmeter. Alla intervjuer utgick utifran en
standardiserad enkit som var uppdelad i fem olika &mnesomriden. Forsta delen av
enkiten inleds med en forundersokning av respektive respondent. Dar anges den
tidigare geografiska delmarknaden och vilken bransch som foretag tillhor. Svaren
angavs genom att sitta ett kryss i rétt ruta, se figur 5 nedan:

Tidigare delmarknad: Bransch:

D Avenyomradet

D Garda/Stampen/Heden

Byggnad
Grossister och Detaljister
D Inom vallgraven/Nordstaden IT-service

D Jartorget/Masthugget/Majorna Offentlig sektor, utbildning & sjukvard

D Kungsbacka

D Lilla Bommen

D MéIndal/ MéIndals dalgang

Teknik och telecom

Tjansteforetag

HiNEnnnn

Ovrigt
D Norra Alvstranden

D Vastra Géteborg (Hogsbo, Sisjon, Jarnbrott)

D Ostra Gbg (Gamlestaden)

\:’ Ovriga Hisingen

D Ovrigt ____

Figur 5: Forundersékning

Néstkommande del av enkéten innefattar frdgor gillande den tidigare lokalen. For att
bekrifta tidigare delmarknad med férundersokningen stills en fraga géllande tidigare
adress. Vidare stills en frdga om lokalens yta, kontraktsldngd och typ av
lokalutformning. I del tva stdlls samma fragor for den nuvarande lokalen for att
mojliggora en jamforelse mellan tidigare och nuvarande ldge och lokalutformning.

Tidigare adress:

Kontorsyta: | ‘ Kvm

Ar

D

Vad hade ni for kontraktslangd?

Typ av lokal, tidigare fastighet:
Overvagande andel kontorslandskap
Overvagande andel cellkontor

Mixad lokal (cell/landskap)

O]

Aktivitetsbaserat kontor (forklara)

Figur 6: Tidigare lokal



Den tredje delen av enkéten &r den mest centrala delen i undersékningen och syftar till
att identifiera vilka faktorer som var avgérande vid flytt. Respondenten har fatt
betygsitta de faktorer som inverkat vid val av lokal vid omlokaliseringen pa en
femgradig skala. En femma betyder att faktorn hade mycket hog betydelse och en etta
betyder att faktorn inte hade nadgon betydelse. De faktorer som inkluderades i
undersdkningen dr framtagna i tidigare ars studier och anses vara de mest relevanta
faktorerna att inkludera i en omlokaliseringsstudie av detta slag. Faktorerna som
respondenten har fatt gradera ar uppdelade i tre olika kategorier, foretaget, fastigheten,
nérhet:

Foretaget Fastigheten Nérhet

Samlokalisering Hégre lokalstandard Narhet till kunder/leverantérer

Image Miljécertifierad byggnad Narhet till service

Battre skyltlage Battre parkeringsméjligheter Nérhet till foretag i samma bransch
Expansion Missnéje m. tidigare fast.agare Narhet till allmanna kommunikationer

Sparvagn, buss, tag, fl
Attrahera kompetent personal (Sparvag 9. fyo)

Yteffektivisering

Ovriga kostnadsnedskarningar
Figur 7: Avgorande faktorer vid omlokalisering

For att inte begransa respondenten i sina svar och for att 6ppna upp for fler faktorer har
dven denna Oppna friga stillts efter varje kategori “Fanns det andra faktorer som har
haft betydelse i omlokaliseringen gdllande denna kategori?”. For att slutligen
identifiera om alla faktorer blivit uppfyllda i den nya fastighet stélls en 6ppen fraga som
lyder: "Har omlokaliseringen medfort att alla faktorer ni énskade blivit uppfyllda i den
nuvarande fastigheten? ”. Denna del innefattade dven fragan "Har flytten medfort en
okad kostnad per anstdlld? .

Del fyra innehaller frigor gillande miljocertifiering. Detta for att identifiera om
miljocertifiering ér en trend pa dagens marknad och hur hyresgéster forhaller sig till
detta koncept. Den forsta fragan anger om den nuvarande lokalen dr en miljocertifierad
fastighet eller ej. Den andra fragan handlar om respondenten anser att det &r rimligt att
hyreskostnaden paverkas av att en fastighet dr miljocertifierad. Om respondenten svarar
ett ”Ja” pd den andra fragan, stdlls dven frdgan om hur mycket hade man varit villig att
betala mer i hyra. Respondenten kan sedan vélja en rimlig hyrespaslagning (5%, 10%,
15%, 20%, 25%).

Ar fastigheten ni nu sitter i miljscertifierad?

. [] N[
Tycker ni att det &r rimligt att hyreskostnaden paverkas av att en fastighet ar miljgcertifierad?

Ja D Nej \:,

Om Ja, hur mycket mer skulle ni ha varit beredda att betala i hyra?
swelermndre| | 10%| | 15%[ | 20%] | 25%elermer| |

Figur 8: Miljocertifiering



Den femte och sista delen i intervjun handlar om vilka geografiska omraden som ansags
vara ldmpliga vid omlokaliseringen. Detta ger mdjlighet for respondenten att vélja flera
omrdden som de ansdg vara intressanta att flytta till. Vidare innefattar dven denna del
fragor angdende foretagens tillvigagéngsitt vid lokalsokning samt den fysiska flytten.

Hur gick ni tillvaga vid er lokals6kning?

Tidningar D Rédgivare/MéklareD Internet \:’ Befintlig fastighetségare D

Annat D

Anvinde ni er av extern hjalp under flytten?

Ja D Nej D

Om ja, vid vilken fas?

Kontraktsférhandling D Utformning av den nya lokalen D

Fysisk flytt D Annat D

Figur 9: Tillvigagangsitt



6. Resultat fran tidigare omlokaliseringsstudier

Jones Lang LaSalle genomfGr vartannat ar en omlokaliseringsstudie for att identifiera
efterfrigan pa kommersiella kontorslokaler i Goteborgomradet. Detta kapitel &r en
sammanfattning fran de tva senaste studierna utférda for &r 2008-2009 och 2009-2011 1
Goteborgsomradet. Antalet respondenter i undersokningarna varierar fran 27 stycken ar
2008-20009 till 32 stycken ar 2009-2011. Foljande kapitel presenterar de tva tidigare
studiernas resultat i foljande ordning; Flyttstrommar inom Goteborgsomradet,
Avgorande faktorer vid omlokalisering, Miljocertifiering och Lokalutformning.

6.1 Flyttstrommar inom Goéteborgsomradet

Detta avsnitt redogér om foretagen i studierna valde att flytta till nytt eller inom
befintligt delomrade, vilka delomrdden som ansags vara attraktiva vid dess
omlokalisering samt hur nettoinflyttningen har sett ut i Géteborgsomrddet.

6.1.1 Andel omlokaliseringar i samma respektive nytt delomréide

I undersdkningen fran 2008-2009 valde 12(27) foretag att omlokaliseras till en ny
delmarknad, se figur 10. Detta innebér att majoriteten valde att stanna kvar i samma
delomréde som tidigare placering. Studien frdn 2009-2011 har inte behandlat denna
fraga, vilket omojliggor att pdvisa en forédndring Gver tid.

Flytt inom samma omrade 15(27)
M Flytt till nytt omrade 12(27)

Figur 10: Andelen foretag som valt att omlokalisera inom samma delmarknad som tidigare
respektive ny delmarknad i studien 2008-2009.

6.1.2 Delomriadens attraktivitet

Féljande avsnitt underséker vilka delomraden som ansdgs attraktiva i
undersékningarna. Delomrddenas attraktivitet identifieras genom att underséka vilka
omrdden som respondenterna ansdgs som potentiella lokaliseringar vid flytten samt hur
nettoinflyttningen blev per omrdde.

6.1.2.1 Potentiella delomraden

I undersdkningarna har respondenterna angett de delmarknader som ansags som
potentiella placeringar for dess omlokalisering, se tabell 1. Resultatet visar att
delomrédena Gdrda/Stampen/Heden och inom Vallgraven ansags vara de mest
attraktiva omrédena i bada studierna fran tidigare ar och direfter ansdgs Lilla Bommen
vara mest attraktivt. Samtliga omraden forutom Gdrda/Stampen/Heden och inom
Vallgraven ansags mindre attraktiva i studien fran 2009-2011 jaimfort med studien frdn
2008-2009. Den senast utforda studien visar vidare att rorligheten pa marknaden okat,
da allt fler 6vervéger fler delmarknader én tidigare i sina omlokaliseringar.
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Tabell 1: Fordelning av de omraden som ansigs potentiella vid omlokaliseringen

6.1.2.2 Nettoinflytt

Nettoinflyttning visar pa hur flyttstrommar ror sig och ger en indikation pa hur
attraktiva de olika delmarknaderna anses vara. Studien utférd 2008-2009 hade en annan
indelning av delmarknaderna én studien utford 2009-2011, vilket gor att jimforelsen
mellan studierna dr begrinsad till de atta delmarknaderna ovan. Som Tabell 2 visar,
varierar nettoinflyttningen mellan omlokaliseringsstudierna. Storst nettoinflyttning hade
inom Vallgraven under 2008-2009 och ar 2009-2011 skedde flest inflyttningar 1
Garda/Stampen/Heden i forhallande till utflyttningar. Delmarknaderna dér det inte visas
nagra staplar har foretag antingen flyttat inom samma delmarknad, inte skett ndgon in
eller utflytt eller sa har det skett lika manga inflyttningar som utflyttningar.
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Tabell 2: Nettoinflyttning per delmarknad i Géteborgsomradet



6.2 Avgorande faktorer vid omlokalisering

[ detta avsnitt gors en jimforelse mellan vilka faktorer som var avgérande vid foretags
omlokalisering. Respondenterna har betygsatt de faktorer som varit avgorande efter
betydelsegrad pd en femgradig skala. En femma innebdr att faktorn haft mycket hég
betydelse och en etta innebdr att faktorn har haft en mycket liten betydelse for
omlokaliseringen. Faktorerna dr uppdelade nedan i tva kategorier “Faktorer med hég
betydelse” och “Faktorer med ldg betydelse”.

6.2.1 Faktorer med hog betydelse

Den faktor som flest respondenter ansag ha hogst betydelse var Yzeffektivisering, da
drygt tva tredjedelar av respondenterna fran bada undersokningarna anség att faktorn
hade hog eller mycket hog betydelse. Aven faktorerna Expansion, Image, Attrahera
kompetent personal, Hogre lokalstandard och Ndrhet till allmdnna kommunikationer
ansags av majoriteten i bada undersokningarna ha en hog eller mycket hog betydelse.
Vidare menar cirka hélften av respondenterna i bada undersdkningarna att faktorerna
Ndrhet till kunder och leverantérer och Ndrhet till service hade hog eller mycket hog
betydelse. Ingen av faktorerna ovan visar pa en storre skillnad mellan studierna.

6.2.2 Faktorer med lag betydelse

I bada undersokningarna ansig majoriteten att faktorn Samlokalisering, Bdttre skyltlige,
Nirhet till foretag inom samma bransch och Ovriga Kostnadsnedskdrningar inte hade
ndgon betydelse eller 14g betydelse. Att omlokalisera verksamheten till en
miljocertifierad byggnad ansags av majoriteten i studien fran 2009-2011 ha 1ag eller inte
nagon betydelse vid dess flytt. Endast 5(32) respondenter ansag att faktorn hade hog
eller mycket hog betydelse. Detta undersoktes inte i studien fran 2008-2009, vilket
omdjliggor en jamforelse over tid.

En tydlig fordndring mellan studierna dr betydelsen av faktorn Missnoje med tidigare
fastighetsdgare. 1 studien 2008-2009 svarade cirka fyra femtedelar av respondenterna
att det inte haft ndgon betydelse och ingen av de svarande menade att detta haft mycket
hog betydelse, se figur 11. Resultatet fran studien fran 2009-2011 pavisar att faktorn
hade en storre betydelse dn tidigare, da cirka hélften svarade att faktorn har betydelse,
hog betydelse och mycket hog betydelse.

B Mycket hog
betydelse

Hog
betydelse

Har
betydelse
Lag
betydelse

Ingen
2008-2009 2009-2011 betydelse

Figur 11: Betydelsen av faktorn "Missnéje med tidigare fastighetsigare' vid
omlokalisering



6.3 Miljocertifiering

Endast studien fran 2009-2011 undersokte om de svarande foretagen var villiga att
betala mer i hyra for en miljocertifierad byggnad. Detta for att undersdka om det ansags
rimligt att fastighetsdgare skulle ta ut en hogre hyra i en certifierad fastighet. Resultatet
visar att cirka hélften, 15(32) av respondenterna svarade att de inte var villiga att betala
mer 1 hyra for att sitta i en miljocertifierad byggnad. Av de svarande som var villiga att
betala mer ansédg 11(15) att det var rimligt att betala 5 procent eller mindre och 4(15)
menade att det var rimligt att betala 10 procent mer i hyra.

12
10

o N b OO

0-5% 10% 15% 20% 25%+

Tabell 3: Hur stort hyrespaslag som de 15(32) ansag vara rimligt for att sitta i en miljocertifierad
byggnad.

6.4 Lokalutformning

Lokalens utformning kan vara en avgdrande faktor vid en omlokalisering. For att
undersoka efterfragan pa lokalutformning fick respondenterna svara pé frdgan vilken
lokalutformning de hade i den tidigare lokalen och vilken utformning den nya lokalen
har. Svarsalternativen var Overvigande andel kontorslandskap, Overvigande andel
cellkontor eller Mixad planlosning (blandning av cellkontor och kontorslandskap).

18 18
16 16
14 14
12 12
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4 4
2 2
0 0
& & & R
3 S ) 53 S $
& » & & N &
> & NG > & NG
< <
& ,§>Q & &Q
Tabell 4: Lokalutformning innan och Tabell 5: Lokalutformning innan och
efter omlokalisering (2008-2009) efter omlokalisering (2009-2011)

Undersokningen ar 2008-2009 visade en tydlig 6vergang fran cellkontor till
kontorslandskap men dven till mixad planlosning. Andelen cellkontor minskade fran
61 procent innan flytt till 31 procent efter flytt, se tabell 4. Undersékningen fran 2009-
2011 visar att kontorslandskap ansags populdrt och att cirka hélften av respondenterna



valde denna utformning bdde innan och efter flytt. Att andelen cellkontor minskat,
bekriftas dven i denna undersokning, d& andelen cellkontor minskat fran 23 procent till
16 procent.



7. Resultat

Foljande kapitel presenterar det sammanstéllda resultatet av den genomforda
undersokningen dver perioden 2011-2014. Resultatet dr indelt i fyra underkapitel;
Fiyttstrommar inom Goteborgsomradet, Avgérande faktorer for omlokalisering,
Miljécertifierad byggnad samt Lokalutformning.

7.1 Flyttstrommar inom Goteborgsomridet

I detta underkapitel presenteras hur flyttstrommarna rort sig i Goteborgsomrddet under
den avgrdnsade tidsperioden. Vidare visas dven andelen av de svarande som valt en
lokalisering i samma omrdde som tidigare samt andelen som valt att omlokaliseras till
ett nytt omrdde. Aven attraktiviteten av delomrddena inom Géteborgsomrddet
presenteras genom att pavisa de svarandes tidigare och nuvarande lokaliseringar och
vilka omrdaden som ansetts potentiella vid dess omlokalisering. Slutligen presenteras
samtliga delomrddens nettoinflyttning.

7.1.1 Andel omlokaliseringar i samma respektive nytt delomréide

Av de 43 svarande foretagen flyttade 18 inom samma omrade som de tidigare var
lokaliserade i och resterande 25 flyttade till ett nytt omréde. Detta innebér att skillnaden
mellan flyttar inom samma och till nytt omrade inte dr starkt urskiljande men att
overvigande andel svarande valde en lokalisering i ett nytt delomrade.

Flytt inom samma omrade 18(43)
mmFlytt till nytt omrdde 25(43)

Figur 12: Andelen foretag som valt att omlokalisera inom samma delmarknad som tidigare
respektive ny delmarknad i studien 2011-2014.



7.1.2 Delomriadens attraktivitet

Nedan presenteras 12 olika omrdden som dr aktuella for dagens kontorsmarknad i
Goteborg. Varje delomrdde redogor for hur manga av respondenterna som var
lokaliserade ddir innan och efter flytt men dven vilka omrdden som ansags potentiella
for respondenterna att omlokalisera verksamheten till. Detta foljes av en korsanalys
som har genomforts for att undersoka samband mellan olika branscher och omrdden.
Avslutningsvis summeras flyttstrommarna i nettoinflyttning per omrdde.

7.1.2.1 Tidigare och nuvarande lokalisering

Omradena nedan ir presenterade i den ordning som flest foretag har omlokaliserat till i
undersokningen. Tabell 6 nedan visar antalet avflyttningar och inflyttningar i omradena.
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Tabell 6: Flyttstrommar till och fran olika delar i Goteborgsomradet
Molndal

I undersokningen valde 9 av 43 foretag att placera sig i Mdlndal, vilket gor detta
omrdéde till det mest populdra omradet att flytta till, varav 3 foretag valde att vara kvar
inom samma omrade. 7 foretag hade omradet som tidigare placering. Utover de som
valde Mélndal som lokalisering, ansig 7(43) av de svarande att omréadet var potentiellt
for dess verksamhets lokalisering. MdIndal hade en nettoinflyttning pa 2 foretag och var
ddrmed ett av de tvd delomraden som hade den nést hdgsta nettoinflyttningen.

Inom Vallgraven/Nordstaden

Det nidst populdraste omradet att omlokalisera till var till inom Vallgraven/Nordstaden.
Som Tabell 6 visar var det 7 foretag som valde att placera sig i detta omréade, varav 5
foretag valde att sitta kvar inom samma omrade som tidigare. Detta var dven det omrade
som flest foretag hade som tidigare lokalisering innan flytt. 8(43) ansag att omradet var
potentiellt i dess val av lokalisering for foretaget. Inom Vallgraven/Nordstaden hade
den ldgsta nettoinflyttningen i undersdkningen, med en avflyttning pa 5 foretag.

Norra Alvstranden

5 av 43 svarande i undersdkningen flyttade till Norra Alvstranden, vilket gér detta
omrdéde till ett av de tvd omrddena med tredje populéraste placeringen. 3 av dessa
foretag valde att sitta kvar inom samma omrade som tidigare. Endast 2(43) foretag
ansdg att delomradet var ett potentiellt omrade for dess omlokalisering. Delomradet
hade en nettoinflyttning med 1 foretag.



Garda/Stampen/Heden

Aven till Garda/Stampen/Heden omlokaliserade 5 av 43 respondenter, varav 2 valde att
vara inom samma omrade. Dock dr Garda/Stampen/Heden det omrédet som flest av de

svarande 12(43) ansdg vara potentiellt att omlokalisera sin verksambhet till. Delomradet
hade en nettoinflyttning pd 2 foretag och var dédrmed ett av de tvd delomraden med den
nést hogsta nettoinflyttningen i undersdkningen.

Lilla Bommen/Gullbergsvass

Delomradet Lilla Bommen/Gullbergsvass var det enda omradet som inget foretag har
flyttat ifran. 4 nya foretag hade valt att lokalisera sig i omradet och det ansags dven av
9(43) vara ett potentiellt omrade att omlokalisera verksamheten till. Dessutom hade
Lilla Bommen hdgst nettoinflyttning av samtliga delomrdden med 4 foretag, se tabell 7
nedan.

Vistra Goteborg

I Vistra Goteborg (Hogsbo/Sisjon/Jarnbrott) valde 4 foretag att omlokalisera sin
verksamhet till, varav 2 hade placering i omradet tidigare. Dock anser 9(43) att omradet
var potentiellt vid dess val av lokal. Delomridet hade en nettoinflyttning pa 1 foretag.

Ostra Goteborg

I sin omlokalisering valde 3 foretag att flytta till Ostra Goteborg (Gamlestaden), varav 1
foretag har valt att placera sig inom samma omrade som tidigare. Endast 3(43) foretag
ansdg att en lokalisering i omradet var potentiellt.

Jirntorget/Masthugget/Majorna

Delomrédet Jarntorget/Masthugget/Majorna har lika ménga foretag flyttar fran som till.
2 foretag har flyttat frdn och 2 nya foretag har flyttat till omréadet, vilket ger en
nettoinflyttning pa 0 foretag. Av de 43 svarande ansag 6 att detta omrade var potentiellt
att omlokalisera sin verksamhet till.

Avenyomridet

Inom Avenyomrédet var 2 foretag placerade tidigare och en av dessa valde en ny lokal
inom detta omrdde. Inga nyinflyttningar skedde i omrdadet men ett stort antal 9(43)
ansdg att en lokalisering i omradet var potentiellt vid dess flytt. Delomradet hade en
nettoinflyttning pa minus 1 foretag.

Ovriga Hisingen

P4 Ovriga Hisingen var 2 foretag lokaliserade tidigare och ett av dessa valde en
lokalisering inom samma omrdde som forut. Detta resulterar i att inga nyinflyttningar
skedde i omrédet. 7(43) av de svarande ansag att en lokalisering i detta omrdde var
potentiellt. Ovriga Hisingen hade &ven en nettoinflyttning pa minus 1 foretag.

Kungsbacka

I Kungsbacka var inga foretag placerade tidigare och inga har en nuvarande lokalisering
1 detta omrade vilket ger en nettoinflyttning pé 0 foretag. Vidare ansdg inga foretag att
detta omréde var potentiellt for dess omlokalisering.

Ovriga delomraden

I 6vriga delar av Goteborgsomridet har 3 foretag flyttat fran och inga foretag har flyttat
till. 1(43) av de svarande menade att 6vriga delomraden var potentiella att omlokalisera
dess verksambheter till vid flytt.
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Tabell 7: Fordelning av vilka delmarknader som foretag ansag vara attraktiva vid sin
omlokalisering

Korsanalys

Vidare har dven en korsanalys genomfors for att summera vart flest foretag inom olika
branscher omlokaliserats genom att korsa “Nuvarande marknad” med
”Branschtillhorighet”. Inom branschen Offentlig verksamhet/Sjukvard/Utbildning
lokaliserades flest foretag i Mdlndal 4(12) och Norra Alvstranden 2(12). Av de foretag
som arbetar inom Teknik & Telecom valde flest foretag en lokalisering i Molndal 3(9)
samt 2(9) en placering inom Vallgraven. Inom Tjédnstebranschen valde flest antal
foretag en placering inom Vallgraven 5(17) och 3(17) en lokal pa Lilla Bommen. Av
foretagen inom Ovriga branscher lokaliserades 2(5) i Ostra Géteborg.



7.2 Avgorande faktorer vid omlokalisering

Foljande underkapitel presenterar hur de svarande vérderat de i undersdkningen 15
forutbestdmda faktorernas betydelse for dess omlokalisering. Inledningsvis presenteras
det sammanstéllda resultatet av samtliga svarande, vidare presenteras faktorerna med
hog och 14g betydelse och avslutningsvis visas hur avgoérande de olika faktorerna ansetts
vara vid avflytt inom de olika branscherna.

7.2.1 Medelvirdet av de avgorande faktorerna

Nedan presenteras medelvirdet av samtliga respondenters virdering av de avgorande
faktorerna.

Samlokalisering
Narhet till allmédnna 5

kommunikationer Image
Narhet till f i
arhet till foretag | Battre skyltlage
samma bransch 3
2
Nérhet till service Expansion
1
9 Attrahera kompetent
Narhet till kunder & lev.
personal
Missndje med tidigare L
fastighetsigare Yteffektivisering
Battre Ovriga
parkeringsmojligheter kostnadsnedskarningar
Miljocertifierad byggnad Hogre lokalstandard

Figur 13: Den totala betydelsen av alla faktorer

De faktorer som ansdgs ha hogst betydelse 1 studien ar Ndrhet till allmdnna
kommunikationer, Hogre Lokalstandard, Yteffektivisering, Expansion och Attrahera
kompetent personal. De faktorerna med lagst betydelse dr Missnoje med tidigare
fastighetsigare, Ovriga kostnadsnedskdrningar, Nirhet till foretag i samma bransch
och Bittre parkeringsmajligheter, se figur 13 ovan.



7.2.2 Faktorer med hog betydelse
Nedan presenteras de faktorer som haft hég betydelse for de svarande i dess flyttar.
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Tabell 9: Attrahera kompetent personal Tabell 8: Expansion

Att omlokalisera pd grund av Expansion hade mycket hog betydelse for 19 av de 43
svarande. Samtidigt var det 12 foretag som menade att denna faktor inte hade nagon
betydelse. En korsanalys visar att flest av de foretag 6(19) som svarat att Expansion haft
en mycket hog betydelse 1 dess omlokalisering har flyttat till en lokal inom Vallgraven.

Att foretag flyttar med anledning att Attrahera kompetent personal varierar. Av de 43
svarande menar 23 foretag att det hade hog eller mycket hog betydelse och 13 av de
svarande virderade att faktorn inte hade négon eller l4g betydelse. Vidare visar en
korsanalys att av de foretag som svarat att Attrahera kompetent personal haft mycket
hog betydelse i dess omlokalisering att flest 3(9) lokaliserats inom Vallgraven.
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Tabell 10: Yteffektivisering Tabell 11: Hogre lokalstandard

Undersokningen visar att Yzeffektivisering har varit en avgérande faktor for att flertalet
foretag har flyttat. 33 av de 43 svarande menade att denna faktor har betydelse, har hog
betydelse eller har mycket hog betydelse. En korsanalys visar att flest av de foretag
4(13) som svarat att Yzeffektivisering haft en mycket hog betydelse vid dess
omlokalisering valt en lokal i MdIndal.

Faktorn Hogre lokalstandard vérderas hogt i frigan om den var avgdrande for
omlokaliseringen. 35 av de 43 svarande hade denna faktor har betydelse, hog betydelse
eller mycket hog betydelse. Vidare visar en korsanalys att av de foretag som svarat att
Hogre lokalstandard haft en mycket hog betydelse i dess flytt, har flest 5(14) valt en
lokalisering i Mdlndal.
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Tabell 12: Nérhet till allméinna kommunikationer

Faktorn att ha en Ndrhet till allmdnna kommunikationer visar sig i resultatet ha en hog
betydelse bland de svarande foretagen. 29 av de 43 svarande menar att detta har en hog
eller mycket hog betydelse. En korsanalys visar att flest foretag 7(17) som svarat att en
Ndrhet till allmdnna kommunikationer haft en mycket hog betydelse i omlokalisering
har valt en placering inom Vallgraven.

7.2.3 Faktorer med lag betydelse

Nedan presenteras de faktorer som ansetts ha haft hog betydelse for de svarande i dess

omlokalisering.
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Tabell 13: Samlokalisering Tabell 14: Image

Av de 43 svarande menade 23 att Samlokalisering inte hade nadgon betydelse eller lag
betydelse for dess flytt. 16 foretag svarade att faktorn hade hog eller mycket hog
betydelse i dess omlokalisering. En korsanalys visar att av de foretag som svarat att
Samlokalisering haft mycket hog betydelse i dess omlokalisering har flest valt en
lokalisering i Mdlndal.

Angaende hur avgorande /mage var vid omlokalisering visar resultatet en spridning. Av
de 43 svarande svarade 25 att faktorn inte hade ndgon betydelse eller 14g betydelse och
13 foretag menade att forstérka /mage hade hog eller mycket hog betydelse i flytten. En
korsanalys visar att av de svarande som menat att imageforstirkning haft en mycket hog
betydelse i dess omlokalisering har flest valt en lokalisering inom Vallgraven och Lilla
Bommen.
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Tabell 15: Bittre skyltléige Tabell 16: (")Wiga kostnadsnedskirningar

Att erhalla ett Bdttre skyltldge vid omlokaliseringen hade ingen betydelse eller lag
betydelse for 29 av de 43 svarande. 6 foretag menade att faktorn hade hog eller mycket
hog betydelse. En korsanalys visar att 3 av de 4 foretag som svarat att erhalla ett Bdttre
skyltldge haft mycket hog betydelse vid dess omlokalisering flyttat till en lokal inom
Vallgraven.

Att omlokaliseringen medfdr Ovriga kostnadsnedskéirningar visar sig inte vara av stor
betydelse i valet att flytta till nya lokaler. Av de 43 respondenterna svarade 28 att denna
faktor inte hade nigon betydelse for dess omlokalisering. En korsanalys visar att det
foretag som menat att Ovriga kostnadsnedskdirningar har haft mycket hog betydelse vid
dess flytt, har valt en placering pa Ovriga Hisingen.
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Tabell 17: Miljocertifierad byggnad Tabell 18: Biittre parkeringsmdjligheter

Att flytta med anledning av att flytta till en Miljocertifierad byggnad visade sig inte ha
stor betydelse. Endast 3 av de 43 svarande menade att detta hade hog eller mycket hog
betydelse i deras omlokalisering.

Undersokningen visar att flertalet foretagen inte anser att det varit avgorande for deras
omlokaliseringar att fa Bdttre parkeringsmojligheter. 31 av de 43 tillfragade foretagen
menar att inte detta hade ndgon eller 14g betydelse. Endast 2 anség att detta hade en
mycket hog betydelse i deras omlokalisering.
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Tabell 19: Missndje med tidigare fastighetsigare Tabell 20: Nirhet till kunder och leverantorer

Att foretagen flyttat med anledning av Missnoje med tidigare fastighetsdgare visar sig
inte haft stor betydelse. 35 av de 43 svarande menar att denna faktor inte haft ndgon
betydelse alls.

Resultatet visare vidare att védrdering av att ha Ndrhet till kunder och leverantorer
skiljer sig. Cirka hilften 22(43) menade att detta inte hade nagon betydelse eller 14g
betydelse. Resterande hélft menade att detta hade betydelse, hog betydelse eller mycket
hog betydelse. En korsanalys visar att flertalet av de foretag som menat att en Ndrhet till
kunder och Leverantérer har haft mycket hog betydelse 3(8) valt en lokalisering inom
Vallgraven.
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Tabell 21: Nérhet till service Tabell 22: Nirhet till foretag i samma bransch

Aven hur avgdrande det varit for foretagen att flytta med anledning av att fi en bittre
Ndrhet till service varierar. 16 av de 43 svarande menar att det inte haft nagon betydelse
och 11 menar att det haft hog eller mycket hog betydelse. En korsanalys visar att bada
foretagen som svarat att en Ndrhet till service haft mycket hog betydelse i dess
omlokalisering valt en lokalisering inom Vallgraven.

Undersokningen visar att foretagen inte anser att det varit avgorande att flytta med
anledning att fa en béttre Ndrhet till foretag i samma bransch. 29 av de svarande
menade att detta inte hade nadgon betydelse och endast 2 menade att det hade mycket
hog betydelse.



7.2.4 Avgorande faktorer vid omlokalisering (per bransch)

Vidare presenteras en korsanalys av vilka faktorer som varit avgorande for foretagens
omlokaliseringar ddr resultaten av de svarande uppdelats per bransch. Detta for att
identifiera likheter och skillnader mellan branschernas vid val av ny lokal. Faktorernas
vdrde baseras pd medelvdrden av samtliga svarande inom samma bransch.
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Figur 14: Avgorande faktorer vid omlokalisering for Offentlig verksamhet/ Utbildning/ Sjukvard (12
svarande)

Inom branschen Offentlig verksamhet/Utbildning/Sjukvard visar resultatet att
majoriteten anser det varit mest avgorande att ha en nérhet till allménna
kommunikationer, kunder & leverantdrer och att f4 en hogre lokalstandard. Att
omlokalisera verksamheten pa grund av missndje med tidigare fastighetségare och att
forbattra sin image eller skyltldge ansags av flertalet ha ldgst betydelse.
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Figur 15: Avgorande faktorer vid omlokalisering for Teknik & Telecom (9 svarande)

De mest avgorande faktorerna i de svarandes omlokaliseringar inom branschen Teknik
& Telecom var att erhalla en Ndrhet till allmdnna kommunikationer och en Hogre
lokalstandard, Attrahera kompetent personal, Yteffektivisera och att foretaget
Expanderade. Det ansags ha lagst betydelse att ha en Ndrhet till foretag i samma
bransch, eller att flytta pa grund av Missnoje med tidigare fastighetsdgare
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Figur 16: Avgorande faktorer for omlokalisering for tjéinstebranschen (17 svarande)

Inom Tjdnstebranschen ansags det avgorande for omlokaliseringen att foretaget
expanderade, erhalla mer Yzeffektiva ytor, Attrahera kompetent personal, erhilla en hog
lokalstandard, samt att omlokaliseras pa grund av att erhdlla en Bdttre ndrhet till
allmdnna kommunikationer. Resultatet visar vidare att en Ndrhet till foretag i samma
bransch, Bdttre parkeringsmdojligheter, Missnoje med tidigare fastighetsdigare samt
Ovriga kostnadsnedskéirningar hade 13g betydelse.
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Figur 17: Avgérande faktorer for omlokalisering for 6vriga branscher (S svarande)

Ovriga branscher menade att Yteffektivisering, Samlokalisering, Hogre lokalstandard,
Attrahera kompetent personal och Expansion hade visentlig betydelse for dess
omlokalisering. Lagre betydelse hade Missnoje med tidigare fastighetsdgare, Biittre
parkeringsmojligheter, Miljocertifierad byggnad, Bittre skyltldge samt att ha en Ndrhet
till kunder & leverantorer.



7.3 Miljocertifiering

[ detta kapitel presenteras de sammanstillda resultaten fran undersokningen gdllande
Miljécertifiering av fastigheter. Resultatet nedan visar pd hur stor andel av de svarande
som omlokaliserade till en miljocertifierad byggnad och hur de svarande forhdller sig
till ett mojligt hyrespdslag pa miljocertifierade byggnader.
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Figur 18: Andelen som har en Figur 19: Andelen som anser att det ir
nuvarande lokalisering i en rimligt att hyreskostnaden paverkas av
miljocertifierad byggnad att bygganden ir miljocertifierad

Av de 43 svarande foretagen var det 13 som flyttat till en miljocertifierad fastighet. Av
dessa ir 6 tjansteforetag, 3 inom Teknik & Telecom och 4 inom Offentlig verksamhet/
Utbildning/Sjukvérd. 27 av foretagen hade inte flyttat till en certifierad fastighet och 3
kunde inte svara pa fragan.

25(43) foretag menade att det dr rimligt att hyreskostnaden péverkas av att en fastighet
ar miljocertifierad. 13 av de svarande tyckte inte att miljocertifieringen borde paverka
hyreskostnaden. Flertalet svarande pdpekade att alla fastigheter borde vara
miljocertifierade och att hyran inte ska paverkas av detta, “Miljocertifierade byggnader
borde vara en standard idag som man inte behéver betala mer for att ha”. Andra menar
dven pa att om man stod i1 valet mellan en miljocertifierad byggnad och en som inte var
det med samma hyra, hade man valt den miljocertifierade, men inte om hyran var hogre
pa grund av miljocertifieringen, ” Jag skulle inte sdga nej till en miljocertifiering, men
Jjag vill inte betala extra for det”. Det var 5 svarande som ansdg att fragan var svar att
svara pa, och de menar pé att det avgorande ligger i vem som betalar for vad i
fastigheten. “Det beror helt pa vem som betalar for elen och vad som ingdr i hyran”.
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Tabell 23: Hur stort hyrespaslag som de 25(43) ansag vara rimligt for att sitta i en
miljocertifierad byggnad.

Av de 25 foretagen som ansdg det var rimligt att hyreskostnaden péverkas av att en
fastighet dr miljocertifierad menade 19 att det dr rimligt med ett hyrespaslag pé 0-5
procent. “Ja, det dr rimligt att hyran paverkas med cirka 5 procent, eftersom fastigheter
dr av bdttre material och dr mer pdkostade dn icke miljocertifierade byggnader”. Dock
menar nigra pd att om hyran ska 6ka, s far det &ven minska andra kostnader ” Jag dr



beredd att betala 0-5 procent mer om det minskar elkostnad och
avfallshanteringskostnaderna”. Vidare menade 5 svarande att det dr rimligt med ett
hyrespaslag 10 procent. “Jag har full forstaelse for att det inte dr billigt med att sitta i
miljocertifierade byggnader, da det ofta dr moderna byggnader med dyrare material
och installationer. Jag anser att det dr rimligt med en hyresokning pa max 10 procent.”

7.4 Lokalutformning

Utéver val av geografisk placering och avgérande faktorer vid flytt dr lokalens
utformning en avgorande del vid omlokalisering. Detta avsnitt kommer fokusera pd
skillnaden i lokalutformning fore och efter flytt, hur ytan per kvm/person har fordndrats
efter flytt, vilka kontorsutformningar som dr vanligast i vilka delomrdden och slutligen
om lokalkostnaden har minskat eller 6kat per anstdlld efter flytten.

Tidigare och nuvarande lokalutformning
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Tabell 24: Fordelningen av tidigare samt nuvarande lokalutformning

Svarande som viljer Overvigande andel cellkontor eller Mixad lokal har minskat i antal
1 den nuvarande lokalutformningen. Endast 9 har valt cellkontor, vilket &r en minskning
jamfort med tidigare ddr 15 foretag hade denna lokalutformning. En liknande minskning
har dven skett gillande Mixad lokalutformning, dér 9 valt denna utformning i den nya
lokalen, jamfort med 14 som hade utformningen i tidigare lokal.

Som tabell 24 visar viljer fler foretag att flytta till Overvigande andel kontorslandskap
och Aktivitetsbaserat kontor in tidigare. Overvigande andel kontorslandskap den mest
populédra lokaltypen att flytta till i unders6kningen. Hela 19 foretag valde att placera sig
1 denna typ av lokal, vilket dr betydligt fler &n de 13 foretag som hade den lokaltypen
innan. Aven den Aktivitetsbaserade utformningen var det fler som flyttade till in
tidigare. 6 foretag valde att placera sig i aktivitetsbaserade lokaler, jaimfort med 1
foretag som satt i denna utformning tidigare.

Yta per anstalld

Detta resultat pavisar att det blivit mer populért att ha en lokalutformning bestdende av
Overvigande andel kontorslandskap och Aktivitetsbaserade kontor. Av de svarade hade
8 av foretagen som flyttade till lokaler av Overvigande andel kontorslandskap inte
denna utformning i tidigare lokal. 3 av dessa minskade sin yta per anstélld med ett
medelvérde av 18 procent. 2 av foretagen hade samma yta per anstilld och 3 svarande
har 6kat sin yta per anstidlld med ett medelvirde pd 59 procent. Av de foretag som flyttat
till Aktivitetsbaserade kontor hade ingen denna utformning tidigare. 5 av dessa 6 foretag



minskade sin yta per anstélld med ett medelvérde pa 23 procent och 1 foretag hade
samma yta per anstilld.

Nedan visas medelvirdet av ytan per anstilld i de svarades nuvarande lokaler. Som
tabellen nedan visar dr ytan for Overvigande andel kontorslandskap 26 kvadratmeter
per anstilld, for foretag med Overvigande andel cellkontor 32 kvadratmeter per
anstilld, for foretag med Mixad utformning 28 kvadratmeter per anstélld och for foretag
med Aktivitetsbaserad lokalutformning 19 kvadratmeter per anstélld.
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Tabell 25: Yta/person i nuvarande lokalutformning (svaret ir medelviirdet av
kvm/anstilld)

Vidare utfordes en korsanalys genom att korsa Nuvarande Lokalutformning med
Nuvarande marknad. Detta utmynnade 1 ett resultat som visar att de foretag med
Overvigande andel kontorslandskap som nuvarande lokalutformning #r flertalet
lokaliserade i MdIndal och inom Vallgraven. Flest av de foretagen som har
Overvigande andel cellkontor som nuvarande lokalutformning ir placerade i Ostra
Goteborg och Molndal. De foretagen med Mixad lokalutformningen ar flest placerade
inom Vallgraven. Slutligen dr flest foretag som har en Aktivitetsbaserad
lokalutformning placerade inom Vallgraven, Lilla Bommen samt Molndal.



7.5 Lokalkostnader per anstalld

Detta underkapitel presenterar det antal respondenter som okat lokalkostnaderna per
anstdlld efter dess omlokalisering och hur manga av dessa som dr lokaliserade i
miljocertifierade byggnader. Vidare presenteras dven resultatet av en korsanalys
mellan respondenternas nuvarande ”Lokalkostnader per anstdlld” och Nuvarande
lokalutformning .
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Tabell 26: Antalet foretag som 6kat och siinkt sina kostnader vid omlokaliseringen
samt hur manga av dessa som sitter i miljocertifierade lokaler

Fragan angdende om de svarande minskat sina lokalkostnader per anstdlld vid dess
omlokalisering besvarades av 35 av de 43 foretagen. Resultatet visar att 25 av de
svarande har 6kat sina lokalkostnader per anstdlld och att 5 av dessa nu &r lokaliserade 1
miljocertifierade byggnader. 10 av de svarande har minskat sina lokalkostnader per
anstélld vid omlokaliseringen, varav 4 idag ar lokaliserade i miljocertifierade
byggnader. Inom samtliga branscher har majoriteten dkat sina lokalkostnader i samband
med dess omlokalisering. Vidare har dven majoriteten av respondenterna inom samtliga
delomraden svarat att omlokaliseringen medfort en hogre lokalkostnad per anstélld, med
undantag for Vistra Goteborg. I detta delomrade har 2(2) minskat lokalkostnaderna per
anstélld. Cirka hélften av de foretag som minskat sina lokalkostnader per anstélld har
flyttat till M6Indal och flertalet av de som Okat sina lokalkostnader har flyttat till
delomradet inom Vallgraven.

En korsanalys har dven utforts mellan svaren angdende Lokalkostnader per anstilld och
Nuvarande Lokalutformning och visar att majoriteten av foretagen okat sina
lokalkostnader per anstdlld inom samtliga lokalutformningar. Resultatet visar att 4 av de
6 som flyttat till lokaler med Aktivitetsbaserad utformning, 5 av de 9 som flyttat till
lokaler med Mixad utformning, 8 av de 9 som flyttat till lokaler med Overvigande andel
cellkontor och 11 av 19 med Overvigande andel kontorslandskap som lokalutformning
har okat sina kostnader per anstélld.



7.6 Nojdhet med omlokalisering

1 foljande underkapitel presenteras resultatet av svaren pd fragorna Har flytten medfort
de forbdttringar som onskats och Tillvidgagdngssdtt vid omlokalisering. Dessutom
presenteras en korsanalys av frdgorna ovan samt Har flytten medfort de forbdttringar
som onskats och nuvarande delomrdde.
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Figur 20: Andelen svarande som ansag att flytten medfort samtliga forbéttringar som onskats vid
omlokaliseringen

38 av de 43 svarande ansag att flytten medfort samtliga forbattringar som onskats 1
omlokaliseringen. 5 menade att manga men inte alla forvéntningar blev uppfyllda i den
nya lokalen. En korsanalys visar att 31 av respondenterna tog extern hjdlp vid dess
lokalsokning och att 12 foretag skotte lokalsokningen internt. En ytterligare korsanalys
visar vidare att cirka hélften av de 5 missndjda foretagen tog extern hjalp vid dess
lokalsdkning och resterande hélft skotte lokalskningen internt. Av de missndjda
foretagen var inga placerade i aktivitetsbaserade kontor.

Endast 12(43) tog hjélp vid lokalsokningen av dess befintliga fastighetsdgare och 19
(43) foretag radfrdgade Radgivare/Méklare. Av de foretag som tog hjélp av befintlig
fastighetsdgare var 10(12) och av de som ridfragade Rddgivare/Miklare var 16(19)
ndjda med samtliga 6nskningar i den nuvarande lokalen. Vidare visar ytterligare en
korsanalys att 23 av 43 foretag tog extern hjélp vid utformning av den nya lokalen. Av
dessa menar 19 att samtliga forbattringar som onskats uppfyllts.

En korsanalys mellan resultaten av fragorna Har flytten medfort de forbdttringar som
onskats och Nuvarande delomrdde visar att de delomraden dar storst andel foretag
menat att samtliga forbattringar som 6nskats uppfyllts &r Lilla Bommen och Mélndal.



8. Analys

Foljande avsnitt kommer analysera hur efterfrdgan ser ut pa kontorslokaler frén 2011-
2014. Resultaten kommer nedan analyseras utefter intervjuer med branschkunniga inom
dmnet. Detta avsnitt kommer fokusera pa studien 2011-2014 men kommer &ven dra
paralleller mellan de tidigare tva studierna fran 2008-2009 och 2009-2011.

8.1 Flyttstrommar inom Goteborgsomradet

Detta kapitel kommer analyser hur flyttstrommar ror sig i Goteborgsomradet. Detta
gors genom att analysera om foretag viljer att flytta till nya delomrdden eller stanna
kvar inom samma omrdde, vilka omraden som anses vara attraktiva och vilka omraden
som foretag omlokaliserade till. Resultatet ger dven mojlighet att pavisa monster
gdllande branschtillhorighet och nuvarande lokalisering. Denna kunskap kan vara
fordelaktig att ha for fastighetsdgare, dd det kan finna en optimal losning for kunden.

8.1.1 Andel omlokaliseringar i samma respektive nytt delomrade

Vid val av geografisk placering viljer allt fler foretag att flytta till ett nytt omride idag
an vad studien 2008-2009 pavisar, dock &r fordndringen inte stor. Varfor 15(27) fran
studien 2008-2009 och 18 (43) fran den senaste studien véljer att stanna kvar inom
samma omrade, detta kan bero pa att det kan uppfattas riskfyllt att flytta till okénda
omraden. Dock kan hyresgéster ga miste om vardefulla méjligheter om man endast
soker lokaler i sitt befintliga delomréde.

8.1.2 Delomréadens attraktivitet

Detta avsnitt analyserar vilka som dr de mest och de mindre attraktiva delomradena i
Goteborgomrddet vid en omlokalisering.

8.1.2.1 De mest attraktiva delomridena i Goteborg

I de senaste undersokningarna har Mélndal, inom Vallgraven/Nordstaden,
Gérda/Stampen/Heden, Lilla Bommen/Gullbergsvass och Norra Alvstranden ansetts
som de mest attraktiva omrdden att omlokalisera till, vilket generellt sett inte dr speciellt
forvanande, da flertalet av dessa omraden ér placerade néra stadskdrnan.

70%
60%
50%
40%
30%
20% .
0,
10% . - 1
Q & & & & NG @ S L S O
»© & N & & S & S @ P N
P & & S §F Y e & O
4®\°" NG N & § N q@ Sk 'b\@
S & & & S R R ~N
N & 5 \
& ~

m2008-2009 ®2009-2011 © 2011-2014

Tabell 27: Fordelning av de omriden som har ansetts vara attraktiva under de tre senaste
studierna. Resultatet baseras pa antal flyttar inom delomridena adderat med antalet respondenter
som ansag omriadena potentiella.



Moélndal

I &rets undersdkning dr Mdlndal det omréde som flest foretag har omlokaliserat till,
varav cirka hélften av foretagen arbetar inom Offentlig
verksamhet/Sjukvard/Utbildning. Detta kan bero pa att dessa verksamheter behover
finnas i nérhet till omrdden ddr manga ménniskor bor och arbetar, och att verksamheter
inom sjukvard efterfrdgar en placering nira Mdlndals sjukhus. I de tre senaste studierna
anses Molndal dven vara ett av de fyra mest potentiella omrdden i Goteborg att flytta sin
verksamhet till. Dess popularitet pavisas dven i att MoIndal har den nést hogsta
nettoinflyttningen i drets undersdkning, vilket kan bero pd att det sker en stark tillvaxt
och utveckling i Mdlndal, vilket gér omradet attraktivt for foretag att etablera sig i.
Vidare réder idag ett stort utbud av nybyggnation och det finns stora planer pa
forbattrad kollektivtrafik.

Inom Vallgraven/Nordstaden

Inom Vallgraven/Nordstaden ér det omrade dit nist flest foretag har omlokaliserat till i
arets studie. I arets undersokning verkar majoriteten av respondenterna i
tjanstebranschen, vilken dr den bransch som omradet generellt praglas utav. Dessa
foretag har vanligtvis behov av en lokalisering i ett omrdde som fridmjar dess image och
attraherar kompetent personal. Dock visar nettoinflyttningen pa ett negativt resultat med
en avflytt pd minus 5 foretag, vilket skulle kunna bero pé bristen pa storre kontorsytor.
Emellertid anses detta omrade i alla tre studierna vara en av de mest attraktiva
placeringarna vid flytt. Omradet anses och kommer troligtvis alltid anses vara en av de
mest attraktiva placeringarna i Géteborg pd grund av dess centrala lage och goda
kommunikationsmdjligheter med kollektivtrafik.

Garda/Stampen/Heden och Lilla Bommen/Gullbergsvass

Dessa omrdden har likt inom Vallgraven/Nordstaden” en mycket central placering i
Goteborg, dir majoriteten arbetar inom tjinstebranchen. Aterigen kan detta forklaras
med att dessa foretag vanligtvis har behov av en lokalisering i ett omrédde som framjar
dess image och attraherar kompetent personal. Omradenas popularitet bekriftas dven av
de hoga inflyttningarna i arets undersokning men dven av den positiva
nettoinflyttningen 1 bada omradena. Detta kan bero pé att dessa omraden medfor
positiva aspekter som nirheten till en stadskérna bidrar till och att de bdda omradena
erbjuder en god nirhet till infrastruktur. Utméirkande i undersokningen é&r att har 4
foretag flyttat till Lilla Bommen/Gullbergsvass och ingen ifrdn omrédet. Anledningen
till detta skulle kunna vara att lokalerna haller en hog standard och att det finns
mdjligheter for fastighetségare att gora hyresgéstanpassningar da dessa kan fas igen pa
hyran under kort tid. Trots detta anser farre foretag att detta omrade dr attraktivt vid
deras lokalisering. Trots minskade siffror & omridet fortfarande enligt de tre senaste
studierna det tredje mest potentiella omradet att lokalisera till.

Norra Alvstranden

Den tredje mest attraktiva lokalisering i 4rets studie ir Norra Alvstranden. Hir utmérker
sig omradet i att 3 foretag av 5 véljer att stanna inom detta omride dven vid en
omlokalisering. Detta kan bero p4 att Norra Alvstranden erbjuder moderna, eftertraktade
lokaler i ett kluster av forskning, utveckling och utbildning och kan ddrmed underldtta
samarbetet mellan de etablerade foretagen i omradet. Denna inriktning stimmer vél
overens med vad studien pavisar, da majoriteten av de som flyttade till omrédet arbetar
inom Offentlig verksamhet/Utbildning/Sjukvard. I kontrast till ovanstdende resultat
minskar omrdets attraktivitet stegvis enligt de tre senaste undersdkningarna, vilket kan
bero pa att det dr en nisch av foretag som attraheras hit. Genom en lokalisering pd Norra
Alvstranden pévisar foretag inom denna bransch att de ir framatstriivande och en del av



framtidens utveckling. Dess attraktivitet pavisas dven genom resultatet av dess positiva
nettoinflyttning.

8.1.2.2 De mindre attraktiva delomridena i Goteborg

Omraden som foretag inte prioriterar vid val av lokal har under de senaste studierna
visat sig vara Kungsbacka, Ovriga Hisingen och Ostra Géteborg. I den senaste
undersdkningen har fa prioriterat dessa omrdden och de har dven en negativ
nettoinflyttning eller ingen inflyttning alls.

Kungsbacka och Ovriga Hisingen

I &rets undersokning dr Kungsbacka det minst attraktiva omréadet att lokalisera till, och
inget foretag har flyttat in eller ut i omrédet och mycket fa foretag ser detta omrédde som
en potentiell framtida placering. Detta kan dels bero dess 1dnga avstind fran stadskérnan
1 jdimforelse med de andra delomradena men Kungsbacka ar heller inte ett typiskt
kontorsomréde.

Ett annat delomrade som ocksé ligger utanfor stadskdrnan dr 6vriga Hisingen. Fa
foretag viljer att omlokalisera till detta omrade och fa ser omradet som en potentiell
placering for omlokaliseringen. Trots dessa siffror &r omradet pd frammarsch, speciellt
ett omrade som heter Almhult dir arbetsplatser, hotell och handel ska utvecklas och
potentiellt skapa en ny attraktiv stadsdel.

Ostra Giteborg

Detta omrade har i undersdkningen haft en negativ nettoinflyttning, da fler vdjer att
flytta ifrdn omrédet &n till. Det &r dven inte minga som anser omradet som en potentiell
placering vid flytt. Dock #r Ostra Goteborg ett starkt kort med stor potential och
framtida tillvaxt. Omradet kommer bli lite av en blandstad, bestaende av kontor,
bostdder och handel.

Sammanfattningsvis finns det omrdden inom studiens avgriansning som anses mer
attraktiva dn andra. Studien pavisar dven att de centrala placeringarna ar mer attraktiva
att flytta till an de som ligger en bit utanfor stadskdrnan. Dock finns det ett flertal
omraden som #r pa tillvixt exempelvis Mélndal, Ostra Géteborg och Ovriga Hisingen.
Dock dr Kungsbacka ér inte aktuellt nér det kommer till omlokaliseringar géillande
kontor.



8.2 Avgorande faktorer vid omlokalisering

Foljande underkapitel analyserar resultatet av hur avgorande de utvalda faktorerna
ansdgs vara for de svarandes omlokalisering. Detta resultat jimfors dven med tidigare
ars resultat.

8.2.1 Faktorer med hog betydelse

Faktorerna som presenteras i detta avsnitt ansdgs ha en hog betydelse av
respondenterna i undersokningen 2011-2014. Resultatet presenteras i foljd utefter vad
flest respondenter prioriterat hogst.

Nirhet till allméinna kommunikationer

Att erhélla en béttre Ndrhet till allmdnna kommunikationer har flest respondenter, cirka
tvd tredjedelar, svarat ha haft hog eller mycket hog betydelse vid dess omlokalisering.
Resultatet liknar tidigare ars studier och stimmer vil 6verens med vad som kan
forvéntas. Detta dd Goteborgs malbild kallad K2020 innefattar att fordubbla dagens
resor med kollektivtrafik och samtidigt gora det svarare och dyrare for resendrer att ta
bilen in till staden for ldngre visiter. Dessutom ir resor ett av de i konkreta verktyg att
arbeta med fOr att minska verksamhetens miljopaverkan for tjansteproducerande
foretag. Detta skulle kunna vara anledningar till varfor Ndrhet till allmdnna
kommunikationer prioriteras hogt.
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Figur 21: Nirhet till allméinna kommunikationer

Expansion

Majoriteten av respondenterna i den senast utforda omlokaliseringsstudien svarade att
Expansion hade en hog eller mycket hog betydelse vid dess omlokalisering. Denna
faktor har varit av hog betydelse dven i tidigare ars studier. Detta da det dr vanligt
forekommande att rekryteringsbehov uppstar vid tillvaxtperioder i organisationer och att
den tidigare lokalen d4 inte har tillrdcklig yta. Dock dr dessa expansioner vanligast vid
hogkonjunktur, vilket rader i Sverige idag och har under flera ar, medfor detta att inte &r
forvanande att faktorn expansion dr av mycket hog betydelse vid omlokaliseringar.
Resultatet skulle troligtvis varit motsatt vid en lagkonjunktur.



Hogre lokalstandard

Resultatet fran den senast utférda studien visade dven att majoriteten av foretagen anser
att faktorn Hogre lokalstandard har haft en hog eller mycket hog betydelse vid dess
omlokalisering. Resultatet liknar tidigare ars studier vél, dé cirka hilften av
respondenterna i samtliga studier menat att faktorn haft hog eller mycket hog betydelse.
Dock anser allt fler att faktorn haft mycket hog betydelse istéllet for hog betydelse i den
senast utforda studien. Den stora efterfrdgan pa hog lokalstandard forklaras med att
lokalens standard &r helt avgorande for att foretag ska lyckas i sitt arbete. Faktorer som
paverkar den fysiska arbetsmiljon prioriteras hogt, d& det har en stor inverkan pa de som
arbetar i lokalen. Vid besoket hos Fallstudien B bekriftades teorin om att lokalen har
stor paverkan pé produktiviteten. De anstdllda anség att det bristande inomhusklimatet 1
den tidigare lokalen skapade ineffektivitet och irritation bland de anstdllda som tog tid
av det vardeskapande arbetet. Forskare instimmer med detta och menar att
lokalstandarden prioriteras hogt dven fast det finns svdrigheter med att méta effekterna.
Vidare ér lokalens standard betydande da allt fler foretag vill formedla ett personligt
uttryck i sin lokal. Idag anvédnder foretag sin lokal {or att formedla en extrovert bild av
sin verksamhet och gora de besdkande intresserade och skapa ett bra forsta intryck med
hjélp av lokalen.

Yteffektivisering:

Att majoriteten av respondenterna anser att faktorn Yzeffektivisering har hog eller
mycket hog betydelse vid omlokaliseringen skiljer sig inte fran tidigare studiers resultat.
Fler foretag véljer att prioritera yteffektiva lokaler, da dessa ér béttre anpassade efter
verksamhetens behov, vilket kan i sin tur innebdra kostnadsnedskarningar. Det kan
alltsa innebdra mojligheter att lokaliseras i en mindre lokal med hogre standard och som
ar placerad i ett béttre ldge. Det dr trendigt att foretag inte erbjuder en arbetsplats per
anstélld da det &r vanligt forekommande att medarbetare arbetar pé alternativa
arbetsplatser. Detta kan dven vara en forklaring till varfor fler efterfragar yteffektiva
lokaler.

Attrahera kompetent personal:

Som studierna visar har faktorn Attrahera kompetent personal en stor paverkan pa
foretag vid deras omlokalisering, d& majoriteten anser att faktorn har hog och mycket
hog betydelse. Detta kan bero pa att en central kontorslokal med hog standard ger
mdjlighet att attrahera den mest kompetenta personalen, vilket kan vara avgorande for
foretagets 16nsamhet. Vikten av att ha ritt medarbetare prioriteras idag av allt fler
tjansteproducerande foretag och det gér inte att enligt Lennebo att vara lokaliserad i en
lokal med lag standard i en omodern lokalutformning om man vill attrahera den mest
kompetenta personalen. For foretag med medarbetare utstationerade pé uppdrag hos
kunder &r det viktigt med en attraktiv lokal fOr att tilltala dessa att arbeta resterande tid
pa kontoret.



8.2.2 Faktorer med lag betydelse

Faktorerna som presenteras i detta avsnitt ansdgs ha en lag betydelse av
respondenterna i dess omlokaliseringar fran undersékningen 2011-2014. Resultatet
presenteras i foljd utefter vad flest respondenter prioriterat ligst.

Missnoje med tidigare fastighetsigare

Flest av de svarande anser att betydelsen av faktorn Missndje med tidigare
fastighetsdgare inte hade ndgon betydelse eller lag betydelse vid dess omlokalisering.
Figur 22 nedan visar att faktorn i samtliga studier haft 1&g betydelse for majoriteten av
respondenterna och att betydelsen har minskat markant fran studien utférd 2008-2011.
Om missndje uppstar kan detta vara en anledning for foretag att flyttar men att det pa
dagens marknad inte dr vanligt forekommande, vilket stimmer vil 6verens med vad
studierna visar. Dock &r missndjet bland hyresgésterna inte hogt idag, vilket tyder pd att
fastighetsigarna har insett vikten av hog service.
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Figur 22: Samtliga studiers resultat av betydelsen av ""Missndje med tidigare
fastighetsigare"

Bittre parkeringsmojligheter

Resultatet visar att majoriteten av de svarande anser att faktorn Bdttre
parkeringsmojligheter inte haft ndgon betydelse vid dess omlokalisering. Da denna
faktor inte undersokts i tidigare studier dr en jimforelse inte mdjlig. Idag anses
betydelsen av parkeringsmojligheter for foretag dr nést intill obefintlig for foretag. Dock
anser en minoritet att béttre parkeringsmojligheter dr av hog betydelse vilket kan bero
pa att foretag har olika transportbehov. Aven pa detta resultat kan Goteborgs malbild
K2020 ha en inverkan, d den &mnar gora det svdrare och dyrare for resenérer att ta
bilen in till staden for lingre visiter. Aven hir kan tjinsteforetags resande vara en méojlig
forklaring, da resor ér ett av de fa verktyg for tjansteproducerande foretag att arbeta med
for att minska dess miljopéverkan.

Miljocertifierad byggnad

Aven betydelsen av att omlokalisera verksamheten till en Miljécertifierad byggnad hade
lag betydelse for de svarande. Denna faktor har inte undersokts tidigare vilket medfor
att en jimforelse inte &r mojlig. Varfor resultatet kan dverraska till en viss del kan bero
pa att dven om intresset dr stort pad marknaden for miljocertifierade byggnader finns det
tre saker som prioriteras hogre, ndmligen ldget, ldget och ldget. Dérefter prioriterar
hyresgister utformningen av lokaler och forst nér dessa faktorer &r uppfyllda prioriteras
miljocertifierade byggnader.



Ovriga kostnadsnedskirningar

Faktorn Ovriga kostnadsnedskérningar anser majoriteten inte ha nigon betydelse pa
dagens marknad. Jimfort med tidigare studier har denna faktors betydelse minskat.
Detta kan bero pé att yteffektiviseing och att dela gemensamma ytor som exempelvis
reception och konferensrum brukar vara ett sitt att sénka kostnaderna. Dock prioriteras
inte detta i rets unders6kning, dé andra faktorer varit mer betydande.

Nirhet till foretag i samma bransch

Att ha en Ndrhet till foretag i samma bransch ansags av majoriteten av de svarande inte
ha ndgon betydelse i dess omlokalisering, vilket liknar tidigare rs resultat. Detta kan
anses forvdnande med tanke pé den radande forskning som visar att det finns minga
fordelar med en nérhet till foretag i samma bransch. Klusterbildning anses vara en av
l6sningarna i framtiden men troligtvis dr det endast vissa branscher som kan dra nytta
av de fordelar som klusterbildning. Inom Goteborgsomrédet kan exempelvis foretag
med fokus pa forskning och utveckling ta del av de positiva aspekterna av
klusterbildning.

Bittre skyltliage

I de tva senaste undersokningarna har betydelsen av att erhalla ett béttre skyltlage okat.
Dock anser majoriteten att faktorn inte har ndgon betydelse eller 14g betydelse. Detta
kan bero pé att faktorn har olika betydelse beroende pa vilken verksamhet som
foretagen bedriver. En del viljer att anvénda sig av fastigheten for att marknadsfora sitt
varumérke och andra har inte samma behov av exponering.

Image

Gillande faktorn /mage anser majoriteten i de tre senaste undersokningarna att faktorn
har lag betydelse eller ingen betydelse alls. Dock har faktorn hog och mycket hog
betydelse for en tredjedel av de svarande, vilket pavisar en kning fran tidigare ar.
Behovet av att stirka sin /mage varierar beroende pa foretagets branschtillhdrighet och
kundsegment.

Samlokalisering

De tre senaste undersokningarna visar att Samlokalisering inte har haft ndgon betydelse
for cirka hélften av respondenterna. Dock har faktorn mycket hog betydelse for cirka en
tredjedel av respondenterna i alla undersdkningar. Aven om det finns flertalet fordelar
med att samlokalisera sin verksamhet kan den laga betydelsen i studierna forklaras med
att behovet av samlokalisering &r starkt beroende pa vart i foretagets livscykel som
foretaget befinner sig i. Detta kan vara anledningen till varfor samlokalisering inte 4r en
uppenbar generell trend.

Nirhet till service

Betydelsen av Ndrhet till service har minskat aningen i den senaste undersdkningen.
Majoriteten anser i de tva tidigare undersokningarna att faktorn har betydelse och 1
undersokningen 2011-2014 anser majoriteten att faktorn har 14g betydelse. Dock kan
nérhet till service vara avgorande for vissa vid val av lokalisering, speciellt d& det ar
viktigt att attrahera kompetent personal.

Nirhet till kunder och leverantorer

Vid en jamforelse mellan drets resultat och tidigare studier patriaffas ingen tydlig
forédndring i resultaten. Majoriteten anser fortfarande att Ndrhet till kunder och
leverantdrer inte har ndgon betydelse eller lag betydelse. Betydelsen av Ndrhet till



kunder och leverantérer kan variera beroende pé foretagets verksamhet. Om de fysiska
kundmdétena dr av stor betydelse for foretaget ar val av placering avgoérande for
foretaget verksamhet. Den senast utforda studiens resultat kan vidare forklaras med att
behovet att ha néra till kunder och leverantorer har minskat, da det har 6kat med att
arbeta virtuellt.

8.2.3 Avgorande faktorer vid omlokalisering (per bransch)

En korsanalys mellan tillhérande bransch och vilka faktorer som varit avgérande
pavisar bade likheter och skillnader mellan branscherna. Samtliga branscher ansag att
Hogre lokalstandard hade hog betydelse och att Missnoje med tidigare fastighetsdgare
hade 14g betydelse. Dock anser alla branscher forutom Offentlig verksamhet/
Utbildning/Sjukvard att Attrahera kompetent personal har stor betydelse. Utdver dessa
likheter finns ocksd ménga skillnader mellan branscherna. Detta pavisar att marknaden
ar en heterogen marknad, dir varje bransch virderar faktorer olika hogt vid en
omlokalisering.

8.3 Miljocertifiering

Detta avsnitt utvdrderar varfor foretag viljer en miljocertifierad fastighet eller inte och
om ett hyrespdslag kan vara rimligt for en miljécertifierad fastighet.

8.3.1 Ar den nuvarande fastigheten miljocertifierad?

I &rets undersokning valde 27 (43) foretag att inte lokaliserade sig i en miljocertifierad
byggnad. Varfor foretag inte véljer att prioritera miljocertifiering kan bero pa att det
finns faktorer som ar viktigare i forsta hand, exempelvis fastighets 14ge och
lokalutformning. Forst nir dessa behov ar tillfredsstéllda kan fragan angdende
miljocertifiering bli aktuell. Av de 43 svarande, kunde 3 inte svara pé frdgan men 13
foretag svarade att de flyttat till en miljocertifierad fastighet, varav hilften &r inom
tjanstebranschen. Detta dr vanligt forekommande, da fastigheten 4r en av de fa verktyg
som tjansteforetag kan anvéanda for att stidrka sin miljoprofil. De anstéllda &r dven
foretagets viktigaste resurs, vilket gor att tjinsteforetag véljer lokaler med bra
arbetsmiljo, vilket en miljocertifierad byggnad levererar. Varfor 13 foretag viljer att
sitta 1 miljocertifierade byggnader kan bero pa att foretag vill ha en lokal dar
medarbetarna trivs och kan prestera hogt, vilket en miljocertifierad fastighet kan
garantera med sin goda inomhuskvalité.

8.3.2 Rimligt med ett hyrespaslag?

I studien 2009-2011 ansdg majoriteten 14(27) att det inte var rimligt att hyreskostnaden
paverkas av en miljocertifiering. Dock har acceptansen dkat en aning i drets studie, da
majoriteten 25(43) anser att det dr rimligt med ett hyrespdslag. Dock gar det inte att géra
ett hyrespdslag endast for en certifiering. Efterfragan ar inte tillrdckligt stor &nnu, da
hyresgéaster inte &r villiga att betala mer 1 hyra for en miljocertifierad byggnad. Av de 13
som inte ansdg att det dr rimligt med en hyresokning, ansag flera att miljocertifiering
borde vara en byggnadsstandard idag som inte ska kosta mer. Fler menar dven pé att om
de fick vidlja mellan en miljocertifierad byggnad och en utan certifiering sa skulle de
vélja den med certifiering om det var samma hyra.

Trots detta pavisar arets undersokning att samtliga av de som var villiga att betala mer
accepterar ett hyrespaslag pa 0-5 procent och ett fatal accepterar ett paslag pa 5-10
procent. Resultatet stimmer §verens med tidigare rs studie och forskning som har
identifierat att det finns en marginell acceptans for en hyresdkning pa cirka 2 procent for
att sitta i en miljocertifierad byggnad. Dock menar flertalet av de som svarade att ett
paslag dr rimligt pa att de forvéntas spara in pengar pa annat hall i fastigheten "Jag dr



beredd att betala 0-5 procent om det minskar elkostnad och
avfallshanteringskostnaderna”. De 5 som inte kunde svara pa frdgan anség att det beror
helt pd vem som betalar for vad i fastigheten, hyresgésten eller fastighetsdgaren.

Sammanfattningsvis pavisar undersokningen att majoriteten av foretagen inte viljer
miljocertifierade byggnader. Dock har en stor del av respondenterna valt en
miljocertifierad byggnad for sin verksamhet, av dessa dr cirka héalften inom
tjanstesektorn. Enligt branschkunniga ér inte efterfragan pd marknaden tillrackligt stor
for ett hyrespaslag, dock anser majoriteten av respondenterna att hdgst en 6kning med 5
procent dr rimlig. Detta pavisar att det finns en marknad for miljocertifierade byggnader
och att folk &r villiga att betala for detta.



8.4 Lokalutformning

Genom att analysera samtliga studiers resultat angaende tidigare och nuvarande
lokalutformning kan tydliga monster urskiljas &ven om svaren har en variation. Allt
firre foretag viljer en lokalutformning bestiende av Overvigande andel cellkontor. 1
samtliga studier har antalet med Overviigande andel cellkontor som nuvarande
lokalutformning minskat i férhdllande till det antal som tidigare hade utformningen.
Vidare gér att utliisa att en lokalutformning med Overvigande andel Gppet
kontorslandskap ar mest populdrt i samtliga studier. Allt fler foretag véljer en
utformning av Overvigande andel kontorslandskap jimfort med tidigare
lokalutformning. Antalet foretag som valt en Mixad planlosning har 6kat i de tva
tidigare studierna men har minskat i den senaste studien. I den senast utférda studien har
dven svarsalternativet Aktivitetsbaserad lokalutformning tillkommit och antalet foretag
med denna utformning har den stdrsta procentuella 6kningen jamfort med tidigare
lokalutformning.
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Tabell 28: Val av lokalutformning i tidigare samt nuvarande lokal

Variationen pa resultaten kan bero pa att det inte finns ndgon optimal kontorslosning for
alla, utan kontorsutformningen maste anpassas efter verksamhetens arbetssitt. De
monster vi ovan urskilt stimmer vél 6verens med vad som kan forvintas. Under de
senaste 10-15 &ren har trenden gétt fran att sitta i cellkontor till att arbeta i 6ppna
landskap. Detta kan bero pd att foretag kanske hellre véljer lokaler med mdjligheter till
okad samhorighet samt underldttad kommunikation och grupparbete framfor avskildhet,
dédmpat ljud och underlittande for koncentration. Vidare kan det bero pé att det anses
mindre problematiskt med hog ljudniva framfor instdngdhet samt sdmre
kommunikationsmdjligheter och flexibilitet. Resultatet visar att det fortfarande finns
foretag som viljer mixade planldsningar, vilket ger mdjlighet att tillvarata de positiva
aspekterna frén de bada utformningarna.

Att antalet foretag som har en aktivitetsbaserad lokalutformning har 6kat jamfort med
det antalet som hade utformningen tidigare i den senast utférda unders6kningen &r inte
forvanande. Detta dr den senaste trenden och &r ett nytdnkande arbetsupplidgg d&ven om
den varit populdr for cirka 25 ar sedan. Efter ett studiebesok hos foretaget Bisnode, som
valt denna lokalutformning kan en forstaelse for varfor utformningen &r populér
erhdllas. Intresset for arbetsmiljo dr idag stort och enligt fallstudien dr flertalet av
medarbetarna &r ndjda och trivs i lokalerna da det finns en stimning av glidje,
innovation och inspiration. Dock kréver ett aktivitetsbaserat kontor disciplin for att
fungera.

Ytterligare en anledning till varfor foretag véljer aktivitetsbaserade kontor samt
kontorslandskap &r for att minska kontorsytan per anstélld. Resultatet av en korsanalys



visade att av de 8 som flyttat till kontorslandskap och inte haft denna utformning
tidigare minskade endast 3 ytan per anstdlld. Detta stimmer inte med vad som kan
forvantas. Dock ér det vanligt forekommande att man vid en flytt tillgodoser foretaget
med nagot storre lokaler an behovligt for att ha expansionsmojligheter pa plats. Av de
foretag som flyttat till aktivitetsbaserade kontor och inte haft denna utformning tidigare
minskade 5 av 6 kontorsytan per anstélld. Detta resultat stimmer vél med vad som
forvantas.

Totalt sett visar en analys av de medelvdrdena av ytan per anstélld i de svarandes
nuvarande lokaler att minst kontorsyta per anstilld erhalls i aktivitetsbaserade kontor
och direfter 1 kontor med dvervdgande andel kontorslandskap. Storst kontorsyta per
anstilld erhalls i cellkontor, vilket stimmer vil med vad som forvéntas.
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Tabell 29: Yta/person i nuvarande lokalutformning (svaret {ir medelvirdet av kvm/anstilld)



8.5 Lokalkostnader per anstalld

Det finns flera parametrar som pdverkar om kostnaderna ékar eller minskar vid en
omlokalisering. De aspekter som analyseras nedan dr om ldget, val av lokalutformning,
avgorande faktorer vid flytt, och miljécertifiering kan pdverkar lokalkostnaden per
anstdlld.

Totalt av de 35 respondenterna som kunde svara pa fragan svarade majoriteten att
kostnaderna har 6kat i och med omlokaliseringen. I studien 6kade majoriteten av
respondenterna sina kostnader oavsett lokalutformning, vilket inkluderar Oppet
kontorslandskap och Aktivitetsbaserat kontor, dir syftet ofta brukar vara att minska ytan
per anstélld och didrmed kostnaderna. En 6kning av kostnaderna kan bero pa att foretag
véljer att gora anpassningar i de nya lokalerna, vilket ofta resulterar i ett hyrespaslag
Vidare har det blivit mindre fokus pé kostnadsnedskérningar och mer fokus pa kvalité
nér det handlar om val av lokal. Detta har mycket att géra med att det rdder en god
ekonomi i1 Sverige. Av de som Okat sina lokalkostnader har flertalet flyttat till inom
Vallgraven. Av de som minskat sina kostnader har hélften flyttat till MoIndal vilket kan
bero pé att Molndal ligger utanfor centrum och ddrmed ar en mer kostnadseffektiv
placering, jamfort med de mer centrala delarna. De foretag som har valt att flytta pa
grund av Expansion, Ndrhet till allmdnna kommunikationer, Service samt Kunder och
Leverantérer och Hogre lokalstandard har majoriteten av respondenterna dkat sina
kostnader. De som valt att flytta pd grund av yteffektivisering har minskat sina
kostnader, vilket dr vanligt eftersom yteffektiva lokaler ofta &r optimerade efter
verksamhetens behov, vilket medfor en mindre lokalyta med ldgre kostnader.

Av de som sitter i en miljocertifierad byggnad har cirka hélften dkat sina kostnader och
hélften minskat dem. Detta resultat pavisar att foretag flyttar till miljocertifierade
byggnader, 4ven om det innebdr en 6kad kostnad. En 6kning av hyran kan dterigen
kopplas till ett rimligt hyrespaslag pd 2 procent. Resultatet visar ocksa pa att det inte
behover kosta mer i att sitta i en miljocertifierad byggnad, da hilften har sénkt sina
kostnader i och med omlokaliseringen. Detta stodjer branschkunnigas resonemang att
det inte dr dyrare att sitta i en miljocertifierad byggnad och att ett hyrespaslag inte ar
aktuellt 1 dagsldget for endast certifieringen.

8.6 Nojdhet med omlokaliseringen

I f6ljande avsnitt analyseras resultaten sammanstéllda av svaren pa fragorna Har flytten
medfort de forbdttringar som onskats och Tillvigagangssditt vid omlokalisering.
Dessutom analyseras korsanalys av frdgorna ovan samt Har flytten medfort de
forbdttringar som énskats och Nuvarande delomrdde.
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Figur 23: Andelen svarande som ansag att flytten medfort samtliga forbéttringar som énskats vid
omlokaliseringen



Resultatet visade att 38 av de 43 svarande ansag att samtliga forbéttringar som Onskats
vid omlokaliseringen uppfyllts. Detta kan bero pa flertalet hyresgéster gor en
djupgéende analys for att finna dess lokalbehov, vilket kan bero pa att hyresgéster har
allt mer specifika krav och viljer lokaler som uppfyller detta. Att hyresgéster dr allt mer
medvetna om betydelsen av fastigheters ldge och utformning kan vara en anledning till
varfor hyresgéster gor djupgaende analyser. Vidare visade resultatet att majoriteten av
respondenterna tar hjilp vid dess omlokaliseringar, vilket ocksé kan bero pa att
hyresgéaster idag verkligen inser vikten av att ha en fungerande lokal. Knappt en
tredjedel av respondenterna tog hjélp av befintlig fastighetsdgare och en storre andel,
cirka hilften, radfrdgade Radgivare/Miklare. Detta kan bero pd att hyresgésterna ér
medvetna om att den befintliga fastighetsdgarens lokalutbud inte erbjuder det de
efterfragar och att det ar vanligt forekommande att hyresgéster blir kontaktade av
externa foretag. Vidare tog cirka hélften extern hjdlp vid utformning av den nya lokalen,
vilket kan forklaras med att hyresgister har en god forstaelse for hur val av
lokalutformning paverkar foretaget. Vidare pdverkar troligtvis den starka trenden for
inredning som rader. Foretag vill spegla sin foretagskultur och ge ett intryck av
foretaget till omgivningen via lokalens utformning.

Resultatet visade dven att storst andel foretag menat att samtliga forbattringar som
onskats uppfyllts i delomradena Lilla Bommen och Mélndal, vilket kan bero pa att
dessa omraden erbjuder lokaler med hog standard och att lokalanpassningar kan vara
ekonomiskt mojligt for fastighetsdgare i dessa omraden.

Av de missnojda foretagen var inga placerade i aktivitetsbaserade kontor, vilket kan
bero pa att dessa foretag gjort en vildigt djupgéende analys om organisationens behov
och ddrmed kommit fram till just denna utformning.



9. Resultat och diskussion

I detta kapitel diskuteras undersdkningens metod och resultat med utgangspunkt i vara
egna asikter. Kapitlet presenterar en diskussion kring enkdtutformningen,
telefonintervjuerna, de kvalitativa intervjuerna samt resultatet.

Enkiten

Enkéten som anvédndes som underlag vid telefonintervjuerna var en reviderad version av
den enkidt som anvéndes i den senast utforda undersokningen pd Jones Lang LaSalle.
Genom att ha tidigare studies enkédt som utgdngspunkt sparades tid men medforde dven
att tid var tvungen att avséttas for att forstd syftet med undersdkningen och frdgornas
innebord. Tidigare ars studie valdes att revideras for att erhalla ett mer intressant
resultat. Vi anser att de tillagda frdgorna i drets undersokning gav studien ett storre
vérde, d& den nu dven tillvaratar information av mer kvalitativ karaktér. De nytillkomna
fragorna gav respondenterna en chans att forklara sina svar och de blev inte begridnsade
av svarsalternativen. Dessutom utvecklades fragor som dr vl i tiden med vad som kan
anses vara trender pa hyresmarknaden, vilket vi tror skapar ett storre intresse for studien
hos fastighetsdgare. Dock anser vi dven att forekomsten av tidigare studies enkét
begrinsade oss. Aven om vi fick tillatelse av Jones Lang LaSalle att revidera enkiten,
var vissa frigor tvungna att kvarsta for att mojliggora en jamforelse av tidigare och érets
resultat. Detta speglades genom att vi efter sammanstillning av resultatet insdg att vissa
fragor inte ansags hogt relevanta for vart syfte. Vidare var dven urvalet forutbestamt. Vi
hade rimligtvis begrinsat urvalet ytterligare, da vi efter telefonintervjuerna insett att det
finns en stor skillnad i mindre och storre foretags efterfrdgan. Forslagsvis hade vi tillagt
en begransning angéende foretagens omséttning, d& det kan finnas stora skillnader 1
foretags ekonomiska mdjligheter, vilket inte kan utlésas i kontorsytan. Dessutom hade
vi utformat en ny branschindelning @n den nuvarande, for att fa en storre variation
mellan alternativen. Vidare vore det dven intressant att tydligare avgrénsa offentliga
foretag med privata, for att mojliggdra mer langtgdende slutsatser, da vi under vissa
intervjuer mérkte patagliga skillnader i lokalplanering hos privata respektive offentliga
organisationer. Exempelvis fick vi en indikation av att offentliga foretag &r mer styrda
frén Gvre organ.

Telefonintervjuerna

Det finns bdde fordelar och nackdelar med att gora telefonintervjuer for att undersoka
efterfragan pa marknaden. Fordelarna med att anvédnda telefonintervjuer med foretag
som omlokaliserat var den stora svarsfrekvensen som uppkom. Vi blev forvidnade 6ver
att det var sé stor andel av foretagen som var villiga att delta i undersokningen. Vi var
dven positivt dverraskade over den stora kunskapen som personerna pé foretaget hade
om sin omlokalisering. Detta kan bero pé att vi oftast intervjuade var antingen VD:n
eller den fastighetsansvarige pé foretagen. Vi trodde att det skulle vara svért for
respondenterna att gradera de avgdrande faktorer vid flytt, vilket visade sig inte vara
ndgon svarighet for respondenterna, da de flesta kunde svara p frdgorna utan problem.
Dock upptickte vi att det fanns dven begrésningar i att gora telefonintervjuer. En styrka
var att vi var tva personer som genomforde intervjuerna, vilket underréttade
insamlingen av data. Dock kan detta ha medfort att frigorna i enkéten formulerades pa
olika sétt. For att minska denna skillnad genomforde vi 10 pilotintervjuer dér vi efterat
identifierade otydliga frdgor och formuleringar.

Det var tva frigor som vi uppfattade som svéara for respondenterna att svara pa. Den
forsta var “Anser du att det dr rimligt med ett hyrespdslag for att sitta i en
miljocertifierad byggnad?”. Vi blev forvadnade Over att denna fraga fick sa starka
reaktioner. Nagra av de som inte satt i miljocertifierade lokaler uppfattade frdgan som



kénslig och var snabba med att padpeka hur foretaget annars arbetar miljovinligt. Detta
tror vi kan bero pa att foretag idag har en stor press att agera miljovénligt. Den andra
frdgan som vi uppfattade som kénslig var “Innebdr flytten en minskad kostnad per
anstdlld? . Detta kan bero dels pa att det handlar om kostnader, viket kan vara privat
information som inte foretag vill dela med sig av. Denna fraga ansdg vissa vara svar att
svara pa da svarsalternativen var ja eller nej. Om vi istdllet hade stéllt en mer Gppen
fraga s respondenterna fick forklara anledningen, tror vi inte reaktionen hade blivit sa
stark.

Trots att vi hade berdknat att telefonintervjuerna skulle ta lang tid att genomfora, sé var
vi forvénade 6ver hur lang tid det faktisk tog. Vi ringde oftast till vixeln for att sedan
bli vidarekopplade till ritt person. Det som tog mest tid var att fa tag pa den rétta
personen som oftast var VD:n eller den fastighetsansvarige pa foretaget. Manga foretag
var vildigt positiva till intervjun och var véldigt hjdlpsamma. Det blev dven ett bra
avslut pa intervjun nér vi erbjod dem att fa en kopia pa det slutliga examensarbetet.
Dock fanns det foretag som lovade en intervju och sedan bortprioriterade detta och i
ndgot fall blev véxeln irriterade pa att vi ringde for manga génger. En rekommendation
till kommande undersékningar &r att maila ut enkéten till foretagen nér man bokat en
tid, s& de kan vara forberedda pé vilka frdgor som kommer. En annan sak som vi
upptickte nu i efterhand vara att i faktorn “"Ovriga kostnadsnedskérningar” ska det ingd
att man flyttar pa grund av hyressénkning, viket vi inte fokuserat pa vid intervjuerna. I
arets resultat har denna faktor minskat i betydelse, vilket kan vara missvisande da
respondenterna inte visste att hyressdnkning ingick i denna faktor.

Kvalitativa intervjuerna

De personliga intervjuer som utfordes med branschkunniga personer anser vi dr véldigt
vérdefulla i arbetet. Detta da syftet r att undersoka den rddande efterfragan, och det
anses darfor hogst relevant att diskutera denna med branschkunniga personer i nuléget.
Vi dr stolta dver intervjuerna dd samtliga tillfort arbetet vardefull information.

Resultatet

Da det ér olika antal respondenterna i de olika unders6kningarna gér inte samtliga
resultat fran arets studie att jamfora, vilket dr en brist i rapporten. Dessutom finns frégor
1 enkéten som valdes att ta med men som inte ansdgs relevanta efter att ha sammanstéllt
resultatet, och som presenteras i Bilaga 2. Dock har troligtvis Jones Lang LaSalle
anvindning for dessa i specifika uppdrag. Vidare tar inte undersékningen hinsyn till
samtliga yttre faktorer som kan ha en inverkan pé resultatet. Vi anser dven att
svarsalternativen tillhérande fragan angdende hyresokning av miljocertifierade lokaler
ar orealistiskt hoga, och skulle ha haft mindre intervall om studien gjorts igen.

Delomrdden

Kontorshyresmarknaden ar trogrorlig. Att cirka hédlften av respondenterna véljer en
placering inom samma delomréde som tidigare stirker tidigare pastaende. Att
Garda/Stampen/Heden, Lilla Bommen/Gullbergsvass, Avenyomradet, Vistra Goteborg
och Vallgraven/Nordstaden anses vara de mest potentiella omrédena att flytta till
pavisar att centrala delar i Goteborg fortfarande dr mest attraktiva for kommersiella
hyresgéaster. Dock finns det ett delomrdde som sticker ut. Att flest respondenter har en
nuvarande placering i M6Indal férvanade oss, da vi forvintade oss att detta skulle vara
ett mer centralt omrade. Troligtvis attraherar utveckling och tillvixtplaner eller sd kan
resultatet bero pé det stora behovet av expansion och att detta inte finns mdjligheter till i
de centrala delarna. Vidare dr dven Lilla Bommen ett intressant omrdde, d4 inga
avflyttar skett fran omradet samt att storst andel av respondenterna var ndjda hér.



Fastighetsdgare kan dven ha i atanke att det nu &r attraktivt for foretag inom Offentlig
verksamhet/Sjukvard/Utbildning att vara placerade i MdIndal och Norra Alvstranden
och for tjdnsteforetag att vara placerade ndra stadskdrnan. Sammanfattningsvis pavisar
dessa resultat fastighetsdgare bor kunna erbjuda lokaler i centrala Géteborg men dven i
utvecklingsomradet Mdlndal.

Faktorerna

Fastighetsdgaren kan utgd frén vissa generella trender vid val av nyinvestering och
anpassling av befintlig lokal. Dock visar undersdkningen att det finns en stor spridning
mellan vilka faktorer som vérderas hog eller lagt. Detta da foretag vérderar olika
faktorer beroende pé vilken verksamhet som bedrivs och 1 vilken utvecklingsfas som
foretaget befinner sig i. Det intressanta med dagsléget &r att det samtligt finns en tydlig
rod trad med vilka faktorer som virderas hogst. Enligt drets undersokning ar det
faktorerna: Ndrhet till allmdnna kommunikationer, Hogre Lokalstandard,
Yteffektivisering, Expansion och Attrahera kompetent personal som vérderas hogst vid
val av ny lokal. Vi ér inte forvanade av detta resultat dd det for till féllet dr stort fokus
pa allménna kommunikationer och konkurrensen mellan foretag dr hog. En tydlig trend
som har Overraskat &r att foretag véljer lokaler med mycket hog kvalité som har till syfte
att vara personlig och spegla foretagskulturen. Detta tyder pa att foretag dr mer
medvetna om att fastigheten kan anvéndas som ett verktyg for att nd framgang och for
att attrahera kompetent personal. Dé det finns generella trender angdende vad
hyresgéster prioriterar bor fastighetséigare sakerstilla att dess fastighetsbestand erbjuder
det som efterfrdgas. Dock finns det variationer i resultaten vilket medfor att det &r av
stor vikt att fastighetsdgare har god kunskap om hyresgistens kidrnverksamhet, for att pa
sa sett kunna erbjuda en optimal lokal som mdter hyresgédsten behov. Vilket resulterar i
langa och stabila hyreskontrakt.

Lokalutformning

Hyresgésters val av lokalutformning varierar, vilket kan bero pa att det inte finns en
optimal 16sning som passar alla. Det som &r trenden pad marknaden idag dr den
aktivitetsbaserade lokalutformningen, som foretag som verkligen vill ligga i framkant
véljer. Besoket hos Bisnode pdvisade att denna utformning uppfattas positivt av dess
medarbetare, men att den kraver disciplin for att fungera. Vidare ér dven Sppet
kontorslandskap populédrt medan intresset for cellkontor har minskat. Detta medfor att
fastighetsidgare bor kunna erbjuda 6ppna, effektiva och flexibla lokaler. Vi menar dock
att det kan finnas en risk att hyresgéster inte alltid utgar fran vad de faktiskt behover
utan i vissa fall kanske viljer det som dr mest trendigt. Kanske finns det fler av de
svarande som egentligen borde sitta i cellkontor, men som inte vill anses omoderna.
Darfor kan det vara av fordel att fastighetsdgare hjdlper hyresgéster med analys av
lokalbehov. Vidare framkom det efter besoket hos Fallstudie B att det @n idag finns
lokaler med bristande arbetsmiljo och att detta har en tydlig paverkan hos medarbetarna.
Dess fysiska hélsa, prestationer och atmosfiren pa arbetsplatsen paverkades negativt.
Att fastigheter erbjuder bristande arbetsmiljo kan alltsa vara en avgorande faktor till att
hyresgéaster blir missndjda och flyttar. Vi blev forvanade dver att det fanns lokaler som
foretag arbetade i med s bristande arbetsmiljo 4n idag.

Lokalkostnader och miljocertifierad byggnad

Hyresgéster dr idag beredda att 6ka kostnaderna vid dess omlokaliseringar, oavsett val
av lokalutformning. Detta pavisar att hyresgésters har ett mindre kostnadsfokus och
speglar hyresgésters forstaelse av betydelsen av lokalens ldge och utformning och de
fordelar detta kan medfora for foretaget. Dock prioriterar hyresgéster allt mer
yteffektiva lokaler, vilket kan bero pé en vilja att balansera de mer kostsamma kraven.



Det kan dérfor finnas en storre mojlighet for fastighetsdgare att anpassa lokalerna och fa
en lonsambhet i investeringen, da hyresgésterna kan vara beredda att betala for att
lokalen &r optimalt anpassande. Dessutom behdver en lokalisering i en miljocertifierad
byggnad inte innebéra 6kade lokalkostnader, &ven om majoriteten av respondenterna ar
beredda att betala mer for det. Dock &r inte en certifiering nagot som prioriteras hogt av
hyresgéaster idag. Vi har fétt en indikation av att marknadsforingen ar bristande, da
flertalet av respondenterna inte vetat vad en certifiering innebar. Alternativt har det varit
for stor patryckning kring miljorelaterade fragor, vilket kan ha medfort att hyresgéister
inte tagit till sig den information som formedlats. Da det troligtvis kommer vara I6nsamt
for fastighetsdgare att certifiera befintliga fastigheter och nybyggnation i framtiden tror
vi det &r av stor vikt att gdra hyresgédsterna medvetna om fordelarna for att oka
efterfragan. Kanske kommer miljocertifiering bli ett grundldggande krav i framtiden,
och en forutsittning for att vara konkurrenskraftig som fastighetsiagare.

Nojdhet

Hyresgésterna dr vil medvetna om vad de efterfragar i sina lokaler och specificeringen
blir allt mer personlig. Studien pavisar att foretag dr ndjda med sina omlokaliseringar
oavsett vilken hjdlp de tog vid lokalsdkningen. Detta resulterar i att fastighetsdgare och
externa méaklare gor ett bra arbete som moter kundens forvintningar. Férvanande ér det
dock att endast en tredjedel av foretagen anvinder sig av sin befintliga fastighetsdgare
vid lokalsokning. Detta ser vi som bristande da fastighetsdgare har mdjlighet att
avhjélpa ett fordndringsbehov i tid och ddrmed behélla hyresgasten. Intressant ar vidare
att nastan samtliga i undersdkningen dr ndjda med dess lokalutformning, trots de
extremt laga vakanserna och dédrmed det begransade utbudet. Vi dr férvnande over att
hyresgéster inte upplevt storre svérigheter att finna en 1dmplig lokal. Kanske kan denna
ndjdhet bero pé fastighetsédgarnas forstaelse av god service. Sammanfattningsvis méoter
fastighetsigare hyresgasternas forvantningar, dock finns det en mojlighet i att arbeta
mer aktivt for att behdlla en hyresgist inom det egna fastighetsbestindet.



10. Rekommendationer till fastighetsagare

For att fastighetségare ska vara konkurrenskraftiga, ha langvariga hyresgister och skapa
en lonsamhet bor fastighetsigare:

1.

Ha ett fastighetsbestind i centrala Géteborg och 1 MéIndal.

Ha ett fastighetsbestdnd som erbjuder Ndrhet till allmdnna kommunikationer,
Hogre Lokalstandard, Yteffektivisering, Expansion och Attrahera kompetent
personal. Dock finns det variationer i resultaten vilket medfor att det dr av stor
vikt att fastighetsdgare har god kunskap om hyresgéstens kdrnverksamhet, for att
pa sé sett kunna erbjuda en optimal lokal som méter hyresgésten behov.

Ha 6ppna, effektiva och flexibla fastigheter som kan anpassas efter de olika
behov som réder hos hyresgister. Trenden pé kontorshyresmarknaden é&r att ha
en lokalutformning som &r antingen aktivitetsbaserad eller ett 6ppet
kontorslandskap. Det kridvs dock att hyresgéisten d4r medveten om att det krivs ett
disciplinerat arbetssitt for att utformningen skall fungera.

Erbjuda en god arbetsmiljo, da detta kan vara en anledning till varfor foretag
flyttar.

Se mojligheter med att anpassa lokaler efter hyresgésters behov, d& detta kan
vara en ldnsam investering.

Medvetandegdra hyresgéster angaende fordelarna med miljocertifierade
byggnader. Dessutom bor fastighetségare certifiera sina befintliga fastigheter
samt nybyggnation, da detta kan bli ett grundlidggande krav i framtiden och
forvintas bli I6nsamt.

Arbeta mer aktivt for att behalla hyresgéster inom det egna fastighetsbestindet.
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Bilaga 1

Omlokaliseringsstudie Goteborg 2014

Kontaktperson:
Foretagsnamn:
Befattning:
Tidigare adress:
Telefonnummer:_
Signatue date:
Intervju bokad:
Tidigare hyresvard:
Ovriga kommentarer:
Area:
Tidigare delmarknad: Bransch:
Avenyomradet Byggnad
Garda/Stampen/Heden Grossister och Detaljister

Inom vallgraven/Nordstaden IT-service

Jarntorget/Masthugget/Majorna Offentlig verksamhet/ Utbildning/ Sjukvard

Teknik & Telecom

NN

Kungsbacka
Lilla Bommen Tjanstebransch
MéIndal/ MéIndals dalging Ovrigt

Norra Alvstranden
Vastra Goteborg (Hogsbo, Sisjon, Jarnbrott)
Ostra Gbg (Gamlestaden)

Ovriga Hisingen

U Uy

Ovrigt
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DEL 1- TIDIGARE LOKAL

Tidigare adress:

Kontorsyta:

‘ Kvm

Vad hade ni for kontraktslangd?

Typ av lokal, tidigare fastighet:
Overvagande andel kontorslandskap
Overvagande andel cellkontor
Mixad lokal (cell/landskap)

Aktivitetsbaserat kontor (forklara)

DEL 2- NY LOKAL

Ny adress:

Ar

D

HiEnn

Kontorsyta:

‘ Kvm

Vad har ni for kontraktsl&ngd?

A

Hur manga anstéllda och hur manga arbetsplatser:

Anstéllda

Var ni innan flytt?

Ar ni nu?

Arbetsplatser
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Typ av lokal, nuvarande fastighet:
Overvagande andel kontorslandskap
Overvagande andel cellkontor

Mixad lokal (cell/landskap)

H NN

Aktivitetsbaserat kontor

DEL 3- AVGORANDE FAKTORER FOR FLYTT

Varfor valde ni att flytta till nya lokaler?
Betygssétt de faktorer som varit avgérande efter betydelsegrad. En femma ar mycket hdg betydelse, medan en
etta & mycket liten betydelse. Ingen markering innebér att faktorn inte hade betydelse.

1 2 3 4 5
Egna foretaget
Samlokalisering
Image
Battre skyltlage
Expansion
Attrahera kompetent personal
Yteffektivisering

Ovriga kostnadsnedskarningar

B RN
B RN
B RN
HEE RN
B RN

Innebar flytten en minskad kostnad per anstélld?

a Nej

Om kostnadsnedskarningar var avgérande, specificera hur detta uppnas i den nya fastigheten:
(Exempelvis delad reception eller konferenslokal)

Finns det andra faktorer som har haft betydelse inom detta omrade?
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Fastigheten

Hagre lokalstandard |:| |:|
Miljécertifierad byggnad |:| |:|

Béttre parkeringsmajligheter |:|

NN

Missnéje m. tidigare fast.dgare |:|

L]

Finns det andra faktorer som har haft betydelse inom detta omrade?

UL
HEEn

Tillganglighet
Narhet till kunder/leverantorer |:|

Narhet till service |:| |:|

Nérhet till foretag i samma bransch |:|

Narhet till allmanna kommunikationer |:| |:|

(Sparvagn, buss, tag, flyg)

HEEE

Finns det andra faktorer som har haft betydelse inom detta omrade?

HEEE
NN

Har flytten medfort att de forbattringar ni 6nskat blivit uppfylida?

DEL 4- Miljécertifiering

Ar fastigheten ni nu sitter i miljdcertifierad?

Ja D Nej D

Tycker ni att det &r rimligt att hyreskostnaden paverkas av att en fastighet ar miljécertifierad?

Ja D Nej D

Om Ja, hur mycket mer skulle ni ha varit beredda att betala i

5 % eller mindre D 10%D 15%D
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hyra?

20 % D 25 % eller mer D




DEL 5- TILLVAGAGANGSATT VID FLYTT

Vilka geografiska omraden ansags vara lampliga att flytta verksamheten till?

Tidigare delmarknad:
Avenyomradet
Garda/Stampen/Heden

Inom vallgraven/Nordstaden
Jarntorget/Masthugget/Majorna
Kungsbacka

Lilla Bommen

Moélindal/ MéIndals dalgang

Norra Alvstranden

OO T

Vastra Goteborg (Hogsbo, Sisjon, Jarnbrott)

D Ostra Gbg (Gamlestaden)
D Ovriga Hisingen

D Ovrigt

Hur gick ni tillvaga vid er lokalsokning?

Tidningar D Radgivare/Maklare D Internet D
Annat D

Specificera vilka tidningar, maklare, internetsidor eller annat som anvéndes

Befintlig fastighetsagare D

Anvénde ni er av extern hjélp under flytten?
s ] Nej N

Om nej, tror ni det hade varit bra? Varfor i sa fall?
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Om ja, vid vilken fas?
KontraktsférhandlinD Utformning av ny lokal D

Fysisk flytt D Annat D

Vilka tog ni hjalp av?




Bilaga 2

Utesluten radata

Kontorsyta (mz)

<500

>500- <1000

>1000-<1500

>1500-<2000

>2000-<2500

>2500

Tidigare
kontorsyta

18

13

4

6

Nuvarande
kontorsyta

17

10

Kontraktslingd
(4r)

<10

>10

Agde

Vet ¢j

Tidigare
kontraktsldngd

Nuvarande
kontraktsldngd

17

Tillvigagingsiitt
vid flytt

Tidningar

Internt

Annat

Tillvigagangsatt
vid lokals6kning

12

Kontraktsférhand

ling

Fysisk flytt

Annat

Typ av extern
hjilp tagen

12
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