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Synopsis

Foljande rapport tar utgdngspunkt i fragestéllningen “Hur skall man forma framtidens
kontorslandskap efter kommande generationers behov/6nskemél, med hénsyn till den potentiella
fordndringscykeln vi stér infor i kontorets utveckling?”. Det finns en potentiell diskrepans mellan hur
kontorslandskapen ar utformade och vad dagens arbetstagare faktiskt behdver och efterfragar. Efter
Coronapandemin har man i forskning identifierat férandringsmonster och nya efterfrdgade vérden i
kontorsmiljoer for anstéllda. Ménniskor vérderar idag fragor om hilsa, flexibilitet och mdjligheten for
en social motesplats hogre 4n man tidigare gjort, och paverkan fran teknologin har gjort
kontorslandskapen 6dsliga (Barath & Schmidt, 2022). Detta lamnar fragan 6ppen for hur man skall
anpassa framtidens kontor efter éndrade vérden.

Syftet med examensarbetet &r att identifiera mervirden som individer efterfragar i och runt
kontorsmiljoer for att méta nuvarande och kommande generationers 6nskemaél och att skapa attraktiva
kontorsmiljoer. Finns det mervarden som &r hogre prioriterade och saknas nagon av dessa i dagens
kontorslandskap. Arbetet avser att undersdoka de mervérden som identifieras och hur dessa kan
implementeras for att mojliggora utveckling av kontorslokaler som é&r battre l1ampat for dagens och
framtidens behov.

Tidigare forskningen introducerar Maslows behovstriangel som en modell for att prioritera och
vérdesitta manskliga behov (Tuzcuoglu, Vries,Yang, Sungur, 2023). Under examensarbetets senare
skeden kan modellen anvéndas som ett verktyg for att stddja visualisering och prioritering av vara
resultat, med syftet att skapa mdjliga konceptuella utformningar. Kontorets utformning har visat sig
ha stor paverkan pé individers prestation och motivation, vilket visar pa vikten av en vélanpassad
kontorsmiljo (Cheung & Zhang, 2021). Dér var forskning ger mojlighet att genomfora denna
anpassning.

Undersokningsstrategin innebér ett explorativt urval av nuvarande arbetstagare, plockade fran
Castellums portfd]j inom den privata sektorn i Géteborg med omnejd, och studenter pa Chalmers
tekniska hogskola som forvéntas arbeta pé kontor inom fem ar. Detta med syfte att sammanflita
nuvarande och framtida behov och mervirden. Undersdkningen kommer att genomféras som en
surveyundersokning med kvalitativ metod. Individuella semistrukturerade-intervjuer kommer att
genomforas med urvalsgrupperna uthyrare pa Castellum samt hyresgéster, for att skapa djupare
forstaelse for resonemang. Den kompletterande workshopen mojliggoér resonemang och
helhetsperspektiv frén urvalsgruppen studenter. Validitet och tillforlitlighet paverkas av det subjektiva
urvalet, men transparens i urvalsprocessen och respondentvalidering &mnar 6ka trovérdigheten.

Det finns flera potentiella utfall for forskningsresultat. Splittrade virden inom och mellan
urvalsgrupperna kan gora det svart att identifiera och sammanstilla de 6nskade véirden och ddrmed
skapa en samlad bild av kontorets riktning och roll. Det kan som resultat visa sig att anledningen till
den potentiella kontorsddden beror pa andra faktorer &n miljo och brist pé efterfragade vérden i
kontors utformningen. I de fall nya vérden for kontoret kan identifieras, som saknas i dagens
utformning av kontorslokaler, kan forslag for framtida utveckling och riktning for fastighetsbolagen
ges.



Abstract

As a result of the pandemic, a clear trend has emerged with an increasing number of vacant office
spaces. Many companies and businesses have reassessed their needs and work structures, leading to a
growing demand for flexible work environments and reduced utilization of traditional office spaces.
This has resulted in an excess of empty commercial properties, primarily offices. This trend has also
impacted the urban landscape and stimulated discussions on how these vacant office spaces can be
transformed and used in new and innovative ways to meet the changed needs post-pandemic. This
development leads us to the question: how can we develop future offices considering the
needs/preferences of upcoming generations, and how can we integrate these with current employees?
What are the values that contribute to a vibrant office environment, and how can they be
implemented? An investigation will be conducted using a method of semi-structured interviews to
understand deeper reasoning complemented by a workshop with students to question their preferences
of future workspaces. The research discusses how the identified values can be implemented and how
they differ from the current office design, as well as whether there are external factors affecting
individuals' office needs.
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Forord

Examensarbetet har skrivit under varen 2024 som ett avslutande moment f6r
Teknologiekandidatexamen pa programmet Affdrsutveckling och Entreprendrskap inom
Samhdllsbyggnadsteknik vid Chalmers Tekniska Hogskola, och omfattar 15 hogskolepoing.
Examensarbetet har genomforts av Felicia Andersson och Johanna Sandén tillsammans med
fastighetsbolaget Castellum.

Vi vill skénka ett stort tack till véra kontaktpersoner pa Castellum, Henrik Fahlén och Rebecca
Ljungqvist for stdd och engagemang. Vi vill dven rikta ett stort tack till alla deltagande respondenter
som tagit sig tiden och bidragit med vérdefulla idéer och tankar for vart arbete. Till sist vill vi tacka
vér handledare och examinator Marie Strid, universitetslektor och forskare vid avdelningen for
Byggnadsdesign pa Chalmers Tekniska Hogskola. Din radgivning och engagemang har varit
ovirderlig for utvecklingen av vart arbete, arbetet hade inte varit detsamma utan dig.

Ytterligare ett tack vill riktas till var opponent Ella Wrané {or vérdefulla synpunkter.

Felicia & Johanna

Goteborg 2024



Begreppslista

Kontor

Arbetsplats for tjinstemén som arbetar med administration, eller annat liknande skrivbordsarbete (SO,
2021)

Kontorslandskap
Mycket stort kontorsrum med manga arbetsplatser, atskilda genom uppstéllda skérmar,
blomstergrupper och dylikt (SAO, 2015).

Vakansgrad

Nyckeltalet for hur stor del av ett bestdnd som inte &r uthyrt av det totala. I var studie refererar vi till
begreppet som: andelen av kontorslokaler som inte &r uthyrda for forhallande till det totala
lokalbestandet (EY Sverige, 2023).

Hilsosam Vakansgrad

En vakansgrad som ger mojlighet till att erbjuda befintliga hyresgéster byte av lokal samtidigt som
beldggningsgraden ger tickning for befintliga vakanser, alltsa fortfarande 4r ekonomiskt 16nsamt
(Geltner & Miller, 2001).

Clean Desk

Kontorsplatser skall i slutet av en arbetsdag lamnas stéidade, utan personliga papper eller material. Pa
ménga arbetsplatser innebar detta att arbetstagare har skap dir de kan lasa in material, datorer och
arbetsverktyg. Kontorsplatserna ér tillgénglig for samtliga arbetstagare pa en arbetsplats och man kan
placera sig fritt (Robert, 2015).

Varumirke
Ar var som kénnetecknar ett foretag eller en produkt och ér grundlidggande for att individualisera och
ge personlighet. Det dr vad som sérskiljer foretag fran varandra (Verksamhet, 2024).

Branding

Ar ett begrepp kopplat till hur du skapar ett varumirke. Begreppet Branding handlar om hur man
skapar associationer till ett varumérke, genom till exempel logotyper, fargskalor, teckensnitt och
slogan (Alinderdesign, u.a.).

Artificiell Intelligens “AI”

Digitala verktyg for att skapa intelligens som generellt antas krdva méansklig intelligens for att skapa
(Europeiska radet, 2024)
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1. Introduktion

Vi spenderar en tredjedel av var tid varje dag pa vér arbetsplats (Oberg, 2022). Under en livstid ir det
cirka 100 000 timmar. Hur vér arbetsmiljo &r utformad péverkar var mentala hélsa, prestation och den
kreativitet som vi lyckas dstadkomma (Cheung, 2021). Forskning har visat att en kontorsutformning
som lyckas frimja sjdlvstdndighet, minska distraktioner och ljudstérningar och dessutom skapa
utrymme for personliga samtal ger forutséttningar for en 6kad arbetstillfredsstillelse (C. Berlin & M.
Babapour Chafi, 2020). Detta har man i ett senare skede kunnat se leder till en 6kad ldngsiktig
arbetsmotivation och en kénsla av autonomi som kan 6ka individens inre motivation, hanfort till Self
determination theory (Ryan, Deci, 2000).

Idag erbjuds ett stort utbud av kontorslokaler och fastighetsbolagen sitter ofta pa ett brett utbud av
lokaler nir det kommer till ldge, utformning, storlek och standard (Henrik Fahlén, personlig
kommunikation, 6 februari, 2024). Darav mdjliggors hyresgésters forhandlingspotential och
kravspecifikationer blir alltmer omfattande for efterfragade lokaler. Som en del av detta har foretagens
image och varumirke alltmer forknippats med valet av kontorslokaler (Christiansson et al, 2021).
Virdet kontoret genererar genom inredning, lge och utformning bidrar till skapandet av ett starkt
varumirke och kan till foljd av detta exempelvis underlétta rekryteringar och anseende. Detta visar pa
vikten att som hyresvérd identifiera olika behov och vérden som stélls fran hyresgésterna for att forma
framtida lokaler.

1.1 Bakgrund

Mainniskans biologiska forméga att kdnna gemenskap i grupper har evolutionéra rotter. Att identifiera
en grupp diar man kénner samhorighet och gemenskap dr en grundsten for vart vélméende. For
overlevnad har man &nda sen historisk tid varit beroende av en grupp for att klara sig och motsta faror.
En forstérkande faktor som far en person att kéinna 6kad sympati for medlemmar i en grupp ar nér
man finner kulturella och fysiska liknelser. Att skapa sig en djupare forstéelse i det biologiska
ursprunget kan anvéndas for att forena ett splittrat samhélle. Méanniskor i grupp drivs av att kénna en
stark koppling fér medlemmarna, utan grupper hade ménniskor inte 6verlevt (Olsson. A, 2022).

Cykler inom kontorsutformning och dess anvéndning har sviangt, ungefér var 20 ar och har alltid
végletts av olika bakomliggande faktorer. Nya teorier om utformning for prestation, teknisk
utveckling och missndje har tidigare véglett kontorets forédndringar (Hufvudstaden, u.4, b). I dagens
fordndringsprocess kan man dven ldgga till den 6kade vakansgraden pa kontorsplatser, till f61jd av den
mobila teknikutvecklingen, som en orsak for fordndring (Citymark, 2022). Samtidigt stélls nu fragan
om hur vi kombinerar den mobila teknikutvecklingen och tar hdnsyn till dess potential for en kad
arbetstillfredsstéllelse och prestation i den fordndringscykel vi nu star infor (C. Berlin & M. Babapour
Chafi, 2020).

Teknikutvecklingen och digitaliseringen &r, som ovan ndmnt, en stor forandringsfaktor i samhaéllet.
Det vi kan se i1 dagens aktuella forédndring dr att tekniken styr kontorets utformning och inte tvéirt om,
vilket var faktum for 20 ar sedan (Bodin Danielsson, 2014). Ett hett amne i debatten om arbete ar Al-
verktyg, som blir alltmer vanliga och framtidens anvéndningsomréden for Al-verktygen é&r fortfarande
oviss. Tidigare teknikutveckling har till stor del ansetts vara ett produktivt hjdlpmedel. Men enligt



Georg Graetz, universitetslektor vid Uppsala universitet, har Al-utvecklingens framfart etablerat sig
sa fort att farhdgorna finns att Al kommer att ersitta vissa yrkesgrupper (Wedérus, 2023). Samtidigt
menar Microsofts VD Satya Nadella, att Al kommer kunna underlétta tunga arbetsuppgifter och ge
utrymme for kreativitet (Lindstrom, 2023). Meningsskiljaktigheterna hos sévil samhélle som forskare
indikerar den ovisshet som kommer till framtidens anvéndning av Al och hur detta kommer att
paverka kontorsarbete och dess utformning.

Kontorets betydelse som en social mdtesplats ar en aktuell fraga och en undersdkning av Tenant &
partner visar pa att det &r svart att skapa nya relationer niar moten frémst sker digitalt (Bexell,
Lindskog, 2021). Det kan betyda att vara framtida kontor kommer att planeras med syfte att vara den
sociala motesplatsen nér etableringen av Al tar fart?

1.1.1 Kontorets Historia

Ordet Kontor kommer fran det franska ordet comtoir som betyder “rdknebord”. (Hufvudstaden, u.a a).
Fran borjan handlade kontorsarbete om att just rdkna och det forsta kontorsarbetet kom till Sverige
under 1500-talet och tillhdrde da den offentliga sektorn. Under denna tid var det mén av samhéllets
ovre skikt som intog dessa roller och kontoren gick att finna i salonger och pé herrgardar.

Over tid har man kunnat se att den historiska pendeln i kontorets utformning sviinger ungefér vart 20
ar. Missndje med tidigare 16sningar, politiska svingningar och utveckling av ny teknik fordndrar
behov och méjligheter med kontorets utformning (Hufvudstaden, u.a b).

Tréilhav

Det var forst under slutet av 1700-talet med industrialiseringen som den privata sektorn véxte fram
och kontorsarbete blev allt vanligare. I borjan av 1800-talet hade kontorsarbetet véxt i sa stor grad att
en effektivisering behovde genomforas (Tarkett, u.d). Med inspiration av industrialiseringen tog
kontoret ny form och arbetsplatser i l&nga rader, likt ett I6pande band blev den effektiva
utformningen. Kontoren dvervakades av chefer placerade pé balkonger eller hoga stolar och
arbetsmiljo préglas av en hog ljudvolym med fokus pa eftektivisering likt industriarbete. Kontors
utformningen kallades trélhav och var den vanligaste utformningen fram till mitten av 1950-talet.

Oppet- & Cellformat kontorslandskap

Efter andra vérldskriget etablerades tankar om att ta hansyn till den fysiska och psykiska hélsan och
man borjade fordandra kontorsarbete (Tarkett, u.d). De politiska mot vindarna och fokus pa demokrati i
Europa etablerade sig dven pé arbetsplatser och chefer placerades nu bredvid arbetstagarna. De langa
raderna av skrivbord, som etablerades under trilhavsutformningen bréts upp och ett mer 6ppet
kontorslandskap tog form. Samtidigt etablerades utformningen av cellkontoren, dér individerna hade
“rétt till sitt eget utrymme”, dvs ett eget rum. De béda idéerna tog form under samma tid och
kombinerades ofta med bade dppna kontorslandskap och cellkontor. Fokus lades pé att frémja
kommunikationen och att minska hierarkin i utformningen. Men samtidigt saknades tekniken for att
skapa en god fysisk arbetsmiljo i form av akustik, belysning och kyl- och virmesystem
(Hufvudstaden, u.a, B).

Kombikontor

Ur det tidigare missnojet som framst fanns i 6ppna kontorslandskap véxte kombikontoren fram, en idé
som presenterades av Svante Sjoman 1977 (Ahlin, 1987). Kombikontoret &r en kombination mellan
det cell-formade kontoret och det 6ppna kontorslandskapet. Fokus lades nu pa det individanpassade



kontoret och att synlighet och ljusinslépp prioriterades. I ménga utformningar skapades celler med
glasrutor eller avskdrmande vaggar genom bés och man sokte en balans mellan de gemensamma
ytorna och den individuella platsen (Krantz, 2019).

Flexkontor

Under 1990-talet véxte teknikutvecklingen pa arbetsplatser fram och gav upphov till fordndringar mot
sa kallade flexkontor. Nu skapades ett 6ppet kontorslandskap med flexibla platser som gav mdjlighet
till forflyttning och rorlighet for medarbetaren i kontorsmiljon, individen kunde nu ta med sitt arbete i
den mobila enheten och byta plats. Tanken var att medarbetarna inte skulle ha ndgon fast plats utan
verktyg och material ska forvaras i ett eget skép eller i flyttbara hurtsar. Det som idag kallas “Clean
Desk” skulle radda pa kontoret, dvs ingen medarbetare fir 1&mna sitt skrivbord utan att ta med sitt
material (Bodin D, 2014). Det finns béde fordelar och nackdelar med utformningen som méts i
gransen mellan nérheten till god kommunikation och nétverk mellan kollegor, risk for att stéra andra
och minskad koncentration (Bjork B & Stahl, 2009).

Coworking-kontor

Kontorsutformningen coworking kontor véxte fram ur den praktiska losningen av uthyrning av
enskilda kontorsplatser i utrymmen som “fanns dver” (Helio, u.8). Idén tog faste som ett praktiskt och
billigt satt att hyra lokalytor for mindre foretag eller for att skapa en flexibel 16sning i fall av
verksamhetsforédndringar. Det ger kontorskunder tillgéng till olika kontorsutformning och foretag
kunde vilja en bred tillgénglighet och enkelt ha mgjlighet att vara flexibla (Tarkett, u.d).

Aktivitetsbaserade kontor- Flex- och kombikontor

De senaste arens kontorsutformning har en 16sning baserad pa de olika aktiviteter som utfors och
bygger pé uppdelning av olika zoner pa arbetsplatsen, samt bygger pa en kombination av flex- och
kombikontor i olika grader (Bodin Danielsson, 2014). I 16sningen ges mojlighet for forflyttning och
anpassning efter gruppens storlek eller behov av utrymme. Idén har under de senaste aren varit en av
de frimsta utformningarna som véaxt fram framst i Norden, och setts som en innovativ 16sning som
skall fungera for alla. Men indikatorer pa att det inte stimmer har kunnat identifieras och en utbredd
kénsla av forflyttningar, rorelse, osékerhet och brist pa tillgénglighet skapar otrygghet i kontorsmiljon.

I en doktorsavhandling av Skogland (2017) presenteras fakta pa att aktivitetsbaserade kontor skall ge
mer tillfredsstéllelse, béttre hilsa och vilbefinnande for anstillda. Daremot beror uppfattningen av
och trivsel i ett aktivitetsbaserat kontor till stor del pa den ateranknytningsprocess som arbetas med
vid fordndringen av kontorsutrymmet samt om kontorsutformning faktiskt passar typen
arbetsuppgifter som utfors. Det ér viktiga aspekter att ta med sig vid val och utveckling av olika
kontorsformer som &ven beskrivs i en artikel av Bjork B & Stahl (2009).

1.1.2 Den potentiella kontorsdoden

I en kronika publicerad 2023 i Fastighetsnytt av Johanna Afreds, reporter pd Byggindustrin, beskrives
kontorsddden som ett faktum i San Francisco. Vaningar i skyskraporna star tomma och gatorna ekar
tomt p4 affarsmin som brukade springa fram och tillbaka. I krénikan identifierar Afreds att en av
anledningarna till kontorsddden ar faktumet att foretag efter Coronapandemin varit tvungna att
acceptera hemmakontor som en forman till anstéllda for att behalla den vélutbildade och erfarna
arbetskraften. Konsekvenserna (i olika stdder i USA) beror pa olika faktorer men trenden &r att nér
inte stdderna och kontoren lockar invanare minskar &ven antalet boende i stiderna. De genererar i sin



tur minskade skatteintéikter och foljden av tomma gator och lag statskassa blir 6kad kriminalitet och
sjunkande fastighetspriser.

1.1.3 Vad ér en hédlsosam vakansgrad?

Foretaget Citymark Analys kartlagger varje ar vakansgraden i Sveriges storre stidder. Den senaste
utvecklingen visar pa en allt hogre vakansgrad med en kraftig utveckling efter pandemiaren, och
vakansgraden hade till 2022 fordubblats (Citymark, 2022).

Vakansgrad ér generellt det fraimsta instrumentet for att berdkna fastighetsmarknadens védlmaende och
pekar at vilken riktning marknaden &r pa vig. Faktorer som ekonomi, inflation, omvarldslage,
pandemier och andel nybyggnationer &r delar av faktorer som har stark inverkan pa vakansgraden.
Men vad som é&r en hilsosam vakansgrad ar olika for varje stad utifrén tidigare utveckling och
vakansgrad. Generellt &r en hilsosam vakansgrad en tillrdcklig vakans for att kunna erbjuda befintliga
kunder forflyttning och byte av lokaler samtidigt som beldggningsgraden ger tidckning for befintliga
vakanser. En nagot hogre vakansgrad med en ndgot hogre hyra kan ge en mycket vélfungerande
marknad istéllet for att stréva efter 100% uthyrming (Geltner & Miller, 2001).

Fastighetsbolaget Castellum som denna studie utfors i samarbete med, besitter ett stort
fastighetsbestand i Goteborg som paverkas av de omvérldsfaktorer som styr vakansgraden. En
forédndrad vakansgrad ér en stindig faktor inom fastighetsbranschen men huruvida den sénkta
vakansgraden kan antas vara bestdende denna géng, till foljd av den komplexa teknikutvecklingen, &r
svér att forutspd som for Castellum. Med detta som grund &r instéllningen till kontoret en relevant
fragestéllning for arbetet och Castellum att forutspa.

1.2 Problemformulering

Fastighetsbolag arbetar idag med olika erbjudanden for att méta hyresgésterna behov och efterfragade
vérden. Samtidigt 6kar vakansgraden pa kontorsytor och anstéllda &r inte langre forvéntade att vara
100% nérvarande pa kontoret. Kontoren kan nu sta infor en potentiell férdndringscykel da anstélldas
behov av en fysisk arbetsplats har foréndrats, med mdjligheten till hemarbete, pa grund av
Coronapandemin och pé grund av teknikutvecklingen som gjort det mojligt att arbeta hemifran
(Hufvudstaden, u.4, b); (WSP, 2021). Hur fastighetsbolagen ska anpassa sitt erbjudande for att vara en
attraktiv hyresvérd och erbjuda aktuella kontorslokaler 4r en viktig fraga. Att identifiera
fastighetsbolagens erbjudande och den potentiella skillnaden mellan till hyresgisternas efterfragade
vérden i kontorslokaler dr en fraga som behover undersdkas. Den ér beroende av framtidsspaningar
for att fastighetsbolag ska kunna fortsétta skapa attraktiva kontorslokaler med syfte att behélla en
hélsosam vakansgrad. Samtidigt star en ny generation i dorren for arbetsmarknaden, som har en annan
instéllning till teknik och arbetssétt. Hur de tvd grupperna av nuvarande och kommande arbetstagares
mervirden och 6nskemal matchas i en framtida kontorslokal &r ocksé av vikt att undersdka. Det ger
upphov till fragestéillningarna nedan.

1.3 Syfte

Syftet med arbetet &r att identifiera vad nuvarande hyresgéster och framtida arbetstagares vérderar i
kontorsmiljder, for att undersoka hur ett fastighetsbolag kan moéta nuvarande och kommande
generationers krav och anpassa sitt erbjudande efter hyresgéstens 6nskemal. Arbetet soker efter svar
pa hur fastighetsbolagens erbjudanden skiljer sig fran hyresgésternas efterfragade varden. Samt soker



dven vidare mojligheten att formge ett kontorslandskap efter hyresgéster och manniskors behov for att
skapa mer attraktiva kontorslokaler i framtiden.

1.4 Fragestillning

e Hur ser fastighetsdgaren Castellums erbjudande ut till potentiella kontorshyresgéister?

e Hur har hyresgisterna behov, anvindande och instillning till kontoret foréndrats efter
Coronapandemin?

e Vad onskar framtidens arbetstagare av en kontorsplats?

e Hur kan hyresgésternas syfte och behov av kontoret i aktuell fordndringscykel skapa
forstaelse for fastighetsbolagen for att forma framtida erbjudanden?

1.5 Hypotes

Forskningens fragestéllning skapar forutsattningar for ett brett spektrum av svar fran respondenterna.
Potentialen for att de 6nskade varden som identifieras skiljer sig mellan urvalsgrupperna samt internt
inom urvalsgruppen, gor att resultatet kan mynna ut i ett flertal olika alternativ. Ett splittrat resultat
kan ge svarigheter att identifiera och sammanstilla virden och framtidsspaningar som kan forbattra
och utveckla Castellums erbjudande och medvetenhet om framtiden kontorsutveckling. Ett annat
alternativ &r att svarsresultaten blir homogena och ér i linje med dagens kontorsutformning och utbud,
vilket skapar en svarighet att forsté vilka virden som efterfragas och dédrmed varfor man som
arbetstagare véljer att inte arbeta pa kontoret. Detta pa grund av att tesen i arbetet grundar sig i idén
om att en bristféllig kontorsutformning efter féretagens behov ar en av orsakerna till en lagre och
forédndrad anvéandning av kontoret som arbetsplats.

Ett mojligt resultat ar att utfallet blir homogent inom urvalsgrupperna samt mellan dem, och att de
mervirden som identifieras skiljer sig fran vad dagens kontor erbjuder. Detta skapar forutsittningar
for mojligheten att implementera forédndringar och att resultaten av dessa kommer bidra till mer
efterfragade kontorsmiljder.

De mervérden som potentiellt kan tas fram och i ett senare skede implementeras i framtida
kontorslokaler bygger pé resultaten i arbetets undersdkning. Huruvida implementeringen av vérden
funkar i praktiken samt hur de potentiellt agerar béttre for en del verksamheter kommer inte att
faststéllas genom denna forskning. Resultatet kan &ven bli att vi inte kan generera ett svar som
anpassas efter allas onskemal och virden.

1.6 Avgransningar

Studien har avgransats till att endast behandla Castellums portfolj av kontorslokaler inom Goteborg
med omnejd och behandlar till f61jd av detta inte instéllningen och kontorsmarknaden i resterande
delar av Sverige. I syfte att skapa forstaelse till foretags instéllning till kontoret samt tankar och
riktlinjer vid lokal byte har avgrinsning skett till att endast behandla ansvariga och insatta i lokalbyte,
och till f6]jd av detta endast chefer och kontorsansvariga. Arbetet har dérfor avgrénsats frén ett rent
anvéndarperspektiv av kontorslokaler. Urvalsgruppen studenter har avgrénsats till studerande pa



Chalmers Tekniska Hogskola i syfte att tillfraga en urvalsgrupp med hdg sannolikhet for att arbeta pa
kontor.



2. Metod

I avsnittet behandlas och motiveras val av undersdkningsstrategi och metod samt arbetsprocessen for
kvalitetssdkring av studien. Inledningsvis presenteras studiens forutsittningar med stdd av
grundldggande informationshdmtande, vidare presenteras valet av undersdkningsstrategi innehallande
tillvigagangssatt och begransningar av urvalsgrupper. De anvinda metoderna redovisas och
analyseras senare i en kvalitetssakring.

2.1 Forutséttningar

Forskningen inleddes av ett grundldggande informationshdmtande for att skapa forstaelse for tidigare
forskning inom kontorsutformning och dess paverkan pé individer och foretags effektivitet och
prestation. En inlésning av omvérldsanalys innehéllande tidigare forédndringscykler inom
kontorsutformning, dess orsak och péverkan, samt nuldgesanalys av pdgaende fordndringar i relation
till USA och fordndrade vakansgrader.

Insamlingen av data har skett genom tidigare publicerade forskningsstudier och rapporter med olika
geografisk bakgrund. Platsen for informationssokning har skett genom plattformen Chalmers Library.
For kartldggning av omvérldsanalysen har olika elektroniska faktakéllor bearbetats samt objektiva
nyhetsartiklar. Undersokningen skapade forstéelse av tidigare utford forskning inom &mnet och gav
grund for att identifiera en kunskapslucka i hur kontor kan utformas med hénsyn till kommande
generationer och deras efterfragan, for att integrera detta med nuvarande arbetstagare.

2.2 Undersokningsstrategi

Forskningens syfte var att identifiera vilka behov och vérden hyresgéster finner i kontorslandskap,
genom ett explorativt urval av; hyresgister inom Castellum portfolj samt studenter som studerar pa
Chalmers Tekniska hogskola i Géteborg och vintas att arbeta pa kontor inom fem ar. Ett explorativt
urval genomfordes da ett tvdrsnitt ur populationen, pa grund av forskningen sméskaliga storlek, inte
mdjlig att dra. Begridnsningar som gjorts i urvalsgruppen studenter innebér att urvalet endast
representerar individer som véntas soka kontorsarbete med en akademisk bakgrund. Syftet med
begrénsningen var att 4 ett urval av individer som 1 hdgre grad forvéntas arbeta pé kontor.
Urvalsgrupperna valdes i avsikt att utveckla framtidens kontor och pa sa sitt sammanflidta nuvarande
och framtida virden & behov hos arbetstagarna. Fordelarna med urvalet, av tva respondentgrupper,
var mojligheten att finna vérden som inte bara anpassas for framtidens kontor, utan &ven tar hansyn
till nuvarande utformning och individer. Undersdkningen gjordes med en kvalitativ metod enligt
Denscombe (2017).

Tillvagagéngssittet var ett icke-sannolikhetsurval da ett visst bestimmande genomfordes i
urvalsprocessen, Castellums portfolj gav delvis begrinsningar i respondenter och dirav begrinsades
mdjligheten att ta del av den fullsténdig populationen. Respondenterna i urvalsgruppen "hyresgéster"
kommer fran Castellums portfolj, “hyresgéster av kontorslokaler i Géteborg med omnejd”. Detta
skedde genom ett icke-sannolikhetsurval av populationen som tillgéngliggdrs via Castellum, genom
personligkontakt med Henrik Fahlén. Icke-sannolikhetsurval genomfordes dven vid intervjuer av



urvalsgruppen studenter, bestimmande av respondenterna genomfordes genom slumpmaéssigt
tillfrégade studenter.

En tredje respondentgrupp intervjuades i forskningen, “uthyrare pé Castellum”. Intervjuerna skapade
grund for identifiering av Castellums affdarserbjudande till kund. Resultatet anvéndes for att senare
jamfora urvalsgruppen “hyresgéster” och "studenters" efterfragade mervirden och behov, med
Castellum affarserbjudande. Avgrinsningar i urvalsgruppen genomfordes till “affarsutvecklaren i
Goteborg” och icke-sannolikhetsurval genomfordes da urvalsgruppen inte anses vara primér for
forskningens underlag.

Forskningen genomfors som en surveyundersdkning mot respondentgrupperna “hyresgéster” och
“uthyrare Castellum”, vilken ger stod for att samla asikter, attityder samt beteenden frén en bredare
grupp individer. Fragestéllningen i forskningen undersoktes framst genom att samla respondenternas
asikter och instéllningar till en fraga. En fallstudie, med studie av mer komplexa forhallanden eller
experiment med orsakas identifiering, dr en potentiellt anvéindbar metod for forskningsfragan. Survey
ger oss dédremot en storre mdjlighet att undersdka en storre urvalsgrupp och dérefter generalisera
resultaten, detta med hénsyn till forskningen begrinsade tidsram och resurser.

Surveyundersokningen utfordes i ett steg genom en kvalitativ metod genom semistrukturerade
intervjuer. En kvalitativ metod ger en mdjlighet for en flexibel anpassning for att forsta ett
komplexare tankesétt och ger dessutom forutséttningar att forsté ett socialt ssmmanhang, risken med
detta 4r objektiviteten i tolkningen av data. Semistrukturerade intervjuer ger forutséttning for ett fast
utgéngsldge med mojlighet till individuell anpassning efter respondentens svar, med foljdfragor for att
skapa djupare forstaelse och en anpassning till individens sociala monster. En grundliggande struktur
tillater ett samlat syfte och utgéngsldge genom alla intervjuer for att ge forutséttning att i ett senare
skede jaimfora resultaten.

For inhdmtande av information av respondentgruppen “studenter” tillimpades en Workshop, med stéd
for att samla &sikter och perspektiv for en bredare och mer utvecklad vinkel i frdgan. Studenterna
tillfrgades slumpmassigt i lokalerna p4 Campus Lindholmen under en eftermiddag. Unders6knings
formatet gav mdjlighet att skapa resonemang och diskussion i frdgan med en stdrre respondentgrupp i
interaktion.

2.2.1 Intervjuer

Semistrukturerade intervjuer formades utifrén frégestéllningen som eftersoks fran respektive
urvalsgrupp, Anstéllda Castellum & Hyresgdster. Sammanlagt intervjuades 7 personer.



Anstillda Castellum

bommen och Vallgraven, god
kdnnedom om Castellums
arbetsmetod och erbjudande

till kund.

Yrkesroll Motivering till val av Datum for intervju
respondent
Afféarsutvecklaren Kund Kunskap om vakanser, 14 mars 2024
“Affarsutvecklaren’’ konceptutveckling och
kundefterfragan.
Uthyraren Ansvarig lokaluthyrning Lilla | 18 mars 2024

Tabell 1: Visar kartldggning av respondentgrupp “Anstdllda Castellum”.

Hyresgaster
Foretag/Orga Yrkesroll Roll i lokalbyte | Motivering till val Datum for
nisation av respondent intervju
Vitrolife Konsult & Ej aktiva i Nyligen genomfort 25 mars 2024
Kontors process kontorsforandring,
Koordinator storre foretag,
belédget i
industriomrade.
Bulten Inkdp och Kontorsansvarig | Tillbyggnad av lokal | 26 mars 2024
kvalitets och utveckling av
ansvarig kontorslokal, beldget
i industriomrade.
TextForum Delédgare Aktiv och Star infor byte av 19 mars 2024
delansvarig lokal, mindre
foretag, beldget
centralt.
EventryNineYa | Tillférordnad | Ej aktiv i process | Nyligen renoverat, 26 mars 2024
rds COO vil omskrivet och
individuell
utformning/layout.
Mpya Sci & Kontorschef | Avtalsansvarig, | Nyligen genomfort 26 mars 2024
Tech IT-/Teknik byte av lokal, beldget
ansarig centralt.

Tabell 2: Visar kartldggning av respondentgrupp “Hyresgdster”.

Efter intervjuer genomfordes transkribering (Denscombe, 2017) for att minska feltolkning och

mdjliggdra en korrekt analys av intervjuer.




2.2.2 Beskrivning av respondenter

De deltagande respondenterna inom respondentgrupp “anstéllda Castellum” &r bada verksamma i
Castellum och utgor sig med titeln affarsutvecklare-kund samt uthyraren. Affarsutvecklare-kund
vidare bendmnt som “affdrsutvecklaren” besitter kunskaper om vakanser och arbetar tétt tillsammans
med uthyrarna pa Castellum med frdgor kring hur man utvecklar och investerar i de olika vakanserna
for att skapa attraktivare miljoer for potentiella hyresgéster infor uthyrning av kontorslokaler. Att
arbeta med konceptutveckling for fastigheter och dess omraden dr en annan uppgift som utfors.
Respondenten uthyraren fran Castellum arbetar med omradena Vallgraven och Lilla bommen.
Arbetsuppgifterna for uthyraren varierar och kan vara bland annat uppsokande av olika verksamheter
tétt tillsammans med maéklare, hélla i visningar for kontorslokaler och arbete med att mdta kunders
efterfragan pé kontorslokaler.

Vidare till deltagare inom respondentgruppen “hyresgéster” deltog 5 verksamma foretagare, alla
gemensamt att pa nagot sitt vara delaktig i processen infor ett lokalbyte. Hyresgést fran Textforum &r
deldgare i foretaget och arbetar med att utveckla foretaget framat samt mestadels arbete mot kund. En
intervju med konsult och kontorskoordinator frén foretaget Vitrolife deltog, dir bada har god kunskap
i fragan om lokalbyte samt ser till att den dagliga driften fungerar. Respondent fran Eventyr Nine
Yards har titeln som tillférordnad COO och har varit aktiv i foretaget sedan 2005. I en intervju med
Mpya Sci & Tech deltog kontorschef for Goteborgskontoret som bade &r delaktig i foretagsbeslut och
arbetar &dven direkt mot kund. Den sista respondenten &r kvalitetsansvarig och inkdpare fran foretaget
Bulten. Respondenten é&r aktiv i kontorets roll for foretaget och kan tituleras som kontorsansvarig.

Respondentgruppen “studenter” bestod av fem stycken studenter studerande pa Chalmers Tekniska
Hogskola. Samtliga studenter har studerat 5 terminer och &r i dldrarna mellan 22 och 25 ar. Delar av
gruppen har erfarenhet av kontorsarbete och samtliga har erfarenhet av att jobba eller studera i
flertalet olika miljoer.

2.3 Undersokningsmetoder

Forskningens utgangspunkt var en kvalitativ metod genom semistrukturerade intervjuer, delvis
utforda ansikte mot ansikte, delvis 6ver Zoom, i en individuell intervju. Detta med syfte att skapa en
djupare forstaelse och rikare data for vilka mervirden i kontorsmiljoer som efterfragas samt hur man i
ett mer reflekterande stadie ser pa tidigare erfarenheter och den potentiella framtiden.
Semistrukturerade intervjuer utformades for att kunna jamfora svar och dra slutsatser mellan
respondenter. Detta gav dven mojlighet for respondenten att uttrycka egna perspektiv, for att i
jamforelse med en strukturerad intervju ha mojlighet for att skapa en djupare forstaelse for
respondenten om inte detta framkommer vid ursprungliga fragan.

Semistrukturerade intervjuer utgick fran tre perspektiv; nutid, datid och framtid: Detta for att
strukturera och bemota forédndringar, upplevelser och véirden. Samt ge forutséttningar att undersoka
erfarenheter av lokal foréndring, tidigare efterfrdgade virde samt 6nskade vérden for framtiden,
inklusive framtidsspaning for kommande generationers 6nskemaél och trendutveckling. I
fragestéllningen “Nutid” undersoktes dven frdgan om kontorets relation och betydelse for foretaget.

Inh&mtande av data frén respondentgrupp studenter, utférdes genom en Workshop under 45 minuter

dér fem studenter nirvarade. Workshopen utformades genom tre fragestillningar som stéilldes
individuellt till samtliga individer som fick anteckna sina tankar. Detta for att senare diskutera
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tankarna i grupp dér andra deltagare gav inputs och vinklar pa de resultat som presenterats och vidare
diskutera fragestéllningen. Fragor som diskuterades utgick fran efterfragad fragestéllning och frdgorna
som stélldes var:
e Vad ir viktiga faktorer for dig nér du skall vélja en plats att jobb/studera pa?

Utifran tre perspektiv: Geografiskt ldge, miljo och arbetsmiljé samt facilitet och virden kring

platsen.

Vad skapar motivation- och arbetsro for dig?

Hur ser du pa relationen mellan hemarbete och pé kontor, vad ar for- och nackdelar?

Erfarenheter och 6nskemaél kring forhéllningssitt pa en framtida arbetsplats?
Resultatet sammanstélldes sedan och bearbetades framst som grupprespons med delvis hdnvisning till
individuella erfarenheter, detta med hénsyn till ett homogent svarsmonster dér samtliga respondenter
var eniga.

2.4 Kvalitetssikring

Kommande avsnitt redovisar en analys av den kvalitetssédkring som genomforts av datainsamlingen.
Begreppen som analyseras dr validitet, tillforlitlighet, overforbarhet, palitlighet och objektivitet med
hénsyn till dess relevans vid analys av kvalitativdata (Denscombe, 2017).

2.4.1 Validitet

Validiteten i forskningen paverkas av det subjektiva urvalet, vilket &r en svarighet som kommer
belysas i forskningen for att upplysa lasaren om urvalet och forskningens forutsittningar. For att 6ka
validiteten och sikerstélla data kommer respondentvalidering utforas vid den kvalitativa
datainsamlingen. Tillforlitligheten ar svér att sékerstdlla med det subjektiva urvalet men transparens i
urvalet och reflektioner kommer syfta till att belysa processen. For att stirka validiteten informerades
intervjudeltagare om dess anonymitet innan intervju utfordes for att 6ka sannolikheten for &rliga och
transparanta svar. Inspelning av samtliga intervjuer genomfordes for att minska risken for
snedvridning av resultatet. For att ytterligare sdkerstilla anonymitet uppgavs inga namn vid
inspelning.

2.4.2 Tillforlitlighet

Tillforlitlighet handlar om trovardigheten i forskningen och om upprepningen av forskningen skulle
resultera i liknande resultat d& forskning grundar sig pa liknande forhallande (Denscombe, 2017).
Tillforlitligheten bedoms enklast genom replikation av studien, och tillforlitligheten méts da om
forskare genomfor studie igen och far liknande resultat. Ett annat sétt att méta tillforlitlighet 4r genom
granskning av midtmetoder och om dessa generera konsekventa resultat. Detta sékerstdlldes genom en
tydlig frdgekonstruktion med vélarbetade intervjufragor for att minska risken for missforstand och
sdkerstilla att samtliga intervjuade uppfattade frdgorna pa samma sitt.

2.4.3 Overforbarhet

Begreppet overforbarhet definieras enligt Denscombe (2017) som mojligheten att Gverfora eller
generalisera resultatet av den genomforda forskningen till andra populationer eller sammanhang. Da
genomforts pé ett begrénsat urval med geografiska avgransningar samt en begréinsad storlek pa
datainsamlingen med hénsyn till forskningens tidsram kan forskningsresultatet inte anses vara
overforbart. Om forskningen utfors med andra geografiska avgransningar och urvalsgrupper kan
resultatet ge annat utfall och ddrmed inte vara overforbart.
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2.4.4 Palitlighet

Transparensen av slutsatser och tolkningar i arbetet definieras som palitligheten. Huruvida andra
forskare kan folja och acceptera de slutsatser som tagits av respondenternas svar definieras som
studiens pélitlighet. Till f6ljd av den transkribering som genomforts efter intervjuer samt tydliga
referenser i diskussion och slutsats kan pélitligheten i arbetet anses god. Detta har &ven stérkts med
den opponering som genomforts dér forskarnas slutsatser och tolkningar granskats. Daremot finns
alltid en risk for snedvridning och generella snedvridningar som kan feltolkas.

2.4.5 Objektivitet

Objektivitet innebér enligt Denscombe (2017) att man som forfattare minimerar sina egna varderingar
for att {4 fram ett s& opartiskt resultat som mojligt. Identifiering av eventuella forutfattade meningar
fran forfattarna sida kartlades for att minska chanserna for paverkan av forskningsresultatet i ett
senare skede. Granskningar fran opponenter genomfordes for att undvika eventuella subjektiva
invindningar.

2.5 Reflektion over metod

Valet av kvalitativ metod genom semistrukturerade intervjuer genomfordes for att skapa ett levande,
flexibelt samtal for bade de intervjuade och vi som utforde intervjuerna. Genom att stélla 6ppna frégor
skapar man forutsdttningar for att f4 djupa och analyserade svar, utan nagon vinkling eller objektiv
fordel for studien. Det skapar dven goda forutsittningar for att forstd respondenternas upplevda kénsla
och tankar kring ett kontor och dess syfte. Valet av att inte anvénda sig av enkéter gjordes da vi inte
ansag fa den bredd av tankar och reflektioner som behdvs for att fa fram ett resultat. Workshopen gav
mdjlighet till en Sppen dialog och diskussion dér respondenterna forst fick reflektera sjdlva dver
fragestéllningarna och i ett senare skede fa chansen att diskutera och ta fram olika scenario och
fordelar och nackdelar med olika alternativ. Valet att genomfora intervjuer med hyresgéster fore
workshopen med studenter gav grund for att forma fragestillning till studenterna utifran &mnen som
var djupare diskuterade av hyresgisterna. Detta gjorde att vi kunde se perspektiv och stilla svaren mot
varandra.

Om denna studie genomforts idag hade utformningen av semistrukturerade intervjuer bestétt da vi
upplever att 6nskad reflektionsniva uppnatts och resultatet visade en efterfrdgad dimension av svaren.
For att skapa en fordjupad forstaelse hade vi valt att genomfora ytterligare intervju med respondenter
fran Castellums efter intervjuer med hyresgéster, med syfte att skapa en klarare bild dver situationen
och ge forutsittning att stélla hyresgésternas respons i relation till Castellums arbetsmetoder for ett
bredare perspektiv. Utformningen av workshop hade idag genomforts med en bredare
respondentgrupp i syfte att hora fler perspektiv och reflektioner.
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3. Teoretisk referensram

Tidigare forskning om kontoret och dess syfte har bidragit till att stirka tesen denna studie tar
utgangspunkt i. Det finns ett 6kat behov av flexibilitet i tid, plats och frihet, som kommit till f61jd av
Coronapandemin och detta har bidragit till en fordndrad instéllning till och anvéndning av
kontorslokaler. Till foljd av det skapats ett ifragaséttande av kontorets utformning och optimala
anvéndning.

Barath & Schmidt (2022) har genom sin forskning identifierat flera viktiga vérden som &ndrats till
f6ljd av Coronapandemin, vikten av att prioritera anstélldas hélsa och sociala behov har dkat.
Forskningens resultat bekréftar den observation vi antagit till foljd av pandemin men bidrar dven till
att identifiera viktiga véirden som i en resultatdel kan agera jadmforelse for examensarbetets slutsatser
och diskussion.

Forskningsstudier har genomforts for att undersoka hur kontorets utformning paverkar individer.
Tidigare forskning har till exempel undersokt vilka delar i coworking ytor som ar mer eftertraktade,
hur en kontorsutformning kan frimja kreativitet och vilka basbehov arbetstagare anser grundlédggande
(Cheung & Zhang, 2021); (Pan, Cho, Sun, Denbnath, Lonsdale, Wilcox, Berdhan, 2023). Forskningen
introducerar Maslows behovstriangel som en modell for att identifiera hur de ménskliga behoven
prioriteras och vérdesittas (Tuzcuoglu, et al, 2023).

Sjalvférverkligande

Sjalvkansla / \

Gemenskap / \

Trygghet / \
Fysiologi / \

Figur 1: Visar modellen for Maslows behovstriangel

Maslows behovstriangel grundar sig pa fysiologi och inbegriper ménniskans grundbehov for
overlevnad. Hit hor basbehov som till exempel vatten, somn och mat. I steg tvé identifieras de
ménskliga behoven av att kdnna trygghet och stabilitet i form av ekonomisk sékerhet, stabil hilsa och
en balanserad omgivning. Det tredje steget i prioriteringen ar gemenskap dér man som ménniska &r i
behov av sociala relationer sdsom vénskap och kérlek. Da de tidigare behoven ér uppfyllda strévar
ménniskan efter att skapa sjdlvkénsla och vill da kdnna personlig utveckling samt uppskattning av sin
omgivning. Det hogsta steget i hierarkin och da ménniskan nar dess fulla potential och finner sitt fulla
syfte &r sjidlvforverkligande dér man strévar efter att forverkliga drommar och utvecklas pa ett
personligt plan. De grundlédggande behoven maste uppfyllas for att n& hogre upp i triangeln.
(Discanalys, u.a.)

Kontorets arbetsmiljé och utformning har en stor paverkan pa individens prestation och motivation,
olika arbetsplatser och miljoer ger olika forutséttningar for vilka resultat som genereras (Cheung &
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Zhang, 2021). Vikten i att medvetet formge kontorsmiljoer pévisas i forskningen men brist pa
implementeringsmetoder ger forutsittningar for vidareutveckling.

Omvérldsforandringar och nya arbetsmetoder ér starkt kopplat till ménniskors fordndrade behov,
implementering av teknikutveckling har utmaningar i en gemensam organisationsutveckling éver
generation- och kunskapsbegransningar (Schraeder, Swamidass & Morrison, 2006). Forskningen
genererar olika arbetsmetoder for att underldtta fordndringsprocesser, metoder som kan brukas for att
skapa forstaelse for hur integrering mellan nuvarande och kommande generationers behov pa
arbetsplatsen kan motas.

3.1 Kontorsutformningens inverkan pé individens vilmiende

Kontoret har identifierats med méngsidig inverkan pé individer i en arbetsmiljo. Paverkan pa
individens kreativa formaga genom att skapa 6kad motivation, kénsla av sjélvstéindighet och frihet &r
aspekter som kontorets konkreta utformning har en mdjlig inverkan p4, och identifierats i en studie av
Cheung & Zhang (2021). Studien kom fram till framst tre resultat. Den forsta dr, som delvis ovan
ndmnt, pdverkan pd den kreativa formdgan styrs av personliga faktorer som inneboende motivation
och méngfalds ideologi, och av kontorsdesign.

Kontorsdesign for okad kreativitet har kunnat kartlaggas for hur man kan skapa den framsta
grundldggande designen pa kontor. Effekterna av kontorsdesignen har tydligast identifierats hos
individer med en stark mangfalds ideologi (hogre bendgenhet for samarbete med individer av olika
bakgrunder och erfarenheter), hogre andel samarbete, kunskapsutbyte och socialt stod gav anledning
till 6kad kreativitet i arbetsuppgifter.

Paverkan pd den kognitiva formdgan och beteenden har i studien konstaterats paverkas positivt av en
kontorsmiljo som framjar bade den interaktiva (sociala ytor) och autonoma utformningen
(individuella semi-avskérmade ytor) av kontoret.

Genom dessa tre slutsatser och studier av kontorsutformning har forskarna presenterat ngra konkreta
exempel pé fordelaktig kontorsutformning. Hog takhojd, sociala ytor for interaktion som kombinerar
mdte med rorelse och samtal, moétesrum placerade centralt och synligt bor kombineras med
mdjligheten for individuell anpassning efter anstélldas personliga preferenser for placering av
kontorsplatser.

3.2 Kontorsdesign efter anstilldas behov

Hur anstdlldas behov och rorelsemonster ser ut i en kontorsmiljo har i en studie av Pan, et al (2023)
kartlagts och studerats utifran ett Coworking kontor i London. Genom studien kunde forskarna finna
generella miljoer som attraherar och bidrog till olika typer av interaktioner samt attraherade olika
typer av arbetsuppgifter.

Ytor ndra fonsterpartier och 6ppna ytor gav generellt upphov till interaktion och sociala utbyten och
skapade i hog grad kluster for det sociala utbytet. I andra hand kunde forskarna finna att individer som
sokte en hogre fokus niva med individuellt arbete gérna sokte semi-slutna utrymmen som skapade en
delvis avskdrmning utan distraktioner. Forskningens resultat visar pa den typ av interaktion som
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placering av olika kontorsomraden framjar, beroende pa vilken typ av rorelse eller miljé man vill
uppna.

3.3 Anstélldas roll 1 fordndringsprocesser

Implementering och foréndring pé en arbetsplats bestar av flera komplexa faktorer som péverkar
varandra i hur vil mottagande och implementering anpassas i en organisation. Faktorer som
medarbetarnas roller, kompetenser och erfarenheter samt i vilken utstrackning de jobbar med tekniken
och utvecklingen ér de frimsta orsakerna till utfallet av genomforda forédndringar. Artikeln “Employee
involvement, attitudes and reactions to technology changes” av Schraeder m.fl. (2006) kartldgger flera
olika beteendemonster och processer som ér hjdlpsamma att jobba med vid forédndringar i en
arbetsmiljo, framst utifran teknikutveckling. Anstéilldas involvering i ett tidigt skede och identifiering
av instéllning till férdndring dr avgdrande for hur vél fordndringsprocessen kommer att antas av
organisationen. Forskningen ger grund for hur viktig fordndringsetablering och forankring i
organisationen &r for att exempelvis fordndring av kontorsutformning eller forandrade digitala
arbetsmetoder skall genomforas med storsta mdojliga positiva utfall.

3.4 Framtidens arbetsplats efter Coronapandemin

Kontorslandskapen har historiskt genomgétt férdndringar, en omstrukturering i samhéllet som kom att
paverka hur vi forhéller oss till vara kontor var Coronapandemin. Ménniskors efterfragan dndrades
och detta dr ndgot man vid planering av framtida stadsutveckling behover ta i beaktning (Fiorentino,
etal, 2022)

Artikeln “The future of the corporate office? Emerging trends in the post-Covid city” av Fiorentino
m.fl. (2022) introduceras begreppet Fordndringsteorin for att forsta kontorsmarknaden, dér faktorer
som ekonomi, geografiskt ldge och efterfragan sammanlénkas for att forma framtida kontor. D& nya
trender skapades till f6ljd av pandemin ser man att framtidens kontor bor formas med flexibilitet och
vara hybrida, dock podngteras vikten i kontorets roll for det sociala och kulturella samhillet. Darmed
kommer kontoret fortsatt i framtiden vara viktigt for att lara, samarbeta och bygga foretagskultur med
chans for kontorsarbetare att flexibelt kunna anpassa sitt arbete.

Den stora utmaningen framét for foretag &r att omforma de tidigare traditionella kontoren efter
forandringar som medfoljt efter Coronapandemin. Vad vill man bevara fran de traditionella och vilka
alternativ har tillkommit efter pandemin som skapar mdjligheter for ett optimalt kontor i1 framtiden.
Framjar hemarbete produktiviteten l&ngsiktigt eller har denna mdjlighet kommit att bli ett kryphal for
arbetare? Vid framtida kontorsutformning behdver man tillgodose de nya behoven som véxt fram
efter pandemin och samtidigt ta stéllning till hur en hilsosam arbetsplats langsiktigt kan komma att se
ut(Geisler, 2020).

3.5 Atrtificiell intelligens for en trivsam arbetsmilj6

Samtidigt som tidigare fordndringsprocesser paverkat kontors utformningen, star vi infor en framtida
teknikutveckling som kan komma att paverka hur vi formar kontor. Tidigare forskning som gjorts
introducerar &mnet Al (artificiell intelligens) som enligt Fukumura, et al (2021) kan komma att
integreras i framtida kontor. Arbetsmiljoer har en paverkan for ménniskors hélsa, prestation och dér
har man 1 forskning sett hur Al kan vara ett komplement for att oka trivsel i en arbetsmiljo. Genom att
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analysera arbetstagarens synsatt kring framtida potential i att inkludera Al i kontorsmiljoerna fann
ménga av grupperna brister som idag paverkar vilbefinnandet i miljon, som till exempel temperaturen
i kontoret som péverkar prestationen. Ett sétt att implementera Al i framtida kontor skulle kunna vara
en personlig anpassning efter 6nskemal och virden som arbetstagaren vardesatter. Det dr enligt
studien idag svért att komma med exakta l9sningar med vad som kan implementeras i framtida
kontor, men att potentialen for integrering med Al finns dé det i dagens arbetsuppgifter och miljo
finns forbattringsmojligheter.
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4. Resultat

Resultatet tar utgadngspunkt i examensarbetets fragestallning:
e Hur ser fastighetségaren Castellums erbjudande ut till potentiella kontorshyresgaster?
e Hur har hyresgisterna behov, anvéindande och instillning till kontoret foréndrats efter
Coronapandemin?
Vad onskar framtidens arbetstagare av en kontorsplats?
Hur kan hyresgésternas syfte och behov av kontoret i aktuell férandringscykel skapa
forstaelse for fastighetsbolagen for att forma framtida erbjudanden?

Foljande kapitel redovisar en sammanstéllning av intervjuer som genomforts med en uthyraren och en
affarsutvecklare pa Castellum for att undersoka hur Castellum arbetar med sina lokaler, erbjudanden
och vilken efterfragan och trender de ser fran hyresgéster. I andra delen sammanstélls intervjuer som
genomforts med fem stycken av Castellums hyresgéster. Samtliga hyresgéster hyr kontorslokaler med
geografisk placering i Hogsbo Industriomrade eller inom Vallgraven i Géteborg. I intervjun
behandlades befintlig lokalutformning, efterfrigade mervirden och kontorets syfte for foretagen samt
framtidsspaningar, bdde generellt och for kommande generations kontorsarbete.

I den avslutande delen av kapitlet redovisas resultat frén en workshop med fem studenter pa Chalmers
tekniska hogskola som med stor sannolikhet kommer att arbeta pé kontor i framtiden. Utgangspunkt
for fragestéllningen &r vad som kénnetecknar en attraktiv arbetsplats i framtiden samt hur man ser pa
upplevelsen av och tankar kring relationen mellan hemma- och kontorsarbete.

4.1 Castellum

Castellum é&r ett av Nordens storsta fastighetsbolag med cirka 709 fastigheter med geografisk
placering i s6dra och mellersta Sverige samt Képenhamn och Helsingfors (Castellum, u.4.). Foretaget
jobbar med savil logistik-, kontor- och butikslokaler i allt frin centrala ldgen till industriomraden. I
sin verksamhet arbetar Castellum med ny-, till- och ombyggnation och forvérv av fastigheter. Inom
Goteborg ér Castellum en av de storsta kommersiella d4garna av fastigheter och har fastigheter i savél
centrum och inom Vallgraven som i industriomraden i Goteborg med omnejd. Under senaste aren har
vakansgraden i Goteborg dkat och i samband med fordndrade arbetsmonster efter Coronapandemin
och en hdjd inflation har efterfrdgan och anvéndningen av kontoren minskat (Citymark, 2022).

Castellum erbjuder idag en stor bredd av kontorslokaler i region Vst med olika geografisk spridning i
Goteborgsomradet. Lokaler finns beldgna centralt inom Vallgraven och striacker sig ut till
industriomraden och utvecklingsomrédet av tidigare flygplatsen Séve. Bestandet bestar av
kontorslokaler, restauranger, butikslokaler samt industri- och lagerlokaler med fler
(Aftéarsutvecklaren, personlig kontakt, 14 mars 2024).
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Anstillda Castellum

Yrkesroll Motivering till val av Datum for intervju
respondent

Afféarsutvecklare-kund Kunskap om vakanser, 14 mars 2024
“Affarsutvecklaren” konceptutveckling och
kundefterfragan.

Uthyraren Ansvarig lokaluthyrning 18 mars 2024
Vallgraven och i Lilla
bommen, god kdinnedom om
Castellums arbetsmetod och
erbjudande till kund.

Tabell 3: Intervjuade anstillda pd Castellum

Intervjuer genomfordes med tva anstillda pa Castellum. Affarsutvecklare-kund som vidare kommer
bendmnas som affarsutvecklaren, arbetar med vakanta lokaler och hur de kan utvecklas for att skapa
attraktiva miljoer for potentiella hyresgéster. Uthyraren arbetar inom omrédena Vallgraven och Lilla
Bommen och arbetar med visning och uthyrning av lokaler.

4.1.1 Vad erbjuder Castellum

Castellum erbjuder i sin portfolj en bredd av olika fastigheter och lokaler, allt fran den lilla till den
stora fastigheten, enligt afférsutvecklaren pé Castellum (personlig kommunikation, 14 mars 2024).
Uthyraren pa Castellum identifierar &ven att skicket pa lokaler varierar mycket i utbud frén finare till
rdare ytor men att detta alltid reflekteras i de pris kunden betalar (personlig kommunikation, 18 mars
2024). 1 sitt fastighetsbesténd besitter Castellum fler fastigheter placerade i néra geografisk relation
till varandra, och gor sig starka i olika omrédden, som Lilla Bommen, Ringdn och Hogsbo. Hér skapar
relationen till fastigheter synergier mellan sig enligt afférsutvecklaren. Detta ger Castellum mojlighet
till att ha en stdrre inverkan pa omradet och dess utveckling.

Castellum jobbar fraimst med fornyelse och skapande av kundens 6nskade lokaler efter affaren. Vid
visning av en lokal sker detta i befintligt skick utan investeringar av Castellum och samtliga
fordndringar av lokaler kan genomforas mot tilldgg pa hyresgéstens hyra. I genomsnitt behover 99%
av alla lokaler anpassas i viss man genom exempelvis ytskikt och ljuskillor, menar Uthyraren. Ménga
genomfor dven storre fordndringar genom dndrad rumsutformning till konferensrum och renovering
av kok. Hyresgéster &r fria att gora alla mojliga onskade fordndringar av en lokal och storleken pé
dessa dr helt upp till kund, Castellum begransar inga 6nskemal inom lokalens utrymmen enligt
affarsutvecklaren. Dock &r det i flertalet fall vanligt att kunders 6nskemaél begrénsas av den egna
budgeten da 6nskade investeringar inte dr ekonomiskt genomforbara for hyresgésten.

En av de vanligaste faktorerna till langvariga vakanser pé kontorslokaler dr enligt Uthyraren
avsaknaden av mojligheten att skapa en vision av lokalen nér kunden gér pa visning.

“Dd har jag ringt och fragat ““-Vad var det som kdndes illa med den hdr lokalen?”, och de svarade

att det var for svdrt att tinka hur lokalen kan bli.” - Uthyraren Castellum (personlig kommunikation,
18 mars 2024)
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Detta é&r ett av de vanligt forekommande uppdragstyperna da aftérsutvecklaren kopplas in for att se
over hur man kan paverka och forbéttra det initiala intrycket av lokalen. Detta gors genom att till
exempel genomfora mindre mobleringar, placera ut véxter och stidning av lokal. Dessa dtgérder sker
dé en lokal stétt vakant under léngre perioder. Initialt i marknadsfoéring mot potentiella hyresgéster
skapas visionsbilder och illustrationer for att skapa intryck av lokalen. Affarsutvecklaren menar dock
att det forekommer att bilderna kan vara vl inspirerande och delvis krockar vid visning av lokalen i
befintligt skick. Gemensamma faktorer for ldnga vakanser &r enligt bada parter pa Castellum svéra att
identifiera i dagens situation, pa grund av marknad och ekonomi, d& dven lokaler i de mest attraktiva
lagen, centralt inom Vallgraven, kan vara vakanta under léngre tid enligt uthyraren pa Castellum. Men
viktiga faktorer for kunder &r, enligt uthyraren pa Castellum, ett trevligt férsta bemdtande i entrén, en
hog takhdjd i lokalen, samt god ventilation.

4.1.2 Hur ser marknaden ut

I intervjun med afférsutvecklaren pa Castellum var ett av samtalsémnena hur dagens hyresmarknad
ser ut. Affarsutvecklaren ndmner att man ser manga bolag som gar i konkurs och fortsatt flera
kontorslokaler som stér vakanta, dérav dr utbudet for ett foretag som idag vill hyra kontor stort och
konkurrensen hog for fastighetsbolag. En foljdfraga var om man kan se nagot speciellt omrade dér det
ar flera vakanta kontor, svar till detta var att man oavsett omrade kan se kontor som star tomma. Det
man i nutiden kan se ar dven en rorelse fran tidigare “trygga” hyresgéster som tidigare hyrt in sig pa
langa kontrakt och som nu inte 4r i behov av samma yta och dérfor borjar efterfraga mindre kontor.

Affarsutvecklaren beréttar ocksé om hur det efter pandemin varit svart for manga verksamheter att
veta hur man skall forma planlésningen d& behoven ser annorlunda ut nu jamfort med innan
pandemin. I intervju med uthyraren nimns det dven att det for verksamheter kan vara svért att veta hur
beldggningen kommer att se ut framét péa kontoret, dd pandemin resulterat i forédndrat behov av
kontorslokaler for manga arbetstagare och denna flexibilitet kan vara svér att méta for framtiden. Man
ser @&ven en trend hos verksamheter som nu vill effektivisera sina ytor, med samma antal eller flexibla
kontorsplatser med minskat antal kvadratmeter kontorsyta.

Trots tiden som réder och att hyresgésterna nu vill betala mindre &én tidigare for ett kontor samt dnskar
mindre kvadratmeter, och resulterar i fler kvadratmeter kontorsyta som stér tomma s& kan man inte
sdnka hyror hur som helst, da hyrorna ar kopplade till fastighetsvérdet. Uthyraren ndmner dven hur
man som uthyraren forsoker arbeta med att halla nere investeringskostnaderna for ett kontor som
behover anpassas och hur man i Castellum borjat arbeta med héllbarhet och aterbruk for att minska
kostnaderna.

4.1.3 Vad kunden vill ha

Under intervjun med afférsutvecklaren och uthyraren pa Castellum identifierades 6nskade vérden av
hyresgéster upplevda fran Castellums synvinkel. Det respondenterna anser vara den mest efterfragade
planldsningen pa kontor ér formen av ett aktivitetsbaserat-/funktionsanpassatkontor med Sppna ytor,
med chans till enskilda rum. Aktivitetsbaserade kontor utformas efter den typ av uppgift arbetstagaren
kan tdnkas utfora och kontoret delas upp efter zoner dér arbetstagaren kan sitta sig, som “tysta zoner”,
samarbetsytor och kontorsplatser. Affarsutvecklaren menar att foretag gérna vill sitta p4 mindre
kvadratmeter men fortsatt bibehélla 6ppna ytor. Samtidigt som det mindre kontoren efterfragas vill
man fortsatt behélla ett funktionsbaserat kontor, trots att detta inte ldmpar sig bést for alla
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verksamheter eller storlekar pa kontor. Man bdrjar dven se att den utvecklingen som skett under
senare ar med den flexibla ytan kan skapa en viss problematik d& man kan uppleva det som
rorigt/otryggt vilket i ett framtida skede kan resultera i att cell kontoren delvis borjar tas i bruk igen,
enligt de bada respondenterna.

Uthyraren beréttar hur manga verksamheter idag vill skapa sig en mdtesplats, dér det ar viktigt hur
kontoret ser ut och att det skapar en vilkomnade kénsla for medarbetare. Man arbetar allt mer idag,
till foljd av Coronapandemin med att skapa ett kontor dit man vill ga, for att f4 tillbaka personalen till
kontoret. Man vill enligt afférsutvecklaren skapa ett “coolt’” kontor som inspirerar kollegorna och gor
det attraktivt att komma till. Mé&nga foretag virdesitter idag sa kallade “chillytor” dér det ar trevligt
att umgés, enligt uthyraren.

Affarsutvecklaren beskriver hur ldget pa kontoret med kombination av nérheten till service och
restauranger ér en viktig aspekt for kunden. Det dr allt viktigare med nérheten till kollektivtrafiken
och tillgéngligheten att ta sig till kontoret. Dér kan vara extra utmanande att {or ett fastighetsbolag fa
kontorslokaler uthyrda som &r beldgna pé ett omrade dér flexibiliteten att ta sig med kollektivtrafiken
ar begrénsat. Som ett exempel pé utmanande omraden berittar uthyraren om Lilla Bommen som idag
ar en stor byggarbetsplats och dér det brister i flexibiliteten att ta sig till kontoret. For nuvarande
arbetstagare i den 6vre medelaldern &r d&ven mojlighet till parkering vid val av kontorslokal en viktig
aspekt.

4.1.4 Framtiden och kommande generationer

Niér affdrsutvecklaren pé Castellum spanar framtiden och trender pé kontoren identifieras vikten av att
skapa kontor som anstdllda vill komma till, och uthyraren betonar vikten av att skapa ett kontor som
ar mer av en mdtesplats med en “fear of missing out”-kénsla pa kontoret som skall agera
dragningskraft for anstéllda att komma dit.

- “..att skapa ett kontor som de anstdllda vill komma till. Ett kontor som man dr stolt 6ver, som
man vill ga till. Skapa ett kontor som ger en energi och som fair folk att kinna “nd men jag
behéver ga till kontoret for att jag skall kunna 6verhora, for att jag skall kunna fraga om
snabba saker” men det innebdr ju ocksa att man dr pd kontoret samtidigt.” -
Affirsutvecklaren (2024)

Fordndringar i1 kontorets utformning menar affarsutvecklaren (2024) kommer att ga allt mer mot en
individuell anpassning efter respektive foretags behov. En del kommer att aterga till cell-kontor och
en del efterfragar fortsatt funktionsanpassat med fokus pé individuell utformning efter foretaget.
Losningar kommer behdva vara flexibla i hinseende till hur kontoren skall beldggas av personalen.

Uthyraren tror att nir det kommer till framtida generationers arbetstagare sa kommer tillgéngen till
sociala motesplatser och kollektivtrafik i samband med kontorets ldge vara allt viktigare &n for
nuvarande arbetstagare.

- “..jag tror att er generation har mycket hogre krav pd kontor, och sen att kunna attrahera
talanger, dd mdste man ha fina lokaler. Folk maste vilja komma hit till lokalen. Sd jag tror att
de inte sdtter sig i ett trakigt kontor i Hogsbo, det vill man inte. Man vill kanske kunna vara
ddr man ldtt kan ga ut pa AW.” - Uthyraren Castellum, 2024
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- “Jag tror att min generation skulle uppskatta att ta bilen till jobbet, de vill ju inte ni géra. De

kanske virdesdtter att fd parkering medans den yngre tror inte jag virdesdtter det lika
mycket. De yngre forstdr inte vad vi ska ha bil till, man dger ingen man kanske inte ens har
korkort. ”- Uthyraren Castellum, 2024

Béde uthyraren och affirsutvecklaren tror att vikten av att skapa ett coolt och attraktivt kontor &r en av

de framsta egenskaper for kommande generationer, och kommer vara viktigt for foretagen for att
kunna attrahera arbetstagare. Kontoret skall ligga pa attraktiva platser med god kommunikation, och
ha mojlighet till tillexempel pingisbord och eventuellt en “kaffebar” eller liknande.

4.2 Hyresgaster

Intervjuer har genomforts med fem hyresgéister ur Castellums portfolj, Bulten, Vitrolife, Textforum,
Eventyr Nine Yards, Mpya Sci & Tech. Tre av foretagen ér beldgna inom Vallgraven i centrala

Goteborg och resterande tva i industriomradet Hogsbo sydvist om Goteborg. Gemensam ndmnare for
samtliga hyresgéster dr nyligen genomforda eller pagaende lokalrenoveringar eller byte.

Hyresgister
Foretag Roll/ Geografisk Anstilldai | Stadie/utford | Datum for
Benimning | placering av | kontorslokal | kontorsforin intervju
lokal dring
Vitrolife “Konsult, Hogsbo 160 Renovering 25 mars 2024
Kontors industriomrad av lokal efter
Koordinator” | e 2022
Bulten "Kontorsansv | Hogsbo 70 Inflyttning av | 26 mars 2024
arig’’ Industriomrad nybyggd lokal
e under host
2023.
TextForum “Delédgare” Inom 8 Skall 19 mars 2024
Vallgraven genomfora
lokalbyte i
Maj 2024
EventryNine | “Tillférordna | Inom 29 Renovering 26 mars 2024
Yards d COO” Vallgraven av lokal efter
pandemin,
2021/2022
Mpya Sci & | “Kontorschef | Inom 9 Byte av lokal | 26 mars 2024
Tech ” Vallgraven och inflytt i
ny Februari
2024.

Tabell 4: Tabell over intervjuade hyresgdster.

Bulten och Vitrolife har bada sina huvudkontor belédgna i Hogsbo. Vitrolife producerar och tar fram
medicinteknik for [IVF-behandlingar och verksamheten i Hogsbo &r huvudkontor med cirka 160
anstéllda. Kontorslosningen ar uppdelad pa olika avdelningar och har i fastigheten &ven produktion.
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Omformning och renovering av kontorslokalen genomfordes i slutet av pandemin. Vid intervju
nérvarade en konsult med l&ng erfarenhet pé foretaget och en Kontorskoordinator som varit pa
foretaget i ett och ett halvt ar.

Bulten ér en verkstadsindustri med cirka 70 anstéllda p& huvudkontoret i Hogsbo. Foretaget har
nyligen utdkat sina kontorslokaler tillsammans med Castellum i anslutning till tidigare befintlig
fastighet, med inflyttning for cirka sex manader sedan. Intervjun genomfordes med kontorsansvarig.

Textforum sitter i lokaler pa Véstra Hamngatan och r i fasen att byta lokal till en mindre lokal tva
kvarter bort, fran 222 till 141 kvadratmeter. Foretaget ar ett Gverséttningsforetag med 6ver 500
frilansare runt om i vérlden, men antalet anstéllda pé kontoret &r tta stycken. Deldgare av Textforum
deltog vid intervjun.

Aven Eventyr Nine Yards har kontor pa Vistra Hamngatan. Intervjun genomfordes med tillforordnad
COO och foretaget dr en kommunikations- och eventbyrd som delvis anvéinder sina lokaler for event,
men &r primért kontor for de 29 anstéllda som jobbar i Géteborg. Under Coronapandemin till slutet av
2022 har Eventyr Nine Yards renoverat om befintlig lokal.

Pa Kaserntorget sitter Mpya Sci & Tech, ett it-konsultforetag med 40 konsulter, varav nio anstéllda
som brukar kontoret. Intervjun genomfordes med kontorschefen for Goteborgskontoret. Foretaget har
for cirka en méanad sedan flyttat in i nya kontorsytor och genomfort en storre renovering av lokalen.

4.2.1 Nuvarande utformning

Samtliga intervjuade foretag berittade att deras kontorsutformning ar baserad pa ett Oppet
kontorslandskap och flera av de intervjuade har valt att installera légre skiljevéggar mellan borden.
Valet av Oppet kontorslandskap berittas dels bero pa den mojlighet till utveckling, samarbete och
forandring i grupper och konstellationer som det ger, samt flexibilitet till 6kat eller minskat antal
kontorsplatser, hos samtliga hyresgéster.

Gemensam nédmnare for samtliga var dven en prioriterad stor méngd mdtesrum i olika storlekar, dér

en generellt hdg anvindning av de mindre mdtesrummen for en till tva personer till Temsmoten och
samtal identifierats. Samtliga foretag, undantaget Eventyr Nine Yards, uppgav att de hade regler for

vilka typer av samtal och ldngden pé& dessa som fick utforas i det 6ppna kontorslandskapet. I relation
till detta uppgav samtliga att det finns en 6kad och hog efterfragan pa mindre motesrum.

Av fem intervjuade foretag angav fyra av dem att de valt att utforma sin kontorsstrategi efter “Clean
desk’’ principen, som innebdr att man efter arbetsdagens slut skall 1dmna skrivbordet stiddat och
tillgéngligt for samtliga kollegor dagen efter. Detta betyder att de anstéllda inte har ett eget skrivbord
som hemvist och tillhérighet, papper eller liknande material som skall finnas pa kontoret férvaras i
individuella skap. Bulten har till skillnad fran “Clean desk” principen, valt att i sitt 6ppna
kontorslandskap ha egna kontorsplatser, med syfte att frimja att anstéllda kommer till kontoret och
kénner en hemvist. Kontorsansvarig pd Bulten berittar 4ven att midngden anstidllda med 70 personer i
det 6ppna kontorslandskapet, krdver namnskyltar pa varje kontorsplats for att de ska kunna varandras
namn.

Samtliga foretag har utformat sitt kontor med olika grad individuell utformning utéver det 6ppna
kontorslandskapet. Vitrolife har genom olika placering skapat olika rum med 6ppna kontorslandskap.
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I projektrummet kan projektgruppen gemensamt placera sig for att forvara projektutvecklings
produkter och samarbeta. Redovisning placerade i eget rum med mdjlighet att stainga dorren vid tid
for bokslut av sekretesskil. Kundservice med generellt surr och samtal samt tysta rum dir inga
storningar i form av samtal eller personmoten skall forekomma.

Delédgare pa Textforum beréttade att den mindre anpassning som kriavdes for deras arbetsmetoder var
ett tyst enskilt rum for deras kvalitetsansvarig pa cirka fyra kvadratmeter samt egna kontor for
deldgarna pa grund av méngden méten och sekretess de arbetar med.

Béde Eventyr Nine Yards och Mpya Sci & Tech berittar att de lagt stor vikt vid inredningen av de
gemensamma ytorna. Syftet med den individuella anpassningen gors ur hénsyn till typen av kunder
och méten de jobbar med och anviander kontoret som en del av sitt varumérke samt vad man vill
formedla. Mpya Sci & Tech har lagt stor vikt vid att skapa ett “vardagsrum” som skall bjuda in till en
trevlig och mjuk atmosfér med en stor andel av kontorets kvadratmeter prioriterade till motesyta med
soffor, barbord, kok och matbord som en central plats i kontoret. Kontoret dr utformat med den
framtagna fargskalan och vid renovering var skapandet av vardagsrum prioriterat nir
heltdckningsmatta byttes mot parkettgolv, avgransningsvégg revs i mat/vardagsrummet och gardiner
hingdes upp.

Eventyr Nine Yards har genom sitt kontor en tydlig branding i linje med foretagets fargskala som
genomsyrar samtliga kontor i Norden. Foretaget ska genom sitt kontor &ven mojliggora for event och
ser sitt kontor som en attraktiv motesplats som har stor betydelse for bilden de avger mot kunder.
Bardisk med kaffemaskin, soffgrupper, stora matbord, rosa toner och lekfull inredning priaglar
kontoret.

Krav som i den befintliga utformningen identifierats saknas av samtliga ér ett okat antal enskilda
mdtesrum. Den totala anvéindningen och andelen méten som sker i Tems-moten har 6kat signifikant
efter Coronapandemin och till f6ljd av det 6ppna kontorslandskapet finns ett stérre behov av att kunna
genomfora moten i1 enskilda rum for att inte stéra kollegor. Kontorschef pd Mpya Sci & Tech anger att
de mindre kuber som finns att kopa som telefonbés med sittplats daremot 4r en dyr investering att
gbra men ser ett stort behov av det.

Diskussion och regler i fragan “Hemmakontor” uppger samtliga ér en vil diskuterad fraga och
kontorsansvarig pa Bulten menar att detta lite &r “Elefanten i rummet”. Textforum och Bulten ser
kontoret som en plats for arbete och man kan i samrdd med chef komma 6verens eller tillfélligt
anpassa méngden hemarbete utifrdn omsténdigheter. Vitrolife har sedan hosten 2023 krav pé fyra
dagars kontorsarbete i veckan, men menar att det inte alltid efterf6ljs utan tre dagars kontorsarbete dr
mer vanligt forekommande, dock uppfattas detta inte vara ett problem for arbetsgivaren.
Respondenterna pa Vitrolife berittar att den individuella anpassningen efter jobbuppgifter, privatliv
och individen &r viktigt och de tror inte att kravet p& fem dagars nérvaro pé kontoret &r mojlig for att
vara en attraktiv arbetsgivare och arbetstagare kommer dé istéllet sdka sig till andra foretag. Eventyr
Nine Yards har dven de regler kring hemmakontor, tre dagar (méndag, tisdag + en dag). Detta skapar
generellt ett dott kontor torsdag och fredag. Ironiskt péatalat har man funderat pé att hyra ut kontoret
till ett annat foretag under dessa dagar om inte de anstéllda anvénder det. Mpya Sci & Tech har inga
regler i fragan utan arbetsuppgifterna styr och tror att det kan finnas en underforstadd forstaelse att
man skall vara pa kontoret. I filosofin vill man locka kollegorna till kontoret och ldgger vikt vid att
skapa bra forutséttningar for att vara dér istéllet for att sétta regler for anstéllda. Man betonar vikten
av “work life balance” och att individen far ihop livspusslet.
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Kontorets syfte

I frdgan vad kontoret har for syfte och relation till foretaget fanns en stark gemensam némnare i
kontoret som en plats for mdten och nétverkande hos samtliga foretag. Overhorning som sker i
korridorer och over kaffemaskinen ar viktig for sdvél innovation, erfarenhetsutbyte,
relationsbyggande och lojalitet till foretaget.

“Syftet skulle jag sdiga, det dr ju att vi far en plats att trdffas och ndtverka och kunna vara lite
konstruktiva och kreativa ihop.” - Kontorsansvarig Bulten

Vitrolife refererar dven till den minskade innovationskraften nir de naturliga méten inte sker pa
kontoret och betonar vikten av det fysiska motet for fortsatt utveckling.

“Teams dr precis som att spela strutfotboll. Du pratar om ett dmne och sen dr det stopp ddr. Du far
en mycket bredare palett med samtalsdmnen bdde runt fikabordet och runt labbet och alltihop.” -
Konsult pé Vitrolife.

COO pa Eventyr Nine Yards &r inne pa samma spér da hon belyser kontorets roll som en
kommunikationsplats for anstéllda att enkelt motas och jobba i team, snabbt kunna stélla fragor till
andra kompetenser och forbéttra informations- och kommunikationsflodet. Detta &r dven syftet till
valet av det 6ppna kontorslandskapet med “Clean desk” for att skapa rorelse och frihet.

Kontorsansvarig pd Mpya Sci & Tech instimmer och menar att kortsiktigt gar det bra att jobba
hemma men nér det kommer till nyanstéllda, den totala innovationskraften eller samarbetsformégan sa
minskar denna lite 6ver tid och ibland &r det kanske svért for individen att vérdera att detta sker. De
betonar dven vikten av att kontoret har rollen som en markor for foretagets varumaérke nér det kommer
till kundmoten och syftet att spegla foretagets kénsla och virden genom miljon. Textforum ser dven
vikten av denna roll i relation till anstédllda och sag en tydlig forédndring i lojaliteten till foretaget nér
relationer och band inte skapades under Coronapandemin, personalomsattningen tenderade att bli
hdgre och det var en enklare process for kollegor att rora pé sig fran foretaget.

Hur har anvdndningen av kontoret fordndrats de senaste aren

Kontorets roll och relation till medarbetarna och foretaget har forandrats under de senaste aren uppger
samtliga foretag och den framsta anledningen till detta &r mojligheten for hemma kontor som
utvecklades i samband med Coronapandemin. Efter denna tid har ett skifte skett i vikten av att kunna
anpassa arbetet efter sitt privata livspussel och det finns en forvéntan fran arbetstagare pa att kunna
gora detta enligt Vitrolife. Kontoret har pa grund av mojligheten att jobba hemma fatt en allt viktigare
roll som en del i att skapa en personlig kontakt och relation till kollegor enligt delégare pa Textforum.
Som tidigare ndmnt kunde foretaget se monster pa hur anstillda hade det léttare att finna ny
arbetsgivare pa grund av bristen pé relation och lojalitet till foretaget. Det blir allt viktigare att
arbetsgivare anstrianger sig mer for att skapa en bra arbetsmiljo som attraherar medarbetare, menar
ansvarig pd Mpya Sci & Tech. Som tilldgg till detta menar COO pa Eventyr Nine Yards att
arbetstagarna inte har samma behov av kontoret och reflekterar 6ver att manga troligen upplever att
dagen blir mer effektiv om de jobbar hemma och ger mojlighet till flexibilitet. Men foljd effekterna av
hogre andel hemmakontor blir som delégare pa Textforum ndmnt, att man tappar foretagskulturen.
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4.2.2 Forandringsprocess av kontorslokaler

Gemensam nédmnare for samtliga foretag, &r som tidigare ndmnt valet av 6ppet kontorslandskap, men
dven att de nyligen genomgatt byte eller renovering av sin kontorslokal, eller &r i nuvarande process
att genomfora detta, som Textforum. Orsaken till fordndringen beror i samtliga fall pa ett foréndrat
behov av kontorsplatser, undantaget Eventyr Nine Yards. De genomforde sin foréndring till £6ljd av
ett dgarbyte som skulle inkludera en férdndrad “branding” av kontoret. I samband med detta gick man
over fran att ha mindre kontorsrum for tv4 till tre personer med fasta platser till ett Gppet
kontorslandskap.

Textforum som é&r i processen att byta lokal har identifierat ett fordndrat resursbehov med farre
anstillda till f61jd av den teknikutveckling som sker i deras bransch, och behdver pa grund av detta ett
mindre kontor. I fordndringen har man valt att behalla nuvarande utformning och férdelning av rum.
For att etablera fordndringen hos de anstéllda har de inkluderats i val av lokalen och fatt delta i
workshop kring den nya utformningen. Denna process genomfordes dven niar Mpya Sci & Tech skulle
byta lokal. Anstillda fick godkénna lokalen men foretaget hade &ven tagit fram en lista p& 6nskemaél
for den nya lokalen utifran mer funktionella aspekter. Lége, storlek och charmen i lokalen
identifierades som viktiga parametrar. Tidigare kontor var placerad pé placerad pa nérliggande adress
till den nya lokalen men med betydligt mindre mojlighet for sociala ytor. Aspekter tidigare lokal
kunde forse var charmen genom en gammal rustik lokal i form av en dldre ldgenhet som till nackdel
hade sédmre ventilation genom sjélvdrag. Den rustika charmen var fortsatt efterfragat i den nya lokalen
men var svér att hitta i en storre lokal.

Vid renovering av den nya kontorslokalen genomfordes detta delvis i samarbete med Castellum enligt
kontorschef pd Mpya Sci & Tech. Castellums investeringsvilja i lokalen var begriansad och tickte inte
de fordndringar som onskades genomforas av Mpya Sci & Tech. Enligt 6verenskommelse
genomforde Castellum mindre renoveringar och Mpya Sci & Tech stod for en del egna investeringar i
renovering mot att Castellum delvis rabatterade hyran och lyckades genom detta uppné onskat
resultat.

Syftet med fordndringen av kontorslokal for Vitrolife och Bulten har bada préglats av behovet av fler
kontorsplatser, men i processen har de inte bytt lokal utan renoverat befintlig samt expanderat med
nya ytor. Bulten har i sin process delvis skapat ett nytt kontor genom den tillbyggnad som genomfors
pa cirka 1000 kvadratmeter och har med detta fordubblat kontorsytan. I processen som genomfordes
med Castellum gavs Bulten stor mojlighet att paverka tillbyggnaden. I den tidigare utformningen var
enskilda kontor den frimsta 16sningen och begrénsade flexibiliteten for fordndrad beldggningsgrad
och utveckling. I processen var skapandet av trivsam arbetsmiljo ledande med stort fokus pé en lag
ljudnivé i det 6ppna landskapet. Tjockare golvplattor och skidrmar runt skrivbord tillsammans med
ljudabsorberande gardiner och textilier i kontorslandskapet har anvénts for att uppna detta.

Vitrolife hade i tidigare utformning egna kubformade platser med hoga ljudskérmar kring varje bord.
Forandringen mot 6ppet kontorslandskap och “Clean desk” gav mojlighet till att ha férre
kontorsplatser &n anstéllda och skapade frihet. Ndgot som upplevs fungera bra da samtliga anstillda
aldrig 4r inne pé kontoret samtidigt och en stor del av de anstéllda &r séljare som spenderar lite tid vid
kontorsplatsen. Etableringen av “Clean desk” menar konsult pa Vitrolife ddremot har fért med sig en
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del gnissel, men att genomfora fordndringar efter Coronapandemin, da anstéllda inte befunnit sig pa
sin kontorsplats pa en langre tid, underléttade processen.

“Jag kan vdl sdga sdhdr, det fanns en bra och ddlig sak med Corona. Corona dndrade beteendet,
folk hade sldppt sina skrivbord och gatt hem sd det var dndd inte det att folk naglar sig fast i bordet
och drar bort bordet ungefir. Det var inte riktigt den kdnslan, men dndd var det ganska mycket
gnissel kring det, “men jag vill ha min plats och sd hdr”, man dr sa inkérd” -Konsult Vitrolife

Under processen har Vitrolife implementerat den strategiska funktionen av att hyra kontorsmobler
som mojliggor byte av savil soffor som skrivbord och stolar fyra génger per &r. Da Vitrolife dndrar
kontorsutformning till ett mer funktionsbaserat kontor ville man ges moéjlighet att utviardera och
fordndra om den skapade utformningen inte fungerade som tdnkt. Som exempel pa detta ges den
placering av soffgrupp som gjorts centrerat i lokalen, omgivet av kontorsytor. Kontors-koordinator pa
Vitrolife reflekterar Gver hur 16sningen var en god tanke men att kénslan inte ar helt rétt nér man sitter
och tar en kaffe eller ett samtal omringad av kontorsplatserna, kénslan av att stora eller vara 6verhord
ar patrangande. I detta fall ger hyr-moblerna god mojlighet och flexibilitet till att de nu kan genomfora
en fordndring av ytan, utan storre investeringskostnader.

Konsult pé Vitrolife reflekterar 6ver byggnationen av Astra Zenecas kontor 2014 som ritades och
designades av Gert Wingardh. Designen och utformningen ansags vara fantastisk och vacker men
funktionsmaéssigt var det delvis katastrof. All inredning var kdpt och manga mobler var fastbultade
och fordndringar blev en intern politisk process. Stora pengar var investerade i moblerna som inte
kunde bytas om de inte ldmpade sig eller anvandes som de borde. Konsult pa Vitrolife ser detta som
ett exempel pa att i framtiden kan det finnas stort vérde i att inte skapa permanenta losningar utan
skapa mdjlighet till flexibilitet och féréndring d& omvérlden kan std infor kommande pandemier eller
fordndringar som inte kan forutségas.

4.2.3 Viktiga virden 1 en kontorsmiljo

Vidare i intervju med utvalda hyresgister hos Castellum, identifierades de vardena som man
vérdesitter, samt de faciliteter som stérkte valet av kontor. Ett viktigt syfte med kontoret for samtliga
hyresgéster var att skapa trivsel for arbetstagare och en representativ miljo for potentiella kunder. Alla
de intervjuade hade utformningen av ett 6ppet kontorslandskap, i kombination med tillgéng till
enskilda rum for moten, ta samtal och enskilt arbete. Tillgang till enskilda rum var ndgot ménga ansag
hogt vérdesatt i kontorsutformningen. Déremot har en del av foretagen, efter att ha brukat kontoret en
viss tid efter inflytt, identifierat att ett 6kat antal motesrum ar onskvért pa grund av hog anvinding.
Den sociala ytan pa kontoret var ndgot som for manga av foretagen och medarbetarna virdesattes for
att fa chansen att umgés, nétverka och integrera med kollegor. Detta kunde till exempel vara i form av
ett uppehallsrum, kok eller lounge. I intervjun med Vitrolife var investeringen av ett pingisbord
mycket uppskattat av manga arbetstagare och har blivit ett gemensamt intresse, dir det bland annat
anordnas turneringar efter arbetstid. Eventyr Nine Yards beréittar 4ven i intervjun om hur man till
skillnad fran den traditionella receptionen gjort om detta till en lounge och kaffebar att anvéndas
internt och externt for kunder och som visat sig vara ett attraktivt koncept for interaktion och trivsel.

De manga av foretagen ansag vara viktigt for att skapa en trevlig atmosféar var att man har en bra
ventilation och ljudniva i kontoret. For att fa ett Oppet kontorslandskap att fungera har Bulten till
exempel valt att 14gga tjockare mattor och satt upp ljudskdrmar vid skrivborden i syfte att skapa en
trivsam ljudniva. De gamla, rustika och charmiga kontoren &r attraktivt i mangas 6gon och nagot som
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av flera hyresgister efterfragas, diremot kan en nackdel med dessa gamla kontoren vara den
bristfélliga ventilationen. Mpya Sci & Tech berittade om tidigare kontor som var charmigt men dér
man haft sjdlvdrag som inte var optimalt for arbetsmiljon.

Bulten, Vitrolife och Eventyr Nine Yards identifierade mervirden som skapas i form av gemensamma
aktiviteter som utfors pa och utanfor kontoret. Dessa aktiviteter kan vara firande av speciella dagar,
exempelvis kanelbullensdag och véffeldagen, eller fysisk gruppaktivitet i form av gemensam
grupptraning och tivlingar. Tvé av foretagen identifierar vérdet av tillgangen till terrass eller uteplats.
De man enligt Vitrolife, Eventyr Nine Yards och Mpya Sci & Tech kan se &r att personal virdesétter
mdjligheten till det flexibla arbetet, det vill séga att man kan lagga upp sitt schema efter sitt livspussel
och kunna utfora arbetet pa distans vissa dagar i veckan.

Geografisk placering kopplat till varuméirke

Samtliga foretag reflekterar Gver den geografiskt strategiska placeringen av kontoret och hanvisar till
att placeringen beror pé olika faciliteter som erbjuds i omrédet, tillgdnglighet, typer av verksamhet
som utfors men dven en anpassning till vilka arbetstagare man vill attrahera.

Textforum, Eventyr Nine Yards och Mpya Sci & Tech &r verksamheter som har valt att placera sig
centralt i Goteborg. De faciliteter man gemensamt vérdesétter genom att vara centralt beldget ar
tillgéngligheten till butiker och restauranger och chanserna for medarbetarna att ta sig till kontoret
med kollektivtrafik. For Eventyr Nine Yards och Mpya Sci & Tech ar placeringen dven viktigt i
aspekten att enkelt kunna ta emot eller kunna ta med kunder for lunch pé stan.

Bulten och Vitrolife 4r bada foretagen placerade ute i Hogsbo dér valet av ldge pé kontoret passar
verksamheterna som bedrivs. Foretagen virdesitter bdda den goda tillgédngligheten med
kollektivtrafik, men d4ven mojligheten att kunna ta bilen till arbetsplatsen. Vitrolife beréttar att vid val
av placering var det viktigt att ha med ett langsiktigt tdnk, d& processen att flytta ldkemedelsindustrier
ar mycket komplex samt att mojlighet till expansion var viktigt pé befintlig plats. Placering i Hogsbo
ger tillgang till bade butiker och gym vilka &r faciliteter som vérdesitts av de bdda verksamheterna.
Omradet ger dven god tillgang till trafiklederna som underléttar logistik for lager och leveranser som
dven bedrivs pa foretagen. Bulten och Vitrolife reflekterar dver att valet av geografisk placering ér
beroende pa vilken typ av anstéllda man har i verksamheten samt vill attrahera. Att tinka pd vem man
jobbar med och hur livspusslet paverkas ér en viktig aspekt for foretaget att tinka pé vid placering av
kontor, séger konsult fran Vitrolife.

Varumérket ér starkt kopplat till val av kontoret berattar COO pa Eventyr Nine Yards och kontorschef
pa Mpya Sci & Tech. Eventyr Nine Yards &r det starkaste varumérket i Sverige inom event- och
kommunikationsbranschen, och satsade starkt pa att formedla detta genom kontoret och utformningen
vid renoveringen 2022. Foretagets manér ska speglas genom sévél sociala kanaler som i deras
kontorslokaler. Man vill ha ett tema pa kontoret som ar funkigt, trendigt och inom en viss fargskala
och som &r tydligt genom hela foretagets varumaérke. I samtal med Mpya Sci & Tech berittar
kontorschefen om att kontors utformningen ska spegla varumérket och man efterstriavar att skapa
kénslan av “védlkomna hem till oss”. Nar man kliver in i kontoret ska det kéinnas som att man kliver in
i vardagsrummet, beréttar kontorschef pd Mpya Sci & Tech. Foretaget har dérfor arbetat mycket med
interidr for att ta fram denna kénsla till bade kunder och anstéllda och vid val av kontor var det viktigt
att man skulle kunna ha chansen att astadkomma detta.
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4.2.4 Vad innebir det framtida kontoret

Under intervjuerna med samtliga hyresgister samtalades kring potentiella framtidsspaningar frén
foretagarnas sida och hur kontorsmiljoer kan komma att se ut framat i tiden. Manga av de intervjuade
delar sina erfarenheter av pandemins paverkan, dir 6vergéngen till mer hemarbete ledde till en forlust
av det sociala utbytet som normalt sker mellan kollegor i en kontorsmiljo. Som ett resultat av
hemarbete upplevdes en nedgang i innovation och effektivitet i efterhand, enligt konsult pa Vitrolife
och kontorschef pa Mpya Sci & Tech. Méanga av foretagen reflekterade dver att det har blivit allt
viktigare att vara inne pé kontoret och nétverka, samt traffas fysiskt for att f utbytet som forsvinner i
ett hemmakontor. Textforum ndmner att dven fast de ser en trend pa att mer arbete gér att gora digitalt
kommer kontoret fortsatt vara en viktig del for ménniskor att motas, dverhdra och utvecklas.
Beroende pé vad for typ av verksamhet man bedriver tror manga av foretagen pa att det sociala
utbytet med andra foretag kommer att vara viktigare, till exempel i form av kontorshotell. COO pé
Eventyr Nine Yards berittar om hur man ser trender pé att mindre foretag viljer just dessa former av
kontorsldsning, dels pé grund av det sociala utbytet men dven servicen man far till ett kontorshotell.
Diremot anser kontorschef pa Mpya Sci & Tech att denna typ av kontorslosning inte &r for alla
verksamheter, och menar pa att varumérket och branding &r starkt kopplat till kontoret som forsvinner
i ett kontorshotell. Verksamheter som till exempel revisions- och juristbyréer kan delvis anses vara
mer ldmpade for denna utformning da de inte &r i samma behov av branding genom kontor.

Konsult pé Vitrolife beréttar hur det kommer bli allt viktigare att f& ihop livspusslet for arbetstagaren
och hur detta mojliggors av arbetsgivaren kan bli avgdrande vid val av arbetsplats. Konsulten berdttar
om tidigare medarbetare som valde att ga ner i 16n, for att slippa sta i langa kder med bil 1
Tingstadstunneln varje dag. Dérav kan det i framtiden bli allt viktigare vart ett foretag véljer att
placera sin verksamhet, da individer vérdesétter flexibilitet och mer fritid i allt hdgre grad. Ménniskor
kommer i framtiden inte vilja arbeta atta timmar per dag pa samma plats, man vill kunna ha ett
flexibelt schema som ger mojligheten for att arbeta pa kontoret men éven valet att arbeta hemma nér
det passar, menar konsult pa Vitrolife.

Konsult pé Vitrolife beréttar &ven om den 6kade vikten av att finna sitt “why”. individer vardesétter
kénslan av att gora skillnad eller skapa vérde for foretaget, och det blir allt viktigare att foretag skapar
denna kénsla hos sina arbetstagare. Kontorschef pd Mpya Sci & Tech samtalar likt Vitrolife om hur
arbetstagare framat kommer att soka sin framtida arbetsplats utifran“What's in it for me”, dar
flexibiliteten i kombination vad som passar individens livspussel dr avgdrande for valet. Kommande
arbetstagare kommer ha ett mer sjélvcentrerat syfte med en arbetsplats och ifragasétta deras mojlighet
till utveckling, flexibilitet och béttre villkor snarare &n tidigare generationer som haft en hdgre lojalitet
och mer utgétt fran grupp och samhille.

Att vara stolt Over sitt foretag och att bygga ett attraktivt varumaérke &r faktorer som i framtiden blir
allt viktigare for att vara en attraktiv arbetsgivare, menar konsult pa Vitrolife.

- "Se bara pa Google, jag tror inte att de betalar bdst [on, men man vill vara en del av Google
Campus’’ - Konsult Vitrolife.

Darfor tror flertalet av foretagen att det 4r en viktigt att utveckla ett starkt varuméarke och branding

samtidigt som man internt i foretaget satsar pa att skapa en “vi” kénsla som gor att man &r stolt 6ver
sin verksamhet och vill vara en del av foretaget.
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GOOGLE CAMPUS /

Google Campus eller aven kant som GooglePlex, ar
placerat i Mountain View en del av Bay Area.
Omradet ar stort och har finns mojlighet till att hyra
cykel, en gratisbuss som kér hem anstallda och
restauranger belaget runt om Campuset. Man kan
likna campuset med “ett karhus utan alkohol, dar
man bytt studierna mot arbete” . Har erbjuds allt
ifran oppet landskap, till enskilda arbetsrum utrustat
med alla redskap och senaste tekniken du kan

tankas behdva i arbetet. Man har fokuserat p& att skapa en
plats dar man vill hanga, prestera och
skapa gemenskap. De vill skapa
kommunikation dar valmaendet och
flexibiliteten ar prioriterad.

Ta ett dopp i poolen, eller varfér inte dra en biljard
match, spela beachvolleyboll eller arkadspel?
Mojligheterna till ett flexibelt arbete med ett Campus
som erbjuder allt finns har. (A.EkI6f,2014)

Figur 2: Faktaruta 6ver GoogleCampus

Vidare i intervjuerna stilldes fragan om vilka utmaningar kontor potentiellt star infor i framtiden. En
utmaning for verksamheter kan vara val av kontor i ett langsiktigt perspektiv dé flexibilitet i form av
tillvéxt eller minskning av personal kan vara svar att forutse och kan féréndras snabbt pé grund av
omvérlden och teknikutveckling menar kontorsachef pa Mpya Sci & Tech. Det finns stora utmaningar
1 hur mycket pengar man ska investera i kontoret utifran aspekterna storlek, kvalité, trivsel men ocksa
utifran framtida fordndringar i storlek och behov av lokal enligt COO pa Eventyr Nine Yards.

I ett langsiktigt perspektiv finns det 4ven utmaningar for innerstaden enligt Textforum, de resonerar
kring att staden eventuellt star infor en “butiksdod”. Foretaget ser stort vérde i sin geografiska
placering med butiker och restauranger i ndrheten och placeringen i innerstaden ar viktig utifrén de liv
och rorelse som finns dir. Vid en eventuell “butiksdod” paverkar detta meningen for hyresgéster att
betala hogre hyreskostnader da denna aspekt forsvinner. Textforum papekar vikten av att
fastighetsbolag och néringslivet varnar om den levande butiks- och restaurangmiljon for framtiden.
En del av foretagen ser dven en fortsatt utmaning kring att f4 personal att komma till kontoret da
individualismen och vikten av frihet troligen kommer att vara fortsatt 6nskat, om inte allt mer viktig
for arbetstagare i framtiden.

4.3 Framtida arbetstagare

Vid genomford workshop, 22 april 2024, diskuterades tva huvudfrdgor med fem stycken studenter pé
Chalmers tekniska hogskola. Studenterna har genom sin akademiska bakgrund stor sannolikhet att i
framtiden arbeta pa kontor. Den forsta fragestdllningen utgick fran dmnet “Vad kénnetecknar en
attraktiv arbetsplats” med fokus pa tre omraden; geografisk placering och miljo, trivsam och
eftertraktad kontors- och arbetsmiljé samt viktiga faciliteter. Som andra fraga diskuterades
upplevelsen och tankar kring relationen mellan hemmakontor och kontorsarbete. Vad har studenterna
for erfarenheter av hemmakontor under studierna, hur 6nskar de att framtida arbetsgivare forhaller sig
till frdgan och vad &r for- respektive nackdelar med hemmakontoret?
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4.3.1 Vad kédnnetecknar en trivsam arbetsplats

Vid workshopen diskuterades vad som kénnetecknar en trivsam milj6 att arbeta i. Vad &r viktigt for en
attraktiv kontorsmiljo nir det kommer till aspekterna geografisktldge, milj6 och faciliteter och hur
paverkar en bra arbetsmiljé medarbetarnas motivation?

Samtliga studenter var 6verens om att placering av kontor &r en viktig faktor for att man enkelt ska
kunna ta sig till och frén arbetsplatsen. Diskussionen landade i att ett kontor placerat centralt med
tillgang till bra kollektiva mojligheter &r att onska i ett framtida kontor. En av studenterna menar att,
om tillgang till bil funnits hade ett omréde utanfor stan varit mer dnskvért da man far tillgang till en
lugnare milj6 och naturkénsla. Men i dagslédget dd man inte har tillgéng till andra férdmedel &n
kollektivtrafik onskas ett centralt kontorsldge. En av studenterna reflekterar dver att Citygate i
Goteborg ér ett omrade som &r placerat centralt men som har begrénsad tillgang till kollektivtrafik
vilket gor omradet mindre attraktivt. Att man i nidrheten av kontoret har tillgéng till lunchrestauranger
ar ndgot man Onskar for att 6ka trivseln samtidigt som det ger forutséttning att 6ka sammanhéallningen
med kollegor. Andra virden som studenterna anser ar viktigt dr att i nérheten av kontoret ha tillgang
till gym och handel for att flexibelt kunna utfora vardagsuppgifter i samband med arbete. Tva av
studenterna ndmner att man i ett framtida kontor 6nskar en trevlig utsikt ver till exempel hav och
natur, d& man upplever att detta 6kar motivationen och koncentrationen for arbetet.

Vidare i diskussionen samtalades det kring arbetsmiljo, samt hur miljon paverkat motivation och
utforande av arbetsuppgifter. Samtliga studenter dnskar ett kontor som erbjuder bra akustik dar det
inte &r allt for hogljutt och lyhort. En av studenterna menar att man vill kunna ha flexibilitet mellan
olika miljder i kontoret, lugna miljoer med bra akustik men samtidigt utrymmen som mer fungerar
som en lounge, med lugn musik dar det sker lite rorelse. I utformningen 6nskar studenterna en
kombination av bokningsbara métesrum for enskilt och ostort arbete, 6ppet kontorslandskap, samt
arbetsyta med lounge mdjligheter. Studenterna menar att det dr viktigt att man skiljer pa var arbete
sker och vart man har pauser, darfor 6nskas ett enskilt rum for lunch for att minska risken for att stora
kollegor. En faktor som dkar motivationen och ger inspiration &r inredningen och farger i ett rum.
Man foredrar en ombonad kénsla med trdinredning och gronska for att skapa liv, snarare &n ett kontor
som upplevs sterilt och kalt. Alla studenter var 6verens om att temperaturen paverkar hur man
presterar i arbetet. En obalanserad temperatur &r ndgot man upplever paverkar koncentrationen och
vilket langsiktigt kan paverka vdlméende och kénslan kring kontoret. En aspekt man dessutom var
overens om, var hur viktigt det &r med ett kontor med mycket ljusinsléapp. I forhéllande till arbetsmiljo
diskuterades fragan kring “clean desk”, varav alla gemensamt kom fram till att man onskar ha sin
egen plats for att gora den personlig och inte behdva ldgga tid pé att hitta en plats varje dag.

Andra faciliteter som studenterna ndmner é&r viktigt ér dels kontorsstolar och kontorsbord. Man vill
kunna sitta bekvamt och ha tillgéng till hoj- och sdnkbara bord for att skapa goda forutsittningar for
ergonomin. Studenterna 6nskar dven faciliteter i form av ladduttag och stora skérmar. Toaletter &r
nagot som ska vara placerat littillgdngligt och utan exponering for att fa en trygg och avskild kénsla.
En student papekar att det kan vara en fordel att det uppréttas regler och rutiner for pauser, samtal och
vart olika uppdrag utfors for att effektivt kunna utfora sina arbetsuppgifter och fa en trivsam
arbetsmiljo. Véirden som till sist 6kar trivseln pa kontoret &r att det erbjuds kaffe och att man har
tillgang till gemensamma ytor for att kunna samlas och 6ka sammanhéllningen.
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4.3.2 Flexibilitet mellan hem- och kontorsarbete

Studenterna fick som andra fraga diskutera upplevelsen och tankar kring relationen mellan
hemmakontor och kontorsarbete. Fordelar med hemmakontoret identifierades av samtliga studenter
som mojligheten att lagga upp och styra sin dag med arbetsuppgifter efter individuella behov och
preferenser. En student papekade dock att det kan vara svérare att ta tag i arbetsuppgifter nér de skall
utforas hemma da distraktionerna 4r fler i hemmet. En student belyser méjligheten hemmakontoret
ger mojlighet att utfora andra typiska “hemuppgifter” mellan arbetsuppgifter, och som frigor tid for
annat da arbetsdagen ér klar. I diskussionen ndmnde en annan student att férhéllandet mellan fritid
och arbete kan vara svért att avgrdnsa dd man har kvar arbetet hemma, och pépekar att det speciellt
kan vara svért i de fall man bor i mindre bostéder och arbetsuppgifter utfors i vardagsrummet eller vid
matbordet. Om arbetsmaterial inte plockas bort eller kan avskdrmas efter arbetstid kan det vara svart
att begrénsa arbetstiden och jobbet kan agera stressfaktor dven utanfor arbetstid 1 hdgre grad én om
man hade ldmnat det pa kontoret.

Att studera hemma under Coronapandemin var i efterhand en jobbig erfarenhet som en student
reflekterar Over, och berittar att individen inte madde bra utav hemmastudier. Det var tufft att sitta
hemma sjilv och inte interagera med andra ménniskor. Flera andra studenter fyller pa reflektionen
med hur viktigt de tycker att det &r att man triffas pa kontoret och interagerar med sina kollegor. Att
kunna stélla snabba, enkla frdgor men &ven hora vad andra har f6r problem eller bolla 16sningar
tillsammans ser flertalet av studenterna som en viktig faktor med att arbeta pa kontoret.

Man vill inte kdnna att man maste vara pa kontoret fem dagar i veckan 8-17 menar en student och
samtliga instimmer. Studenten belyser vikten av att ha ett kontor man ska vilja vara pa nér de passar
det personliga schemat, och det &r viktigt att man kan vara flexibel och fri i sitt arbetsupplagg.
Samtliga menar att det dr viktigt att man inte har en foretagskultur som endast framjar hemarbete, utan
kulturen uppmanar till att méta kollegor for interaktion pa kontoret.
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5. Diskussion

Kontorets roll som en social motesplats for anstdllda har identifierats som en av kontorets viktigaste
roller for samtliga intervjuade foretag. Kontoret behdvs for att skapa en plats att dverhora, mdta och
interagera med kollegor och kan genom forskningen forstas som en stor motivation- och
utvecklingsfaktor for individer. Forskning presenterar den psykologiska teorin “Self determination
theory” vars tre grundstenar autonomi, kompetens och gemenskap &r upphovet till att skapa inre
motivation, som ger forutséttning att i hogre grad nd mal och utveckling (Ryan, Deci, 2000). Kontoret
har en stark mdjlighet att paverka dessa faktorer genom savil kontorsutformning, milj6 och relationer
(C. Berlin & M. Babapour Chafi, 2020). Nér studenter, under genomford workshop, reflekterade dver
erfarenheter av att studera hemma under Coronapandemin kdnnetecknades denna period som en
jobbig tid da interaktion och gemenskap saknades. Kontoret som hjidlpmedel for interaktion har
identifierats skapa stor betydelse for bade foretagens utveckling och innovation men éven for
vialméende hos anstéllda. Som konsult pa Vitrolife bendmner de “Teams dr precis som att spela
strutfotboll”. Den spontana interaktionen mdjliggdrs i de fysiska mdtena och kontorets roll som
mdtesplats dr fortsatt stark for foretag och individ i framtiden och utvecklingen.

Sociala ytor placerade centralt i kontoret, med nira angriansning till kontorsplatser var en av de platser
Vitrolife planerat vara en yta for interaktion och avkoppling. Placeringen och kénslan som ingavs av
platsens placering i forhéllande till resterande moblering i lokalen och rorelsemonster ingav ddremot
inte en trygg och vilkomnande milj6 for &ndamélet. Hur kontor planeras och mébler placeras har en
stor paverkan pé hur relationer uppmanas, néra fonster och 6ppna ytor ér de framsta sérdragen for hur
vi vill métas enligt Pan, et al (2023). Att mdjliggora flexibilitet med hyrda mdbler som Vitrolife valt
att gora, ger forutséttning att ldsa och tolka monster efter att ha interagerat och nyttjat kontoret en tid.
Detta ger forutsittningar att genomfora fordndring efter behov och dérmed kunna planera efter
individuella behov och skapa forutséttningar for interaktion. Daremot finns en aspekt i den
indiviuduella &sikten, skall man alltid anpassa kontoret efter alla individer och hur flexibel skall man
vara i relation till personalomséttningen.

I kontorets utformning har en del trender identifierats. Visionen om ett vardagsrum priaglade Mpya Sci
& Techs utformning av det nya kontoret, man ville skapa en trevlig och mjuk atmosfér for bade
anstélld och kund. Ombonad kénsla med véxter, trdinredning och trevliga férgskalor identifierade
studenterna som viktiga faktorer for en motiverande, behaglig och trevlig arbetsmiljé. Kénslan av
trygghet ar enligt forskning en av grundstenarna i Maslows behovstriangel och &r likvél viktigt att de
uppfylls i en kontorsmiljé (Tuzcuoglu, et al, 2023). Men ér vi i behov av denna trygghet under
dygnets alla timmar eller kan varat hem och personliga milj6 vara ansvarstagande for denna faktor.
Att de grundldggande fysiologiska- och trygghetsbehoven ér uppfyllda ér avgorande for att en
pabyggnad med hogre virderade faktorer i behov triangeln skall ha en betydelse. Fragan dr om
skapandet av en vardagsrumskénsla med ombonad milj6 kan vara en bidragande faktor till att skapa
denna trygghet? Och kan bristen pé vision for trygghet paverka formégan att hyra ut lokaler nér
skicket dr langt frén behovet? Affarsutvecklaren pa Castellum identifierade en av faktorerna till att en
del av deras kontor var svara att hyra ut, var pa grund av bristen for visionen att se mdjligheter
framfor sig.

En anpassad kontorsdesign tillsammans med en utveckling av den inneboende motivationen genom
“Self determination theory " 4r en av de frimsta orsakerna till en 6kad kreativ forméga pé
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arbetsplatsen (Cheung & Zhang, 2021). Eventyr Nine Yards kontorsmiljo praglades framst av en
kombination mellan en lekfull fargskala och en bredd av inredningsdesign, med det stora matbordet
och loungeyta som forsta motesplats var det lekfulla vardagsrummet en framtridande detalj. Aven hér
ger kombinationen mellan en kreativ miljo och vardagsrummet forutséttningar for en trygg, kreativ
och motivations-givande arbetsplats.

Hur foretag idag véljer att ha bestdmda platser eller anvénda sig av konceptet “clean desk” varierar.
Manga av foretagen menar att “clean desk” skapar forutséttningar for att fa rorelse och frihet pa
kontoret, det ger 4ven en mojlighet for foretag att ha farre kontorsplatser med samma antal anstillda
nér de till och fran véljer att arbeta hemifrén. Frdgan vi stillt oss 4r om detta dr en miljé som passar
alla, finns det inte en risk att “clean desk” &r upphov till en rorig och otrygg miljo. Det dr ddremot
ménga som fortfarande foredrar att anvénda sig av bestdimda platser, dér man varje dag kommer in till
kontoret och har sin plats. Det skapar en kénsla av trygghet och man far béttre forutséttningar att
skapa en mer personlig plats, samtidigt som man sparar tid pa att leta efter en tom plats varje dag. Nér
ett av foretagen skulle implementera konceptet “clean desk” frén en tidigare utformning med
personliga platser, medforde detta en del gnissel.

- “Man dr som individ rdtt inkérd pda vad som funkar och ogillar gdrna fordndringar som
kénns anstrdingande” - Konsult Vitrolife.

I tidigare forskning presenteras Maslows behovstriangel, som &r en modell for att identifiera hur de
méinskliga behoven prioriteras och vardesitts (Tuzcuoglu, Vries,Yang, Sungur, 2023). I ett av stegen
ndmns trygghet som ett ménskligt behov. Att foretag och dven studenter som intervjuats foredrar ett
mer traditionellt koncept med egna platser kan kopplas till behovet av tryggheten som detta medfor,
och att man ser det mer nya konceptet “clean desk” som rorigt och otryggt.

Affarsutvecklaren pé Castellum har sett en trend i utveckling mot en mer individuell och varumérkes
anpassad kontorsutformning for foretag. Detta kan tolkas som ett koncept for att skapa en
gruppidentitet som bidrar till att skapa en mer personlig och tydlig koppling till foretaget. Att skapa
ett “vi” blir allt viktigare, menar konsult pé Vitrolife. Relationen till foretaget blir mer distanserad nér
man inte har en relation till kontoret, gruppen och kollegor, och detta bidrar till minskad lojalitet till
foretaget upplever Textforum. En identitets givande utformning av kontorslokaler kan anses bli allt
viktigare for att bidra till en sammanhallning och gemensam punkt i en grupp, som pa sikt bidrar till
lojalitet och grundstenen samhorighet i “Self determination theory”. I en tid som vi samtidigt gér mot
ett med sjdlvcentrerat ifrdgaséttande av sin potential mot ett foretag och att finna sitt “Why?”, enligt
konsulten pé Vitrolife, ér det viktigt for en arbetsgivare att bibehélla och skapa en samhdrighet med
en grupp. Arbetstagare vardesitter i allt hdgre grad kénslan av att kidnna att man bidrar och 4r med och
gor skillnad. Vilket kan tolkas som vikten av den dkade kénslan av kompetens i “Self determination
theory”. Att skapa en varumérkes stark kontorsutformning kan tolkas bli allt viktigare och vid
avsaknad av detta kan den mer illojala instéllningen till arbetsgivaren forklaras. Detta kan dven tolkas
som en av orsakerna till att man efter Coronapandemin valt att satsa mer pé en varumérkes stark
utformning av kontoret, d& man sett en dkad illojalitet enligt bland annat Textforum. Déaremot har vi
stéllt oss frdgan om illojaliteten kan vara ett positiv grund vilja att bli en attraktiv arbetsgivare som
bibehéller sina arbetstagare.

Moéten som sker pa kontoret, mellan kollegor &r en starkt bidragande faktor till de relationer som
skapas enligt samtliga intervjuade hyresgister, och lojaliteten till bdde foretag och kollegor véxer
fram ur detta.
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Vart kontoret dr placerat har efter utforda intervjuer visat sig vara en viktig aspekt for bdde foretagen
och dess arbetstagare men ocksé for framtida arbetstagare. Lika viktigt som det &r vart kontoret ar
placerat &r det att det finns tillgang till bra nérliggande kollektivtrafik. Det finns idag omradden som ar
placerade centralt, men dir mojligheten att transportera sig via kollektivtrafik brister. I intervjuerna
ndmner en student Citygate som exempel pa ett omrade dér man upplever det svart att ta sig till
kontoret, likasa bekréftar en uthyraren fran Castellum Lilla Bommen som ett utmanande omréade. Dels
pa grund av bristfillig kommunikation till kontoret, dels att kontoren omges av en byggnationsmiljo.
Detta ér exempel pa tvd omraden som é&r centralt beldigna men inte uppfyller den funktion och
kommunikationsmojlighet som man som anstillda soker. Bada tvd omradena har dven avsaknaden av
butiker och restauranger gemensamt, vilket bade studenter och hyresgéster anség vara hogt varderat
vid val av placering av kontoret. Potentiellt &r orsakerna till hoga vakanser for fastighetsbolag i dessa
omréden, just det bristfilliga levande miljoerna kring ett kontor samt bristen pé
kommunikationsmdéjligheter. Detta ger dven indikation pé vikten for fastighetsbolagen och staden, att
bevara den levande stadsmiljon med butiker och restauranger, for att fortsatt bevara attraktiva och
vardefulla fastigheter och kontorslokaler centralt i staden.

Tidigare forskning pavisar vikten i att forstd kontorsmarknaden, utifrén aspekterna ekonomi, geografi
och efterfragan genom samlingsbegreppet "Fordndringsteorin" (Fiorentino, et al, 2022). Forskningen
menar pa hur man behdver forsta trender och hur marknadens beteende forandras dver tid, da dessa
standigt dr dynamiska. Detta blir genast en intressant studie for ett fastighetsbolag nér man arbetar
med att forma framtida kontor, men &ven med hénsyn till att f4 nuvarande kontorslokaler uthyrda. Det
man gemensamt kan se &r att flexibilitet har blivit en nyckelfaktor for ménga arbetssokande. Individer
soker sig idag 1 storre utstriackning till arbetsplatser som erbjuder flexibla arbetstider, mdjlighet att
arbeta hemma och andra faciliteter som gor vardagen och livspusslet enklare att fa ihop. Vi ser dven
en trend pa att allt fler foretag tar hinsyn till denna viktiga faktor och faktiskt erbjuder allt flexiblare
arbetsmojligheter. Dock kan det ifragasittas hur flexibel en arbetsgivare forvintas vara i fragan och
hur kravfri skall egentligen en arbetsplats vara? De flexibla arbetsmdjligheterna som ges i
kombination med en oséker framtid kopplat till konjunkturen och omvérldshindelser gor det desto
mer utmanande for foretag att 1&ngsiktigt kunna planera sina kontorslokaler. Man vet inte sékert hur
ménga som kommer att vara inne pa kontoret och hur mycket foretaget kommer att véxa i
personalstyrka, menar nagra av de intervjuade. Att foretagen fér det svarare att vilja ett perfekt kontor
som kommer passa l&ngsiktigt blir d& en viktig faktor for fastighetsbolaget att forsta och i ett senare
skede kunna mdta den efterfrdgan som foretag stéller kring en flexibel yta. Erbjudandet enligt
affarsutvecklaren pa Castellum behdver vara individuellt anpassat efter respektive behov, dir det ar
viktigt att utveckla affarsmdjligheten och erbjudandet att kunna dka och minska kontorsytan. Det
diskuterades &ven i intervju med Vitrolife kring vikten att som foretag skapa en flexibel yta i den
kontorslokal man besitter, detta har foretaget gjort genom att hyra kontorsmébler for att skapa
flexibilitet och kunna genomfora fordndringar efter behov.

For att inneha en bra och trivsam arbetsmiljo identifierades flera viktiga aspekter av studenter som ar
avgorande for att detta ska uppnés. Det man gemensamt ansag vara viktiga parametrar for en bra
arbetsmiljo var dels bra akustik och en behaglig temperatur. Att ett kontor innehar en bra arbetsmiljo
ar starkt kopplat till 6kad motivation, vdlmaende och prestation hos arbetstagare och likasé
attraktionskraften att vilja vara pa kontoret. Tidigare forskning har diskuterat hur vi i framtida kontor
kan integrera Al for att skapa en 6kad trivsel 1 kontoret (Fukumura, et al, 2021). D& en ménniska har
olika preferenser pa onskad temperatur och akustikniva, skulle en mojlig tillimpning av Al i framtida
kontor dé kunna vara att skapa en miljo som &r mer individuellt anpassad efter dessa parametrar.
Potentiellt skapar detta en bekvémlighet och stéller orimliga krav pa en arbetsgivare, for vad som

34



egentligen &r en bra arbetsmiljo finns ju redan idag utifrén dessa parametrar. I de kontor som idag har
en differens mellan den 6nskade miljon av arbetstagare och dess faktiska upplevelse skulle en
implementering av Al kunna vara ett hjdlpmedel for att skapa en 6kad trivsel som &r en av de
grundldggande kraven fran s&vél hyresgéster som studenter.

35



6. Slutsats

Genom é&rhundrade har kontoret varit centralt for utforande av arbete. Det vi historiskt kan se &r att
kontoret har genomgétt fordndringscykler i utformningen till f6ljd av nya teknologier och arbetssitt.
Coronapandemin resulterade i att kontoret som alltid varit en plats for arbete, inte ldngre ar det, och
arbetet i storre utstrackning utfors i hemmet. Resultatet visar att tiden under Coronapandemin med
distansarbete var utmanande och den tidigare tilliten och relationerna som fanns till foretaget har
tonats ut. Coronapandemin har dock medfort att vi idag kunnat 6ka det flexibla arbetsschemat med
mojlighet att genomfora vissa arbetsmoment hemifran. Det vi 2024 kan se ar att ménniskor fortsatt
tycker att kontoret ar viktigt- for att skapa en motesplats att komma till, for att dverhdra och skapa
interaktion samt for att 6ka samarbetet. Idag behover ett kontor ocksa stréva efter att fraimja
vélbefinnande och balans i ménniskors liv. Fastighetsbolagens farhdgor for en framtida kontorsddd i
Sverige ér darfor enligt var analys inte ett faktum. Kontoret spelar en stor roll for ménniskors
vélmaende, for interaktion och for personlig utveckling samt for foretagets innovativa
utvecklingsforméga. Foretag ar val medvetna om och forstar vikten av kontoret som motesplats, att
kontoret skapar ett syfte for anstéllda och arbetsgivare. Kontoret 4r en plats dér arbetstagare kan
interagera och dka gemenskapen, samt motivera och stimulera varandra till kompetensutveckling.
Kontoret ger forutsittningar att skilja pa arbete och fritid samtidigt som man har tillgéng till resurser
och stdd fran kollegor.

Forandringscykler har historiskt sett varit kopplat till hur kontoret ska formas och se ut.
Utgéngspunkten for detta arbete var den befintliga fordndringscykeln vi nu antas befinna oss 1 till
foljd av Coronapandemin och teknikutvecklingen. Resultatet av denna studie visar att den radande
fordndringscykeln dr mer relaterad till kontorets syfte och var instéllning till anvéndning av kontoret
snarare én till dess utformning. Det pratas idag mycket mer om att anpassa kontoret och kontorsregler
med syfte att skapa en attraktiv plats dir varumérket och den individuella arbetstagaren star i fokus.
Som arbetstagare vill man idag finna en balans mellan privatlivet och arbetet. Huvudregeln for val av
arbetsplats dr att fa ihop sitt livspussel. Darfor &r placeringen av kontor, vad kontoret erbjuder for
flexibilitet i kombination med andra aspekter som butiker och restauranger i omradet, viktiga nér man
som arbetstagare ska vilja arbetsplats. Vid placering av kontor behdver foretaget forstd vem eller
vilken mélgrupp av arbetstagare man vill attrahera dé en plats med till exempel begrinsad
kollektivtrafik inte attraherar alla mélgrupper, men kan vara mer ldmpad for en mélgrupp som pendlar
med bil. Arbetstagare vérdesétter idag i storre grad flexibiliteten att ta sig till ett omrade, vad omradet
erbjuder for faciliteter, samt hur vél det lampar sig for sitt livspussel. Manga hyresgéster och framtida
arbetstagare Onskar ocksa tillgang till ett flexibelt schema, och att det finns chans att utfoéra uppgifter
pa distans i det fall d& de passar individen béttre. Den storsta skillnaden for arbetstagare nér det
kommer till dagens kontor &r att man i hogre utstrickning sétter sig sjédlv som individ i fokus vid val
av arbetsplats, snarare &@n tidigare generationer som haft en hogre lojalitet och mer utgétt fran grupp
och samhdlle.

Utformningen och val av kontorslokaler dr alltmer forknippat med varumérket och foretag arbetar i
storre utstrickning med att spegla varumérket i kontoret. Det kan innebéra att skapa en viss kénsla
som speglas genom kontorets utformning bland annat genom att anvénda sig av kulorer som &r starkt
kopplat till varumérket. Kontorets utformning idag séger allt mer om foretaget, deras virderingar och
kultur. For arbetstagare dr kontoret och foretaget en viktig del for att kiinna sig stolt, dérav dr det allt
viktigare for foretag att skapa en trygg kontorsmiljo dar man far forutséittningarna for att 6ka den
interna foretagskulturen och fa medarbetare att kdnna sig vilkomna och betydelsefulla.
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Forandringscykeln vi potentiellt stér infor handlar om att kunna skapa och vdrna om dessa vérden
snarare dn hur vi praktiskt utformar vara kontorsplatser, och det ér viktigt for fastighetsbolagen att
vara lyhorda for att ge forutsittningar att kunna &stadkomma detta.

En tillgénglig arbetsplats via kollektivtrafik, visar resultatet &r ett av de viktigare vérdena for studenter
och arbetstagare, och kan kopplas till Goteborgs stads vision om “En néra storstad”. Visionen 4r att
skapa en héllbar stad och minska koldioxidutsldppen genom att mojliggéra god kommunikation med
cykel och kollektivtrafik mellan arbetet och hemmet (Goteborg stad, 2014). Det finns idag omraden
dar mojligheterna for kollektivtrafik brister i staden, det &r dven i dessa omraden man kan se att
andelen vakanta lokaler dr hogre, till exempel i Lilla Bommen. Foretag véljer generellt inte att placera
sig i omraden dér transportmdjligheterna till kontoret brister d4 ménga foretag vérnar om sina
anstéllda och pa lang sikt kan valet av placering vara avgorande for att bibehalla personal pa
arbetsplatsen. Det som framkom i resultatet var att det forekommer att arbetstagare véljer att ga ner i
16n framfOr att vilja en arbetsplats som ligger mer avskilt eller &r svartillgéngligt frén sitt hem. For att
arbeta mot malet ar det viktigt som stadsutvecklare och fastighetsbolag skapa omraden som ger
mdjlighet att ta sig via kollektivtrafik.

Hypotesen som stills i borjan av studien finner att ett potentiellt utfall &r att kontorslokaler innehar de
efterfrigade vérden och behov som efterfragas av urvalsgrupperna hyresgéster och studenter, samt att
deras svar dr homogena i fragan. Resultatet i studien visar att till stor del efterfrdgar bada
urvalsgrupperna liknande virden, samt att dessa varden gar att finna pd marknaden for kontorslokaler
idag. Det som identifierats som en viktig faktor dr dock diskrepansen mellan hyresgésternas énskemal
och huruvida man kan se dessa dnskemal ta form vid visning av ett kontor i befintligt skick. Studien
har genom intervjuer kommit fram till att en av de méjliga orsakerna till en viss vakansgrad hos
Castellum delvis kan bero pé den potentiella diskrepansen mellan skicket pa kontorslokaler vid
visning for potentiella hyresgéster och hur den marknadsfors genom visionsbilder, samt hur lokalen
da brister i mojlighet for hyresgister att se sin dnskade vision. Affdrsutvecklaren pa Castellum belyser
sjdlv denna orsak som en faktor till en viss vakansgrad, och resultatet fran intervjuer med hyresgéster
visar att detta kan vara &n viktigare &n vad afférsutvecklaren identifierat. Foretag lagger allt storre vikt
vid att skapa det personliga kontoret med syfte att motas och locka arbetstagare till genom att skapa
en trevlig ombonad kénsla, ett vardagsrum dér vi vill vara. Castellum visar idag, i utgangslége, tomma
kontorslokaler i dess befintliga skick, vilket kan innebéra trasiga lampor och persienner samt kala
entréer bland annat. En slutsats studien funnit &r vikten av att kunna skapa réttvisa visionsbilder for
potentiella hyresgéster samt att skapa forutséttning att se visionen framfor sig vid visning av lokalen.
Det finns en vikt vid att delvis ténka som méklare gor vid visning av ldgenheter, sdlj en vision, en
kénsla och ett vardagsrum, inte ett skal. Detta visar att detta potentiellt &r skillnaden frén tesen som
stélls 1 borjan av arbetet; att en bristféllig kontorsutformning efter foretagens behov ar en av orsakerna
till en ldgre och fordndrad anvénding av kontoret som arbetsplats. De kanske ar mdjligheten att se
visionen och skapa de efterfragade kontoret som ar orsaken.

Forandringsteorin ér ett begrepp som introducerades ovan i 3.1.4 Kunskapsoversikt. I tidigare
forskning har man kommit fram till “Foréndringsteorin” som ett verktyg for att forsta
kontorsmarknaden med hjélp av tre faktorer; ekonomi, geografiskt ldge och efterfrdgan. Denna studie
bekréftar vikten av samtliga tre for att forstd marknadens riktning och behov. Ekonomin har under
samtliga intervjuer varit en viktig faktor for hur storlek, ldge och utformning paverkar val av
kontorslokaler. Och omvirldsfaktorer som inflation och férre antal anstillda pa kontoret dr avgdrande
for storleken pa kontorslokaler som efterfragas. Geografiskt ldige har identifierats som en stark
varumirkes knuten faktor i denna studie. Var foretag placerar sig tar stallning till vilken typ av
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anstéllda man vill attrahera, olika typer av kunder man har och prioriterade vérden utanfor kontoret
genom butiker, gym eller stormarknader. Den geografiska faktorn kan éven relatera till typen av
transporter som skall genomforas till och frin kontorslokaler. Ar de anstillda beroende av
kollektivtrafik och generellt bosatta i centrala delar av staden, eller &r de i storre behov av
transportmdjlighet med bil och tillgang till parkeringsplatser.

Den svara faktorn for hur vi skall tolka och forstd kontorsmarknaden &r efterfrdgan, och genom
tillbakablicken 1 1.1.1. Kontorets Historia kan vi forsta att den fordndrats 6ver tid, och kommer med
stor sannolikhet alltid fortsétta foréndras. I borjan av en fordndringscykel kan efterfrdgan vara svar for
fastighetsforetagen att tolka och forstd dé fordndrade behov véxer inifrén foretagen med skiftande
beteendemonster och forutséttningar. Efterfragan kan inte tolkas i siffror och pa historisk fakta likt
ekonomin. Resultatet i studien har som ovan presenterat, visat att det finns ett fordndrat behov och
efterfrigan, men inte i kontorsplatsernas utformning via cell- eller flexkontor, utan i kontorets syfte
och relation till varumaérke, innovation och social utveckling i de allt mer individuella samhéllet.
Efterfragan har skiftats mot att kunna skapa flexibla losningar dér foretag kan véixa och minska i
lokaler, samtidigt som de bibehéller ett starkt varuméarke och personlighet. Dér ar kontorshotell en
potentiell 16sning, men har stora utmaningar i hur man behaller personlighet och varumaérke i
lokalerna. Detta &r en av de stora utmaningarna som fastighetsforetagen behdver 16sa. Kontoret ér och
kommer ha en viktig bestaende roll i forhéllande till foretag och kontorsddden ér inte ett faktum. Men
fastighetsforetagen maste mota flexibiliteten for att vara ekonomiskt attraktiva i forhéllande till
efterfragan.

6.1 Fortsatt forskning

Studien har som presenterat ovan visat pd behovet av att som fastighetsforetag kunna skapa en
attraktiv upplevelse av kontorslokaler vid visning for potentiella hyresgéster. Svéarigheter med detta
har identifierats som en ekonomisk faktor for fastighetsbolagen att gora investeringar i en tom
kontorslokal. Fastighetsbolagen finner ofta att en tom lokal har ett hdgre vérde én att gora egna
investeringar i upprustning. Hér finner vi ett potentiellt utvecklingsomrade i hur man kan skapa en
affarslosning i denna fraga. Insikter vi fatt under studiens gang har kretsat kring en potentiell
utveckling av Al (Artificiell Intelligens) och VR (Virtual Reality) genom en verklighetsnéra
visualisering av en lokal med hjélp av verktygen.

Ytterligare ett omradde som &r aktuellt for vidare forskning dr fastighetsforetagens utveckling av den
flexibla kontorslokalen. Som presenterats i slutsatsen finns ett behov av att foretag skall kunna
anpassa storlek pé kontorslokaler efter fordndrade ekonomiska- och personal forutsittningar. Hur kan
en sadan 16sning se ut, hur skapar man flexibla ytor med en ekonomisk vinning samtidigt som
hyresgéster kan bibehélla den starka varumérkes profilen i kontorslokaler och samtidigt vara en
personlig métesplats for anstéllda och kunder?

Fragestillningar vi finner intressanta att vidare undersoka é&r:
e Hur kan vi skapa vision och mojliggora starka séljverktyg vid visning av kontorslokaler med
hjélp av Al (Artificiell Intelligens) och VR (Virtual Reality)?
e Hur skapas en flexibel kontorslokal med en personlig varumérkesutformning och samtidigt &r
en ekonomiskt 16nsam afféar? Hur kan detta appliceras pa storre foretag med dver 20
anstéllda?

38



Ytterligare en fragestillning som reflekterats kring parallellt med arbetet ar:
e Hur paverkas vi psykologiskt av "Clean Desk"- utformning och det 6ppna
kontorslandskapet? Finns det en potentiell relation mellan utformningen, utbrindhet och
rehabilitering efter utbrandhet?
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