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SAMMANFATTNING

Den svenska kontorsmarknaden dr i en forandringsfas dé allt mer flexibilitet efterfragas av
hyresgasterna. Ett koncept som ofta forknippas med just flexibilitet &r coworking. Coworking
kan forenklat beskrivas som ett kontor dér du tecknar ett medlemskap istéllet for hyresavtal
samtidigt som ett socialt utbyte och ndtverk skapas med andra medlemmar. Coworking ér ett
relativt outforskat omrdde. Syftet med undersékningen &r att undersoka vilka faktorer som bor
beaktas vid utformandet av coworking-kontor.

Studien &r en kvalitativ studie med kvalitativa och kvantitativa data. Intervjuer har genomforts
med aktorer pa fastighetsmarknaden och datasammanstéllning har gjorts med data
tillhandahallet av Visttrafik. Den insamlade data har anvénts for att komplettera
litteraturstudien och skapa geografiska visualiseringar for att besvara studiens
forskningsfragor.

Studien visar att det dr svért att ha en entydig definition av begreppet coworking. Vare sig det
talas om coworking eller flexibla kontorslosningar, sa behdver det utvecklas ndgot mer.
Oavsett vilket begrepp som anvinds sa dr det viktigaste for kunden att forsta vad som ingér i
den 16sning som viljs. Kunden maste sta i fokus nir coworking skapas.

Studien visar pé att medarbetarna &r en viktig faktor att ta hdnsyn till i valet av kontor.
Framgdangsfaktorn ligger i1 hur ett foretag arbetar for att sdkra kompetenser vilket gors genom
att ge anstillda kreativa, utmanande och utvecklande arbetsmiljoer. Dér dr coworking en
16sning dé en stimulerande arbetsplats erbjuds med kreativitet och sociala utbyten.

Studien visar att ett centralt 14ge ar att foredra. Men 1 och med 1aga vakanser och hogt
marknadsvirde i centrala ldgen, finns det ocksa fordelar med andra ldgen. Omradet runt
Jarntorget och Korsvégen dr tva ldgen som definitivt har potential for coworking-kluster. Sett
till de kollektivtrafikfloden som idag existerar och de utvecklingsprojekt som finns for bada
omrdden, dr dessa knutpunkter intressanta i flera bemarkelser.

Nyckelord: Coworking, Flexibla kontorsldsningar, Kontorsmarknad, Delningsekonomi,
Geografisk informationshantering.
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Coworking on Gothenburg’s office market
An investigation on the offering and location of flexspace offices
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ABSTRACT

The Swedish office market is in a phase of change as more flexibility is demanded by the
tenants. A concept that often is associated with flexibility is coworking. Coworking can
simply be described as an office where you sign a membership instead of lease agreements, at
the same time coworking create a social exchange and network with other members.
Coworking is a relatively unexplored area. The purpose of the study is to investigate which
factors should be considered when designing coworking offices.

The study is a qualitative study with qualitative and quantitative data. Interviews have been
conducted with actors on the real estate market and data compilation has been made with data
provided by Visttrafik. The collected data has been used to supplement the literature study
and create geographical visualizations to answer the study's research questions.

The study shows that it is difficult to have a clear definition of the concept of coworking.
Whether talking about coworking or flexible office solutions, something else needs to be
developed. Regardless of which definition is used, the most important order of business for
the customer is too understand what is included in the chosen solution. The customer must be
in focus when coworking is created.

The study shows that employees are an important factor to consider in the choice of office
space. A curtail factor lies in how a company works to secure competencies, which is done by
providing employees with creative and challenging working environments. Coworking is a
solution regarding creation of a stimulating workplace with creativity and social exchanges.

The study shows that a central location is preferable. But with low vacancies and high market
value in central locations, there are also advantages with other locations. The area around
Jarntorget and Korsvigen are both locations that have the potential for coworking clusters.
Given the public transport flows that exist today and the development projects that exist for
both areas, these nodes are interesting in several aspects.

Keywords: Coworking, Flex space, Office Market, Sharing Economics, Geographic
Information Management.

CHALMERS, Arkitektur och samhdllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20-19-36 1i



Innehallsférteckning

SAMMANFATTNING i
ABSTRACT ii
FORORD A
BETECKNINGAR vi
1 INLEDNING 1
1.1 Bakgrund 1
1.2 Syfte 1
1.3 Frdgestdllning 2
14 Avgrdnsningar. 2
1.5 Disposition 2
2 METODER 3
2.1 Val av undersékningsmetod 3
2.2 Sekunddrdatainsamling
2020 R B0 ) =Y U ] DT b (T 4
2.2.2  FruKOStSEMINATIUI ..o bbb bbb 5
2.2.3  GEOGIrafiSKa data ...cccrereceeereereesesseuressesee et s s s e s s bbb A AR 5
2.3 Primdrdatainsamling
0 700 N 0 0 = 4 10 =) TP

2.3.2  Primar geodatainsamling

24 Reflektioner 6ver forskningsprocess 8
2.5 Kvalitetskriterier. 9
0 T8 S £ D= o PP 10

2.5.2  Validitet

3 TEORI 11

3.1 Vad dr coworking? 11

3.1.1  Flexibla KONTOISIOSIINZAT ... iiureurerecererressessessessessessesssessessessessessessssssssssessessessessesssssssssssssessessessesssssssssnsens 11

3.1.2  BeGrePPEt COWOTKIIEG...ooiiereereereureuresreseesessessessessessessessssssssssessessessessesssssssssssssessessessesssssssssssssessessessesssssssssnsens 14

3.1.3  HUI COWOTKING UPPSLOA weuereeiereereuresreeesessessessessessessesssssssssessessessessessssssssssessessessesssssssssssssssssssessesssssssssssssens 16

3.1.4  Drivkrafter bakom COWOTKING .....coruoreriereereererrereseeessssessessessessesesese s sessessessessssssssssssssssssessessessssssssssens 16

3.2 Grundldggande fastighetsmarknadsteori 20
3.2.1 Fastighetsvardering.........

3.2.2  Uthyrningsmarknaden....

3.2.3  GEOGIaAfISKE IAZE.. ittt s s
3.3 Geografisk informationsbehandling 26
3301 VA AT GIS7 bbb 26
3.3.2  ANVANANING AV GIS ettt s s s s 26
4  EMPIRI 27
4.1 Kvalitativa aspekter om coworking 27
4.1.1 Begreppet coworking......
4.1.2  Utveckling och trender ...
4.1.3  VArdeerDjUAAnder......oorrereereereereereuresresesessss s sessessessesssssssss s s s s s s s s sssssnsns
0 Q3D T [ o P

CHALMERS, Arkitektur och samhdllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20-19-36 1i1



4.1.5  UtbUd 0Ch @fterfrAZan. ... ettt ssses s ssses b ss e s s s bbb 30

4.1.6  Vad ar ett bra Kontor 0Ch [Age........cccreiniii s 30

4.1.7  Framtiden fOr COWOTKINE......ooiiurirereeereeressessessessessessesesssssessessessesses s sss s sse s st s s sssssssssssns 30

4.2 Geografiska data 31
421 VASHITAIIK oot seeseesees et sees st sees s sess st sess e ss st sess st s ss s s s as s s s s s s R s s s s nn s 31

4.2.2  Coworking-Kontor i GOtEDOTG ..o sasees 32

4.2.3  GIS-VISUALISEIINE...ceriureereurecereesessessesressessessesessss s ses s se bbb s E bbb s s s s 33

5  ANALYS 40
5.1 Tolkning av begreppet coworking 40
52 Fordelar respektive nackdelar med coworking 40
I N - U0 Ve L] =T oo 41

5.2.2  COWOTKING-KEOT ...ttt bbb 42

5.2.3  COWOIKING-MEAIEIM ...ttt ess e s s bbb bbb 43

53 Coworking dr hdr fér att stanna 43
54 Vad som bér erbjudas pd Goteborgs kontorsmarknad. 47
55 Var coworking-kontor bér erbjudas i Géteborg 48

6  SLUTSATSER 49
6.1 Slutsats 49
6.2 Rekommendationer 49
6.3 Framtida studier 50
REFERENSER 51
BILAGOR 1
Bilaga 1 - Avstigande 2018 1
Bilaga 2 - Pdstigande 2018, 2
Bilaga 3 - Sammanstdllning 2018 3
Bilaga 4 - Intervjumall 4
Bilaga 5 - Oversiktskarta, Géteborgsregionen 6
Bilaga 6 - Undersékningsomrdde 7
Bilaga 7 - Undersékningsomrdde, kollektivtrafik & befintlig coworking 8
Bilaga 8 - Oversiktskarta, nattbefolkning 9
Bilaga 9 - Oversiktskarta, dagbefolkning 10
Bilaga 10 - Undersékningsomrdde, nattbefolkning 11
Bilaga 11 - Undersékningsomrdde, dagbefolkning 12

CHALMERS, Arkitektur och samhdllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20-19-36 v



FORORD

Detta examensarbete pa 15 hogskolepoing skrevs under varen 2019 pd Chalmers tekniska
hogskola. Jag vill borja med att tacka de foretag som har hjélpt mig med litteratur, intervjuer,
bollplank och tillhandahéllet mig med data. Stort tack till JLL, CBRE, Stena Fastigheter,
Vasakronan och Visttrafik. Jag vill ocksa tacka Jonas Tornberg pd Chalmers tekniska
hogskola som hjélpt mig med de geografiska visualiseringarna.

Sedan dr det tva personer som jag skulle vilja tacka extra mycket, min examinator och
handledare Viktoria Sundquist och min vin Niclas Oscander som har hjélpt mig med
disposition, korrekturldsning, vigledning och stottning. Deras stdd har varit oerhort viktigt
genom hela arbetsprocessen.

Slutligen, bilagorna gar att {4 i hoguppldst format pa forfragan.
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BETECKNINGAR

Medlemskap Medlemskap tecknas hos en coworking-aktor och &r uthyrningsformen.
Medlemskapet dr vad som ger kunden tillgang till kontorsytan.

Kund Kan béde vara enskild foretagare eller ett foretag med flera anstéllda.
Kund anvinds for att benimna den som é&r intresserad av coworking-
ytor.

Foretag Foretag kan bade vara kunder och aktdrer men anvinds frimst i denna

rapport som en annan beteckning pa kunden.

Fastighetsdgare Den som dger fastigheten och saledes dger kontorsytorna.
Fastighetsdgaren hyr i sin tur ut sin kontorsyta. Kan ocksé vara
coworking-aktor.

Coworking-aktor Den som erbjuder coworking.

Fastighetsforvaltare Den som skoter forvaltning av kontorsbyggnaden och intilliggande

markomraden.
Hyresgdst Den som tecknar ett hyresavtal med en fastighetségare blir hyresgést.
Kvm Kvadratmeter.
SEK Valutakoden for den svenska valutan.
Millennials Mainniskor som dr fodda runt millenniumskiftet.
CBD Central Business District. Ar ett definierat geografiskt omrade och en

delmarknad i alla stora stdder. Brukar ofta vara centrala ligen med de
hogsta hyresnivéerna.

Kluster Geografiskt avgridnsad miljo dér foretag inom liknande branscher kan
skapa gemensamma samarbetsomraden eller plattformar for att
minimera kostnader, skapa ny innovation osv. Silicon Valley dr ett
exempel pa ett stort ndringslivskluster.
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1 INLEDNING

[ kapitel ett presenteras studiens bakgrund, ddrefter presenteras syftet med studien, sedan
lyfts mina forskningsfragor och fragestdllning, ddrefter presenterar jag avgrdinsningarna och
slutligen rapportens disposition.

1.1 Bakgrund

Den svenska kontorsmarknaden genomgar just nu en stor forédndring da efterfragan av flexibla
kontorslosningar vuxit sig allt storre. Det dr framforallt konceptet coworking som ér pa
frammarsch och dagligen skrivs olika artiklar om coworking 1 branschmedia. Det noteras
ocksa 0kad aktivitet pd marknaden, dér exempelvis ytan som coworking bedrivs pa i
Stockholm mellan 2017 och 2018 dkade med drygt 40 000 kvm, detta utan att nagon yta var
nyproducerad (Bergstrom, 2018). Andra exempel dr Castellum som nyligen kdpte United
Spaces som ér ett befintligt coworking-bolag (Bergstrom & Engstrom, 2019), Wallenstam
kopte ytterligare aktier i Convendum som ocksa ér ett befintligt coworking-bolag
(Fastighetsvarlden, 2018), Vasakronan skapar ett eget affirsomrade inom coworking
(Engstrom, 2019). Det finns ytterligare exempel pa hdndelser men poéngen &r tydligt - det
finns en 6kande trend med coworking.

Coworking dr en affdrsmodell som skiljer sig frdn det konventionella séttet att hyra ut
kontorsytor och bygger istéllet pé att en hyresgést tecknar ett medlemskap hos en hyresvérd.
Med det konventionella uthyrningsséttet tecknar hyresgésten ett langfristigt hyresavtal,
vanligtvis pa tre ér, for en kontorsyta. Ju ldngre avtal desto sékrare avkastning for
hyresvarden, samtidigt som att lingre kontraktstid medfor ekonomisk risk for hyresgasten.
Med ett medlemskap delar istéllet hyresgisten pd kontorsytorna med andra hyresgister. Detta
uppmuntrar till gemensamma sociala ytor som i sin tur medfor trivsel och kunskapsutbyten
mellan hyresgéster. Samtidigt ingar olika tjénster, inventarier och aktiviteter som forenklar for
hyresgésten och stimulerar interaktionen mellan medlemmar (Fastighetsdgarna, 2018). Det
finns sdklart olika varianter pa medlemskap, socialt utbud och lokaler men en gemensam
fordel dr medlemskapet i sig. Medlemskapet ar ett flexibelt hyresavtal d& det bade &r enkelt att
teckna nya medlemskap eller yta om hyresgéstens bolag skall expandera, men samtidigt kort
uppsédgningstid om det maste avvecklas (Manns, 2017). Detta medfor trygghet och flexibilitet
for hyresgésterna eftersom de inte behover ta en lika stor ekonomisk risk som vid tecknandet
av ett langt hyresavtal, samtidigt som de snabbt kan anpassa bolaget utifrdn potentiell tillvaxt.

Idag dr coworking ett relativt outforskat omrdde inom fastighetsbranschen och flera olika
fastighetsbolag soker kunskap for att sdkra marknadsandelar innan marknaden blir allt f6r
miéttad. Det finns ett stort intresse bland aktdrerna pé fastighetsmarknaden att generellt fa en
béttre uppfattning om coworking. Denna studie undersoker vad coworking innebédr och var
coworking bor erbjudas pa Goteborgs kontorsmarknad. Utgangspunkten dr att studera
drivkrafter och faktorer bakom efterfragan for att pa s vis kunna rekommendera
fastighetségare vad som bor erbjudas och var.

1.2 Syfte

Syftet med undersdkningen &r att undersoka vilka faktorer som bor beaktas vid utformandet
av coworking-kontor. Undersokningen visar pa var det i Goteborg med fordel bor placeras
coworking-kontor. Rapporten syftar till att ge fastighetsdgare en uppfattning om
situationsldget av coworking pa Goteborgs kontorsmarknad.
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1.3 Fragestallning
Syftet med studien dr att undersoka forutséttningar for coworking pa Goteborgs
kontorsmarknad. Eftersom coworking dr ett relativt outforskat fenomen kommer studien
baseras pd fem forskningsfrdgor som kommer ligga till grund for litteraturen som studeras,
intervjuerna som genomfors och insamlandet av data. Forskningsfrdgorna som berdrs ér
foljande:

1. Vad innebir coworking?
Vilka fordelar respektive nackdelar finns med coworking?
Vilken framtid finns f6r coworking?
Vad bor erbjudas pa Goteborgs kontorsmarknad géllande coworking?

Var bor coworking-kontor erbjudas 1 Goteborg?

Al

1.4 Avgransningar

Studien genomfors i Goteborgsregionen, med fokus pa coworking-kontor inom Goteborgs
centralare kontorsmarknader. Denna avgransning gors dd det framforallt &r centrala ligen som
ar mest aktuella i nuldget, framforallt sett till utbud. Ytterligare avgrénsningar &r att till storst
del undersoka ldgets betydelse i analysen om erbjudandet. Detta d& marknaden fortfarande &r i
en tillvixtfas och ldget har en stor betydelse som framgéngsfaktor.

1.5 Disposition

Kapitel ett handlar om att ge en allmén introduktion till coworking och varfor det dr av
intresse att studera omradet. Sedan presenteras studiens syfte och dérefter fragestdllningen
med forskningsfragor, slutligen presenteras avgrinsningarna.

Kapitel tva presenterar studiens metoder, dér inledningsvis undersokningsmetoden
presenteras, foljt av beskrivning av sekundirdatainsamling i form av litteraturstudie och data
frén Visttrafik. Efter det presenteras studiens primirdatainsamling och slutligen lyfts
kvalitetskriterierna.

Kapitel tre redogor for den teoretiska bakgrund som studien bygger pa. Inledningsvis
presenteras vad coworking dr genom att redogéra for flexibla kontorslosningar, begreppet och
drivkrafterna bakom coworking. Vidare lyfts grundliggande fastighetsmarknadsteori genom
att lyfta fastighetsvérdering, uthyrningsmarknaden och geografiskt ldge. Slutligen lyfts
geografisk informationshantering.

Kapitel fyra beskriver studiens empiri, dér intervjuerna redogors utifran vad som kommit upp,
sedan presenteras resultatet av datasammanstéllningen och visualiseringen av geografiska

data.

Kapitel fem omfattar studiens analys dir forskningsfragorna lyfts upp och diskuteras med
avseende pa rapportens empiri och teori.

Kapitel sex avslutar studien med slutsatsen, dér presenteras slutsatsen, rekommendationer och
forslag pd vidare studier inom dmnet.

Slutligen hittas referenserna och bilagorna.
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2 METODER

[ detta kapitel beskrivs vilka metoder som anvints for att genomfora studien. Inledningsvis
presenteras valet av undersokningsmetod, ddr undersokningen dr en kvalitativ studie som
innefattar bade kvalitativa data fran intervjuer och kvantitativa data som jag tillhandahdllet
for att analysera (Bryman & Bell, 2017). Sedan presenteras insamlingen av sekunddrdata,
ddr undersékningen har baserats pa en omfattande litteraturstudie fran sdavdl kurslitteratur,
facktidningsartiklar, vetenskapliga artiklar och forskning. Detta for att skapa en djupare
forstaelse och kunskapsgrund om savdl fastighetsmarknaden som coworking. Vidare har
geografiska informationsdata samlats in fran bade primdr-och sekunddrkdllor. Sedan
presenteras insamlingen av primdrdata ddr en semi-strukturerad intervju och tre
ostrukturerade intervjuer genomforts med olika foretag. Slutligen presenteras
kvalitetskriterierna ddr reliabilitet, replikerbarhet och validitet lyfts.

2.1 Val av undersokningsmetod

Det finns tre olika huvudkategorier att ta hidnsyn till géllande forskningsmetodik, kvalitativ,
kvantitativ och kombinationen av bade kvalitativ och kvantitativ som kallas
flermetodforskning (Bryman & Bell, 2017). Karaktiristika drag for kvantitativa metoder &r att
de betonar kvantifiering gillande insamling och analys av data, tyngd ligger pa teoriprévning
och baseras ofta pa statisk eller siffror som sker genom en statisk testning med flera repetitiva
forsok. Karaktéristiska drag for kvalitativa metoder &r att de lagger vikt vid ord och inte
kvantifiering vid insamling av data, betonar ett induktivt synsitt pa relation mellan teori och
forskning i huvudsak och baseras pd 6ppna fria svar utan strukturerade fragor for att skapa
djup. I den kvalitativa studien bygger flera olika teorier ihop undersdkningen och
kompletteras med sifferdata eller litteratur. Flermetodsforskning dr ndgot som blivit mer och
mer vanligt och bygger pa att anvinda olika metoder for att fa fram ett mer utforligt
forskningsresultat (Bryman & Bell, 2017). Denscombe (2010) menar att det finns flera
fordelar med att anvédnda flermetodsforskning. Bland annat s ér flermetodsforskning mer
drivet av problem é&n teori, att integrera metoder medfor att de kompletterar varandra samt att
forskningen fér en tydligare eller en mer exakt forklaring genom flera olika perspektiv fran
olika metoder. Vad som kan tala emot flermetodforskning dr hur stor prioritering som liggs
pa respektive metod, da fler metoder kréver mer arbete. Resultatet fran flera metoder kan
dérfor bli svagare dn om fokus istéllet legat pd en metod (Bryman & Bell, 2017). Denscombe
(2010) menar ocksa att 6kad tid och kostnad kan vara faktorer som ocksa tillkommer med
flermetodsforskning. Vidare menar Denscombe att det kan finnas en viss svérighet for
forskaren eftersom denne kan behdva utveckla fardigheter for att kunna ticka bada metoder
lika val.

Undersokningen dr en kvalitativ studie som bygger pa bade primér-och
sekundérdatainsamling. Jag har valt en kvalitativ forskningsansats d fragestillningen bygger
pa forskningsfragor av en beskrivande karaktér. Beskrivande studier har det huvudsakliga
syftet att beskriva hur nagot fungerar eller utfoérs (Host, Regnell & Runesson, 2006). Denna
studie bygger pa att skapa en forstaelse for ett koncept, vad som gor detta koncept attraktivt
och vilka drivkrafter som finns for att kunna rekommendera vilket erbjudande och var
coworking bor omfattas i Goteborg. D& coworking &r relativt nytt for marknaden och att
kunskapen upplevs existera hos ett fatal personer, ansags en kvalitativ studie som ett lampligt
tillvigagéngssatt. D4 ett stort fokus legat pa litteraturstudier har kvalitativa intervjuer
genomforts bade ostrukturerade och semi-strukturerade, vilket resulterat i goda intervjuer.
Utover detta kompletterar data fran Visttrafik, egen insamlad geografiska data och intervjuer
var coworking bor erbjudas geografiskt i Goteborg. En styrka i forskning dr att anvénda olika
typer av data som kompletterar varandra, da det ger en kvalitativ forskning mer trovirdighet
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(Denscombe, 2010). Kopplat till val av metod tillkommer kvalitetskriterier och i kvalitativ
forskning varderas det olika eftersom det inte kan uppskattas med siffor som det gér att gora i
en kvantitativ studie. Det talas om validitet och reliabilitet, men handlar mer om att beskriva
hur data samlats in och hur den bearbetats. Samtidigt som forutsdttningarna och processen for
hur resultaten véxt fram &r viktigt (Bryman & Bell, 2017). I slutet av detta kapitel presenteras
dessa mer ingdende och hur de kopplas till undersdkningen.

Undersokningsdesign utgdr strukturen for hur data samlas in och da problemformuleringen
bygger pa att skapa en forstaelse har flera olika kéllor for datainsamling varit nddviandig. Den
undersokningsdesign som varit mest lamplig att tillimpa var fallstudie som syftar till att ge en
djupgéende kunskap i undersokningen. Ett kinnetecken for fallstudier 4r att de fokuserar pa
att sirskilja ett fenomen fran fenomenets kontext, dir ett fall studeras pa djupet. Detta ar
lampligt for nér bredare kunskap eftersoks (Bryman & Bell, 2017). I fallstudien har
ostrukturerade och semi-strukturerade intervjuer, litteraturstudie, datainsamling och
dataanalysering genomforts.

2.2 Sekundardatainsamling

Sekundérdata dr information, data eller uppgifter som redan existerar genom att ha samlats in
av nagon annan, exempelvis bocker, data, artiklar, nyckeltal och statistik. Sekundirdata kan
vara till hjdlp for den egna undersdkningen genom att exempelvis tidsbesparing pé att sjalv
inte behdva samla in data, ge dtkomst till data som inte skulle vara mojlig utan en annan part,
kan ge perspektiv till analysen samt for att jamfora de egna resultaten (Bryman & Bell, 2017).
I detta avsnitt presenteras sekundirdatainsamlingen for studien genom att forst lyfta
litteraturstudien, sedan deltagandet pa frukostseminarium och slutligen presenteras den
geografiska datainsamlingen.

2.2.1 Litteraturstudie

Litteraturstudien har varit véldigt viktig for undersdkningen i sin helhet, eftersom det &r pa
den empiri, analys och slutsats vilar. Litteraturstudien har ocksé varit viktig for
genomforandet av intervjuer, da intervjun byggt pa att bra fragor kommer leda till ett djupare
samtal. Forberedelserna har darfor vérderats hogt och lagt mycket tid pa. Den teoretiska
referensram som litteraturstudien resulterat i aterfinns i Kapitel 3. Teori. Litteraturstudien har
genomforts for att forstd drivkraften och historien bakom coworking, for att sétta det i ett
sammanhang har begreppet och tolkningen av coworking undersokts. Vidare har drivkrafter
som digitaliseringens paverkan pa kontorsarbetsmarknaden undersokts. Samtidigt har ocksé
fastighetsmarknaden undersokts for att se vad det &r som driver utbud och efterfrdgan, for att
skapa en forstdelse for vilken roll coworking spelar och kommer att spela. Slutligen har dven
geografisk informationshantering undersokts och hur det kan anvéndas i stadsplanerandet. I
litteraturstudien har kurs-& facklitteratur, branschtidningar, rapporter, uppslagsverk,
seminarier och vetenskapliga artiklar anvénts.

Priméra databaser for insamlande av information har tillhandahallets av Chalmers och
Chalmers bibliotek. Kurslitteratur frdn kurser inom framforallt fastigheter har ocksa varit med
1 sammanstédllningen av information. Artiklar har frimst anvénts och hittas genom
branschnyhetsbrev. Ytterligare databaser har anvints for insamlande av information, framst
for de verk som é&r skrivna pa engelska. Exempel pa ytterligare databaser som anviénts ar
Mediaarkivet, Google, Google Schoolar och Scopus. Andra kandidatarbetens referenser har
ocksa anvénts for vigledning till relevant litteratur. S6kord har exempelvis varit: coworking,
delningsekonomi, flexibla hyresavtal, flexibla kontor, framtidens kontor, aktivitetsbaserade
kontor, flex space, digitalisering. 1 vissa fall har dven ord kombinerats i sokningen.
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2.2.2 Frukostseminarium

En del av min insamlade information kommer frin deltagande pa JLLs frukostseminarium
Nordic Outlook, dér jag i efterhand fick ta del och anvéinda mig av det presenterade
materialet. Seminariet gav ocksa mig mdjlighet att tridffa och ostrukturerat intervjua
branschprofiler, sdledes fick jag inputs och tradar att folja upp i efterhand. En del av det
presenterade materialet pa seminariet finns med 1 bade Kapitel 3. Teori och 1 Kapitel 5.
Analys.

2.2.3 Geografiska data

For att kunna gora en geografisk visualisering dver var det dr fordelaktigt att placera ett
coworking-kontor i Goteborg, behdvs geografiska data. De data jag valt att utga ifrén ar
méinniskors rorelse i kollektivtrafik som tillhandahallets av Vésttrafik AB och geografiska
data i form av mark-& terrang, vigar, hus m.fl. tillhandahéllet av © Lantmdteriet genom
Sveriges Lantbruksuniversitet, SLU.

2.2.3.1 ESRI ArcGIS

Programmet som anvénts for att skapa den geografiska visualiseringen heter ESRI ArcGIS
och har tillhandahéllets av Chalmers tekniska hdgskola, som innehar licenser for programmet.
Programmet kan koppla data som exempelvis finns i ett Exceldokument for att koppla detta
till olika geografiska punkter. For att kopplingen skall vara mojlig behovs koordinater som
kan tillhandahillas av olika internettjdnster, exempelvis Google Maps. Vidare har jag genom
handledning med Jonas Tornberg, forskare och ldrare inom Geografiska informationssystem
pa Chalmers tekniska hogskola, fitt vigledning med visualiseringsarbetet. For att ge
perspektiv och sdtta visualiseringen i ett sammanhang har bade dversiktskartor och kartor med
natt- och dagbefolkning tagits fram for att visa pa densiteten ménniskor. Dagbefolkning
motsvarar var befolkningen befinner sig pd dagen, deras arbetsplatser, medan
nattbefolkningen dr var befolkningen befinner sig pa natten, deras bostéder.

For att skapa visualiseringen av densiteten av befolkning och sysselsittning som gjorts i
bilaga 8 till 11, har verktyget Kernel Density anvints. Funktionen &r att med egna parametrar
skapa ett rutniit 6ver hela kartan, dér en punkt sétts i mitten av varje ruta. Den ingdende data
som finns, i detta fall befolkning och sysselséttning, finns redan i kartan som registrerade
punkter med olika virden. Frén varje punkt i mitten av varje ruta bestdms en radie som da
fdngar upp datapunkterna som undersoks (befolkning och sysselsdttning) och rdknar samman
hur manga punkter som omfattas inom radien. P4 sé vis skapas densitetkurvor som ger en
grafisk visualisering av vart populationen dr som storst. I detta arbete har jag valt att arbeta
med rutor som dr 10x10 meter och radien 300 meter i undersdkningsomradet och 500 meter i
oversiktskartan.

2.2.3.2 Data fran SLU

For att kunna visualisera en karta i ArcGIS behovs grundldggande data. Med grundldggande
data menas den information som visar exempelvis mark, terrdng, védgar, vattendrag. Det finns
olika myndigheter som skapar och tillhandahéller data, exempelvis Lantmditeriet och
Statistiska centralbyrdan — SCB, dér bada anvénts till att skapa geografiska visualiseringar till
denna undersokning. Data finns bland annat att tillga via Sveriges Lantbruksuniversitet — SLU
(https://maps.slu.se). Dir jag som student pa Chalmers tekniska hogskola, kostnadsfritt
hémtat geografiska data frdn Goteborgsomridet, med fokus pa innerstaden. Data har i sig
enbart anvénts for att skapa forutsiattningar for att i ArcGIS skall kunna visualisera begripliga
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kartor. Data som valts inom det geografiska omradet for undersokningen &r foljande:
Markdata Vektor, Terrdngkarta Vektor, Kommunikationer Vektor, Vigkarta Vektor, som
samtliga dr framtagna av Lantmateriet (2019). Vidare har data pd befolkning och
sysselsittning anviénts och r framtaget av SCB (2016, 2017). Samma data har ocksd anvints
till oversiktskartorna.

2.2.3.3 Data fran Vasttrafik

For att kunna skapa en uppfattning om hur manniskor ror sig i kollektivtrafiken i Géteborg,
kontaktade jag Visttrafik AB. I mitt forfragningsunderlag efterfragades data pd hur manga
ménniskor som rdr sig vid olika héllplatser i centrala Géteborg innan, under och efter
arbetstid under ett dr. Jag fick sedan specificera vilka hallplatser och vilka tider som var
intressanta for mig att undersoka. Héllplatserna har valts ut for deras ldge och d4 ndgra ar
viktiga knutpunkter i kollektivtrafiken och forbinder flera linjer. Visttrafik tillgodosédg mig
sedan med data sammanstillt i ett Exceldokument. Detta dokument bestod av: hallplatser,
ménad, veckodag, tidpunkter, linjetrafiksnummer och péstigande respektive avstigande
resendrer. Detta har jag sedan sammanstillt i tabeller samt anviént till GIS-programmet for att
kunna gora en geografisk visualisering. Se bilaga 1, 2 & 3, for sammanstillning av data frén
Visttrafik. Data fran Visttrafik AB har jag sedan behovt komplettera med att sjélv identifiera
koordinaterna for respektive héllplats, ssmmanstéllningen finns i Kapitel 4. Empiri. DA det ér
kontorsfastigheter som &r av intresse i denna studie &r flodet av resendrer pa vardagar den mer
intressanta sammanstéllningen att gora i empirin.

2.3 Primardatainsamling

Primérdata dr information, data eller uppgifter som forskaren sjilv samlar in genom
exempelvis enkiter, intervjuer, observationer eller experiment. Fordelaktigt med
primdrdatainsamling &r att trovardigheten och tillforlitligheten 6kar, d& materialet samlats in,
strukturerats och presenterats av forskaren sjdlv (Bryman & Bell, 2017). I detta avsnitt
presenteras primirdatainsamlingen genom att forst lyfta intervjuer for att sedan redogdra for
den egna datainsamlingen.

2.3.1 Intervjuer

For att komplettera litteraturstudien och for att fordjupa kunskapen i de funderingar som
uppstétt genomfordes intervjuer. Genom intervjuer kan mer utforliga svar ges till
fragestéllningar samt att forskaren far mdjlighet till att folja upp eventuella foljdfragor till
respondenten (Bryman & Bell, 2017). Se bilaga 4, t6r intervjumall.

2.3.1.1 Val av intervjumetod

Nér det kommer till intervjuer kan dessa genomforas bade med kvalitativ och kvantitativ
metod. Skillnaden ligger i att en kvantitativ intervju styrs av forbestdmda fragor, ofta
begrinsade och/eller forvalda svar samt att resultatet ofta &r beroende av en hog svarsfrekvens
for att det ska ga att dra slutsatser. I en kvalitativ intervju dr den mer 6ppen och later
intervjuobjektet svara fritt pa nagon eller nigra enstaka fragor. Intervjun kan darfor ta
ovintade svingningar och foljdfrdgor kan ta intervjun till helt andra sakfrdgor (Bryman &
Bell, 2017).

I denna studie har kvalitativa intervjuer genomforts eftersom en sdédan metod medfér mer
utforliga svar, vilket eftersokts. Mélet med intervjuerna ir att skapa en uppfattning om
fastighetségare och coworking-aktorers syn pa coworking pa Goéteborgs kontorsmarknad.
Deras syn kan stillas i korrelation med béde litteraturstudien och vad den geografiska
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informationen visar. Den kvalitativa intervjun skapar djup och nya insikter, men kan ocksé
vara till en nackdel dé svaren kan bli svartolkade och bli svéra att generalisera. Denscombe
(2010) beskriver ocksa problem med objektivitet, eftersom intervjufrdgorna paverkar hur
intervjuobjektet svarar. Darfor kridvs det av intervjuledaren att ha genomténkta fragor for att
uppné objektivitet.

2.3.1.2 Intervjustruktur

Bryman & Bell (2017) beskriver tre olika typer av strukturer pa intervjuer strukturerad,
ostrukturerad och semi-strukturerad. Den strukturerade intervjun innebdr att alla fragor &r
nedskrivna och forberedda. Den ostrukturerade intervjun innebir att en allmén friga stélls
inledningsvis och ett samtal skapas utifran det. Den semi-strukturerade intervjun innebér att
det finns forberedda fragor i viss man, men att foljdfragor byggs pd under intervjun. Den
semi-strukturerade intervjun kan beskrivas som en kombination av den strukturerade och
ostrukturerade intervjun.

I denna studie har bade ostrukturerade-och semi-strukturerade intervjuer anvints. I
begynnelsefasen av arbetet genomfordes ostrukturerade intervjuer med syftet att undersdka
om min fragestdllning var av intresse samt att hitta nya infallsvinklar p4 omrddet coworking.
Dessa intervjuer genomfordes med att jag berdttade vilka fragestéillningar jag arbetade med,
vad mitt mal och syfte var samt vad jag last i litteraturen. Utifrén det skapades en
ostrukturerad intervju dir jag kunde stilla fragor kopplat till deras syn pa coworking samtidigt
som jag fick intressanta spdr att f6lja vidare pa. Den senare intervjun var av semi-strukturerad
karaktdr, da syftet med dessa var att f fordjupad kunskap pé specifika fragor, samtidigt som
mdjligheten till f6ljdfragor och andra spar skulle vara mojlig. Jag gick sedan tillbaka och
genomforde en ostrukturerad intervju kopplat till visualiseringsarbetet med geografiska data.

Genom att ha anvént bade ostrukturerade-och semi-strukturerade intervjuer har
respondenterna fatt mojlighet att mer fritt kunna ge deras perspektiv pd @mnet coworking.
Omréden som behandlas i intervjuerna dr: konceptet coworking, definitionen av begreppet,
nyckeltal, upplevd efterfragan, vad som erbjuds, geografisk positionering, framtiden.

2.3.1.3 Respondenter

Eftersom kvalitativa intervjuer mdjliggor god information, kan antalet respondenter
minimeras. Valet av intervjuobjekt gjordes med ett sé kallat bekvamlighetsurval vilket
innebadr att jag sjdlv valt mina intervjuobjekt (Denscombe, 2010). Bekvémlighetsurvalet
gjordes med anledningen att det var specifika aktorer som jag dnskade att intervjua, namligen
fastighetségare, fastighetséigare som ocksé dr coworking-aktor samt ren coworking-aktor. Se
tabell 1, f6r en sammanstéllning av intervjuobjekten. Jag genomforde en semi-strukturerad
intervju med Vasakronan som ar en fastighetsdgare som nu ocksa blir coworking-aktor.
Vasakronan héller pé att starta upp en test-arena, som de kallar det, i Nordstan, dér de ska
testa och forfina sitt koncept innan de lanserar en fardig produkt. Intervjun dgde rum pé deras
kontor, ddr jag ocksa fick se lokalerna och skisserna pa hur det ska se ut.
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Tabell 1 - Genomforda intervjuer. Forfattares egen tabell.

No. Foretag Befattning Typ av intervju

1 Jones Lang LaSalle - JLL e Ostrukturerad 2019-02-21
Analyschef

2 Stena Fastigheter AB Projektledare Ostrukturerad 2019-03-15

3 Stena Bygg AB Projektutvecklare Ostrukturerad 2019-03-15

Ansvarig Coworking

4 Vasakronan AB Arena Nordstan

Semi-strukturerad | 2019-04-30

5 Chalmers tekniska hogskola  Forskare Ostrukturerad 2019-05-07

2.3.1.4 Analys av intervjuer

Under de ostrukturerade intervjuerna antecknades motet till viss del, da syftet med dessa
snarare var att skapa ett samtalsklimat och att {3 inspiration pa vad jag skulle soka med vidare
for kunskap. Intervjun med forskaren inom GIS pé Chalmers syftade till att forbattra den
geografiska visualisering som skapats i denna rapport. Den semi-strukturerade intervjun
spelades in med intervjuobjektets samtycke. Genom inspelning kunde intervjun genomforas
mer smidigt och efter att intervjun var genomford transkriberades densamma och kunde
anvéindas som underlag till denna studie. Det har genomforts {4 intervjuer, men detta
kompletteras av flera andra kéllor for insamlande av data.

2.3.2 Primar geodatainsamling

For att skapa en uppfattning om var coworking-kontor finns idag pa Goteborgs
kontorsmarknad har jag sammanstillt en tabell baserat pa var jag hittat coworking-kontor med
hjilp av soktjansten Google Maps. Med Google har jag kunnat notera koordinaterna till dessa
kontor, for att pé sa vis kunna anvinda dem i ArcGIS. Data ér till for att pa kartorna visa pa
vart det redan existerar kontor for att sétta det i kontext med vart studien visar att det bor
placeras coworking-kontor. Jag var ocksa tvungen att ta ut koordinater for de undersokta
hallplatserna dé detta saknades i de data jag fick av Visttrafik. Genom att ta reda pé
koordinaterna och sammanstilla dessa till punkterna med antalet resenirer kunde geografiska
visualiseringar skapas. Runt hallplatserna har tvé olika radier markts ut en for 300 respektive
150 meter. Radien 150 meter har valts da det uppskattats till ett rimligt avstand som inte
uppfattas som for 1dngt mellan hallplats och fastighet. Radien 300 meter har valts dé det
upplevs som ett rimligt ndromrade for olika servicetjénster. Dessa har i sin tur dividerats med
1,3, da detta dr en faktor fOr att ta hdnsyn till att fotgdngare inte kan ta fagelvégen, enligt J.
Tornberg (Personlig kommunikation, 2019-05-07). Valet av radie har gjorts utifrén egen
uppfattning och bedomning om bekvémlighet relaterat till nédrhet till hallplats samt
serviceutbud. Sammanstéllningen hittas i Kapitel 4. Empiri.

2.4 Reflektioner over forskningsprocess

Arbetsprocessen for denna undersokning &r en viktig detalj att forstd for att kunna sétta den i
perspektiv och bedoma kvalitetskriterierna. Undersdkningen har genomforts helt och hallet av
mig sjdlv, dock ofrivilligt. I undersdkningens uppstartningsfas hoppade min partner av
projektet, vilket satte mig i en situation dér jag pendlade mellan att fortsétta pd vér inslagna
vig med att undersdka coworking eller att byta spér till en annan idé. Efter handling kom jag
fram till att stanna pa coworking-spéret vilket medforde att min unders6kning kom igang sent.
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Under hela undersokningen har jag fort en vecko-dagbok pa sondagar, dir jag reflekterat Gver
veckan som varit och veckan som kommer. I denna har jag for mig sjélv svarat pa fragor
kopplat till arbetsprocessen, mina tankar, mina kénslor och mina funderingar. Att ha fort
dagbok har hjélpt mig pad méinga sétt, i bade egna reflektioner och diskussioner men ocksai i att
sjdlv stanna upp och se vart och hur processen géar. Detta har resulterat i att jag hittat energi,
aterfunnit tankar och reflektioner som jag har haft lings vigen.

Mitt fokus och tyngden i det arbete som jag gjort i denna underskning har legat pa att skapa
en god kunskapsgrund och forstéelse for konceptet coworking. Mitt fokus har dérfor legat pa
att gora en grundlig litteraturstudie som tagit mig vidare till nya funderingar och litteratur. Jag
har lagt véldigt mycket tid pd denna del av unders6kningen vilket gjort att en annan del blivit
lidande, ndmligen att genomfora semi-strukturerade intervjuer. Att f& semi-strukturerade
intervjuer genomforts beror pa att mycket tid har lagts pé forberedelserna och att tiden blev
knapp i studiens avslutande skede ndr mina forfragningar om intervjuer skickades ut. Nagra
av de jag sokt for intervjuer har inte heller aterkopplat, vilket ocksa lett till att antalet
intervjuer blev fa. Daremot sa finns det ingen garanti pa att fler semi-strukturerade intervjuer
skulle ha bidragit till en béttre undersokning, d& ndgot annat istéllet skulle kunna ha blivit
lidande. Samtidigt 4r det for en kvalitativ forskning viktigare med innehallet fran en intervju
dn med kvantiteten (Bryman & Bell, 2017).

Detta for oss in pa undersokningens potentiella felkéllor vilket jag vill hivda ligger i
primdrdata insamlingen, intervjuer och egen datainsamling. Intervjuerna i den bemérkelse att
de var fé och att jag séledes inte far ytterligare perspektiv eller asikter pd de frdgor som stéllts.
Gillande de geografiska data jag sjdlv samlat in kan en felkilla ligga i att det kan finnas fler
coworking-kontor som jag inte hittat i min insamling. Detta kan ses som en mindre felaktighet
av mindre betydelse. Aven urvalet av hillplatser kan ses som en felkilla dr fler eller andra
héllplatser skulle kunna visa pé en annan helhet. Den felkéllan skulle jag ocksé sdga dr av
minimal betydelse dd hallplatserna visar var minniskor tenderar att vara snarare dn hur de ror
sig mellan héllplatser. Vad jag ddremot insag efter att visualiserat hallplatserna var att jag
missat hallplatserna Domkyrkan och Heden, som bada ligger inom unders6kningsomradet.
Jag tror inte att det paverkar undersdkningen mer 4n att ytterligare ett kluster skulle vara
tydligt.

2.5 Kvalitetskriterier

I detta avsnitt lyfts kvalitetskriterierna, dir de forst forklaras for att sedan presenteras i hur de
omfattas i denna studie. Reliabilitet presenteras forst for att sedan gé in pé validitet.
Reliabilitet och validitet i kvalitativa studier maste varderas annorlunda jaimfort med studier
utforda med en kvantitativ ansats. I den kvalitativa forskningen gér inte tillforlitligheten att
uppskatta med siffror och handlar snarare om hur data samlats in och bearbetats pa ett
systematiskt och hederligt sétt. Forutsittningar infor och processen under arbetet &r ocksa
viktiga faktorer som spelar in (Bryman & Bell, 2017).

Enligt Bryman & Bell (2017) sd forutsitter hog validitet att vi ocksa har natt en hog
reliabilitet, men att en hog reliabilitet inte per automatik betyder att vi ndr en hog validitet. |
denna studie bedoms validiteten som hog for bade intervjuer och datainsamlingen, detta da
syftet med bade intervjuer och datainsamlingen &r att kunna svara pa vad som bor erbjudas
och var det bor erbjudas géillande coworking 1 Goteborg.
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2.5.1 Reliabilitet

Reliabilitet innebér tillforlitligheten i en studie och omfattar frigan om huruvida resultatet
frén en undersdkning blir densamma om undersdkningen skulle genomforas pa nytt.
Samtidigt frgas om métningen paverkas av tid och hur sékra slutsatserna &r som kan dras av
studien. Svérigheten i att replikera en kvalitativ studie ligger i att den paverkas av
méinniskorna som deltar i den, bade forskaren och intervjuobjekten eftersom exempelvis
faktorer som personkemi och en dalig dag kan péverka utfallet. Tillforlitligheten fér istallet
baseras pé forskarens kunskapsgrund, forméga att gora bra observationer och foljsamhet mot
data (Bryman & Bell, 2017).

I denna studie ligger tillforlitligheten i den érliga avsikten om att dterge data pa ett korrekt
satt. Den data som har samlats in bygger pa den kunskapsbas som jag innehar av en grundlig
litteraturstudie som mojliggjort att intervjuerna kunnat genomforas pé ett bra sétt med fragor
som nér djupet. Att de semi-strukturerade intervjuerna dessutom finns inspelade dr nagot som
ocksa stérker tillforlitligheten d& dessa kan aterges. Den sekundérdata som samlats in kommer
frén seridsa aktorer samt finns att tillga vid forfrdgan, detta medfor att samma data skulle
kunna anvéndas. D4 studien dterger den data som samlats in fran flera olika kéllor pa olika
sdtt, kan reliabiliteten 1 unders6kningen anses som hog.

2.5.2 Validitet

Validitet kan anses som ett av de viktigaste kriterierna vid forskning och handlar om
relevansen av den insamlade data for den undersokta fragestdllningen. Fragor att stilla
kopplat till validitet & om hur vdl mitningen miter det som avses méta, om resultaten
stimmer Overens eller e¢j med tidigare studier och om forskningsfragan kommer besvaras
genom insamlingstekniken. Det finns tva olika typer av validitet att ta hinsyn till, inre-och
yttre validitet. Den inre handlar om faktorer som forskarens forméga att kommunicera hur
forskningsprocessen paverkar kunskapens giltighet genom exempelvis forfattarens bakgrund,
hur datainsamling gjorts, hur urvalet gjorts och hur analys och beslut tagits. Vidare dr
deltagarkontroll och triangulering tvd andra faktorer kopplat till den inre validiteten, dér
deltagarkontrollen handlar om intervjuobjekten har mojlighet att rétta till eventuella
felaktigheter. Trianguleringen handlar om problemet kan ses ur flera synvinklar och hdmtas
fran flera informationskillor, detta kan 6ka validiteten. Yttre validitet i en kvalitativ studie
handlar om att forskaren inte definierar generaliserbarheten utan presenterar vigen och de
fynd som gjorts vid slutet av vigen. Det dr sedan upp till ldsaren att bedoma
generaliserbarheten genom att stélla sig fragor som var och for vilka resultaten kan tillimpas
och under vilka forutsattningar resultaten kan tillimpas (Bryman & Bell, 2017; Gunnarsson,
2002).

Data som samlats in i denna studie kommer fran flera olika kéllor dir mélet varit att hitta svar
pa fragestdllningarna. D4 studien vilar pé en stor litteraturstudie som far svara for min egen
kunskapsbas, ett tydligt redogjort metodkapitel dir datainsamling, urval och analys gjorts far
validiteten anses som hog. Sett till deltagarkontroll sa har, efter att intervjuerna transkriberats,
den sammanstillda intervjun skickats till intervjuobjekten for godkdnnande. Data har samlats
in fran olika kéllor och kompletterar varandra samtidigt som de visar pd olika saker. Det 4r en
styrka i denna studie och kan siledes anses ha hog validitet.
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3 TEORI

[ kapitel tre presenteras den teoretiska referensram som studien bygger pd. Utgangspunkten
dr att inledningsvis undersoka vad coworking dr genom att ta stod ur forskning och vad
fastighetskonsultbolagen sdger. Efter det kommer drivkrafterna och sjdlva uppkomsten av
coworking presenteras. Ndsta del i den teoretiska referensramen dr att presentera
grundldggande fastighetsmarknadsteori med fastighetsvirdering, uthyrningsmarknaden och
geografiskt ldge. Kapitlet avslutas med en teoretisk bakgrund till geografisk
informationshantering.

3.1 Vad ar coworking?
Detta avsnitt har som syfte att presentera olika tolkningar och definitioner om vad coworking
ar, samtidigt som drivkrafterna bakom konceptet presenteras.

3.1.1 Flexibla kontorslosningar

De internationella fastighetsbolagen JLL (2018) och CBRE (2017) har bada skrivit rapporter
om det vixande fenomenet coworking, men konstaterar att det snarare bor talas om flexibla
kontorslosningar diar coworking &r en kategori. Bdda konstaterar att tillvéxten vi ser pa
marknaden idag dr hybrider, dvs kombinationer av olika flexibla kontorslosningar. Coworking
ar fortfarande ett relativt nytt koncept pa fastighetsmarknaden vilket resulterat i att det finns
begrinsad forskning att tillga och flera olika uppfattningar om vad coworking ér. Dérfor finns
det anledning att kategorisera olika definierade typer av flexibla kontorsldsningar, dar
coworking &r en, som finns pad marknaden.

3.1.1.1 JLL

JLL (2018) definierar tre olika typer av flexibla kontorsldsningar: Serviced offices, Coworking
och Hybrider. Services offices startade pa 80-talet med att erbjuda traditionella
kontorsuppséttningar med flexibla hyresavtal bade lokalt och internationellt (JLL, 2018).
Konceptet fokuserar pa privata kontorsutrymmen med spridd lokalisering exempelvis centralt,
1 utkanten av stadskérnan, pa tagstationer eller flygplatser. Det finns ett begrdnsat antal
medlemskapsmodeller och kontoren brukar vara av traditionell design (Cecilia Gunnarsson,
JLL frukostseminarium, 2019-02-21). Fastigheterna brukar ligga pa mellan 1 000 till 4 000
kvm, dir det rdknas pd att ungefdr 80 procent dr uthyrbar area. JLL (2018) bedomer att cirka
45 procent av den totala flexibla kontorsstocken ér Serviced offices. Analysen &r baserad pa
de 20 storsta europeiska marknaderna for flexibla kontorslosningar, se figur 1, som beskriver
fordelningen av olika flexibla kontorslosningar.
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. Co-working . Hybrid ] serviced office

Figur 1 - Total flexibel kontorsstock baserad pd de 20 stérsta marknaderna i Europa. (JLL, 2018). Atergiven med tillstind av
JLL.

Coworking som koncept har funnits ungefér lika linge som Serviced offices men tillvixten
tog fart efter den globala finanskrisen pé sent 2000-tal. Coworking bars fram av vagen av
start-ups och entreprendrer som Onskade att skapa arbetsplatser med kunskapsutbyten,
innovation och samarbete (JLL, 2018). For coworking &r fokus pa 6ppna planldsningar och
trendig design, det finns ett stort utbud av flexibla medlemskap som kan baseras pa b.la.
timmar, dagar eller manader. Det geografiska ldget for coworking-kontor &r néra
transporthubbar och dven i en del sekundira ldgen (Frukostseminarium, 2019-02-21).
Fastigheterna varierar mellan 500 till 2 000 kvm och 80 procent av ytan avses for coworking.
Maénga coworking-aktdrer har vuxit fram under senaste tvd decennierna men den kvantitativa
tillvixten pd kontorsmarknaden har varit blygsam. Pa Europas 20 storsta flexibla
kontorsmarknader stir ren coworking for drygt 21 procent, se figur 1. Daremot &r efterfrégan
pa coworking-ytor 6kande, 2017 bedomdes tillvaxt pa 21 procent, se figur 2, och dér
framgingarna noteras som storst dr ofta hos de aktorer som antingen fokuserat pa specifika
lokala marknader eller de som erbjuder en bredare inkubator eller acceleratormiljé (JLL,
2018). Figur 2 beskriver tillvixten pad marknaden for flexibla kontorsldsningar under 2017.
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Figur 2 - Tillviixt av flexibla kontorslosningar 2017. (JLL, 2019). Atergiven med tillstdnd av JLL.
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En hybrid innebir déir det finns en medveten mix av privata utrymmen och coworking dir det
uppskattningsvis ir 60 till 70 procent privat och 20 till 30 procent coworking. Aven hiir
erbjuds flera olika medlemskapsmodeller och kontorsytor med trendig design. Lokaliseringen
ir néra transporthubbar i centrala l4gen eller vid nyckelldgen i staden (Frukostseminarium,
2019-02-21). Sett over 20 ar har serviced offices och mer nyligen coworking utvecklat sitt
koncept och har fordndrat kontorsmarknaden, framforallt inom design pa arbetsplatsen. Dock
har den stora tillvaxten av flexibla kontorslosningar pa senare ar kommit fran hybrider, se
figur 2. Hybriderna erbjuder inte bara start-ups och frilansare kreativ, centrala kontorsytor
utan attraherar dven storre organisationer. Fastigheterna varierar mellan 2 000 till 25 000
kvm, dir uppskattningsvis 60 till 65 procent dr uthyrbar area. Sett till de 20 storsta flexibla
kontorsmarknaderna i Europa har hybriderna en stor tillvéxt, dér de 2017 stod for 80 procent.
Av den totala flexibla kontorsstocken star hybriderna for 34 procent, se figur 1 (JLL, 2018).

3.1.1.2 CBRE

CBRE (2017) menar att marknaden for flexibla kontorsldsning kan delas in i fem olika
kategorier med tva olika sidor. Serviced offices och Short term/ managed offices pa den ena
mer traditionella sidan och Coworking space, Accelerators och Incubators pa den andra mer
nytillkomna sidan. Aven CBRE beddmer en 6kande tillvixt med Hybrider som ir en
kombination av tidigare ndimnda kategorier. Exempelvis integreras coworking med service
offices eller med managed offices for att skapa ett bredare kunderbjudande. CBRE menar att
det 4r mer meningsfullt att beskriva de olika kategorierna som flexibla kontorsldsningar som
en bred term dé hybrider blir mer vanligt och att det ar létt att dvergd frén en kategori till en
annan. Det dr dock viktigt att forsta vad de olika kategorierna innebar.

e Serviced offices innebir privata uthyrda kontor med flexibla hyresvillkor, utrymmen
ar komplett utrustade, en reception tillhandahalles och alla service-och
tjdnstekostnader ingér i hyran.
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e Short term/ Managed offices dr kontor som &r uthyrt och anpassat utifran hyresgastens
onskemal, hyresgésten betalar sedan en avgift ménadsvis. Lokalen &r ofta tagen pé
kort sikt, dvs ett kortare hyreskontrakt.

e Coworking space baseras pa medlemskap eller "’betalar per skrivbord” och skapar ett
socialt arbetsklimat ddr medlemmarna kan nétverka, samarbeta och skapa afférer
emellan varandra.

e Accelerators innebdr att det pa kontoret halls program dér exempelvis start-ups
spenderar tid med en grupp av mentorer under en satt tidsram. Ofta finns det
mdjligheter att i slutet av programmet fa bidrag som ett startkapital for ett innovativt
framtaget projekt. Vanligtvis dr planlosningen Oppen och mdjligheterna for samarbete
ar stora.

e Incubators dr vildigt likt Accelerators med start-ups men dr mer inriktade pé en
specifik sektor med sponsring av storre foretag och institutioner. Medan planldsningen
ar relativt lik mellan olika inkubatorer sé dr hyresgisterna varierande.

3.1.2 Begreppet coworking

Begreppet coworking definieras pd olika sétt av olika personer och da forskningen pa omradet
ar begrdnsad finns det anledning till att se hur forskning pa omradet definierat begreppet och
valt att kategorisera densamma.

3.1.2.1 Rebecca Green

I en studie gjord ur fastighetsdgarens perspektiv pd coworking menar Rebecca Green (2014)
att coworking i sin enklaste form handlar om korta och flexibla hyresavtal som medfor att
coworking-medlemmar har ytor att arbeta individuellt, tillsammans och i mindre
grupperingar. Vidare kan coworking-aktdrerna delas in i tre subgrupper: utovande (executive)
som &r en foregangare till de tvd andra subkategorierna och fokuserar pa effektivisering av yta
och inte alls lika inriktat pa att skapa samarbetsplattformar. P4 senare ar har utvecklingen
drivits mot mer 6ppna plattformar och kontorslandskap. Den entreprenoriella
(entrepreneurial) dr den snabbast vixande subkategorin och erbjuder extra tjénster,
foreldsningar, aktiviteter och upplevelser till medlemmarna. Detta har skapat en extra
inkomstkélla dn enbart medlemsavgiften och i fokus star att skapa miljoer for kunskapsutbyte
och energifyllda kluster for nitverkande. Den kreativa (creative) subkategorin dr den minsta
och baseras pd att skapa lokala nétverk for specifika &ndamal, snarare &n foretagarkultur.
Exempel pa detta ar estetiska och kreativa verksamheter ddr mélet ar att skapa en informell
mdotesplats for individer snarare én foretag. Medlemskap varierar mellan aktorer och kategori
men en gemensam standpunkt &r att det vanligtvis inte behdvs stora ekonomiska insatser och
langa bindningstider for den blivande medlemmen, vilket gor coworking eftertraktat.

3.1.2.2 Ignasi Capdevila

I en annan studie utford av Ignasi Capdevila (2015) delades coworking-kontor i Barcelona
upp i tre olika typer beroende pa hur innovativa och till vilken grad som medlemmarna
samarbetade. Capdevila beskriver coworking som lokala kontorsytor dér oberoende
yrkesutdvare arbetar och delar med sig av sina resurser och kunskap med nétverket pa
kontoret. Han utvecklar att &ven om samtliga studerade kontor sjdlva skulle definiera sig som
ett coworking-kontor, skiljer sig innovation och samarbetet mellan medlemmarna fran ett
kontor till det andra. Capdevila menar att det finns tre olika typer, /. No innovative
communities, 2. innovative communities och 3. Highly innovative communities.
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I den fOrsta typen, identifierades lagst grad av samarbeten mellan medlemmar och var ocksé
minst innovativ. Medlemmarnas storsta angeldgenhet var att reducera kostnader genom att
dela pé 16pande kostnader som exempelvis el, kontorshyran och kontorsmaterial. Det finns
ocksa incitament for medlemmarna att dela pa kostnader da det skapar mojligheter att ha
kontor i dyra attraktiva ldgen centralt. Det kan ocksé skapas incitament till fordjupade
samarbeten och interaktion mellan medlemmar om exempelvis dyra fysiska tillgdngar skall
inforskaffas. Att dela kostnader leder emellertid inte till mer innovativa samarbetsmetoder,
utan snarare att medlemmarna fokuserar pé sina egna projekt utan att engagera sig i kollektiva
innovationer. Resultatet blir mer som ett kontorshotell dir organisationen, strukturerna och
koordinationen av aktiviteter som vanligtvis styrs av coworking-aktéren knapp behovs
(Capdevila, 2015).

I den andra typen fanns en viss grad av samarbete mellan medlemmarna som tillsammans pé
kontoret utvecklar innovativa projekt som i sin tur leder till en kinsla av community.
Medlemmarna &r motiverade till att samarbeta och delta i kunskapsutbyte. Motivationen
baseras framforallt ur tva aspekter, den ena ar att lara eller forbéttra sina egna fardigheter och
resurser samt den andra dér syftet med samarbetet dr att fa tillgang till kompletterande
resurser eller kunskaper som medlemmen sjdlv saknar. Dessa tva drivkrafter medfor olika
typer av aktiviteter, exempelvis engagemang i larande aktiviteter som kurser eller coaching,
men ocksd 1 att delta pa aktiviteter som nitverkande och sociala evenemang dar
medlemmarna far olika resursutbyten. Utdver att dela tillgdngar for att fa medlemmarna att
engagera sig i en innovativ dynamik, behdver medlemmarna kénna till vilka resurser de sjélva
behover komplettera men ocksé se dver vilka tillgéngliga resurser som finns pa coworking-
kontoret. Darfor dr det fordelaktigt om coworking-aktdren engagerar sig i att bygga upp ett
community och hanterar processen for att medlemmar ska hitta andra medlemmar med de
kompletterande resurser som soks. Generellt bor coworking-aktorer arbeta och ta en roll med
att forenkla for sitt community (Capdevila, 2015).

Den tredje typen dr den mest innovativa och for medlemmarna kan de gemensamma projekten
spela en viktigare roll dn de individuella projekten. Medlemmarna motiveras av nyfikenhet
snarare dn exploatering och engagerar sig i olika samarbetskluster for att skapa ny kunskap
och nya resurser. Samarbetet baseras inte pa en strategi om att sikra en viss kompetens eller
resurs som de saknar dd den nyfikna atmosféren skapar mdjligheter for det ovéntade och
improviserade. Att dela pa tillgangar och kostnader, ldra av varandra och ha tillgéng till
externa resurser racker inte for att nd innovation och det community som &terges i den tredje
typen. Medlemmar méste ha en viss kognitiv nérhet och interagera med varandra pa ett
djupare plan for att kunna dra nytta av kollektivets aktiviteter (Capdevila, 2015).

3.1.2.3 Clay Spinuzzi

I ytterligare en studie utgar Clay Spinuzzi (2012) frén tre olika infallsvinklar, vad &r
coworking, vem dr coworkings kund, varfor arbetar kunder pa coworking-kontor? Spinuzzi
definierar dven han tre olika kategorier utifran sin undersokning dir samtliga intervjuobjekt
ansdg sig som ett coworking-kontor men deras egna definitioner av vad coworking &r skiljer
sig. Fran detta kunde Spinuzzi dela in dem i tre olika kategorier: The Community Workspace,
The Unoffice och The Federated Workspace.

The Community Workspace definierade coworking i termer som att arbeta for det lokala

samhillet och syftet var att arbeta bredvid varandra men inte med varandra. Intervjuobjekt
menar att de arbetar tillsammans med andra men att det 4r det enda arbetet som genomfors
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tillsammans. For dem handlar inte coworking om att gemensamt arbeta med projekt, utan att
snarare dela pd en kontorsyta tillsammans. Aktdrerna som placerades i denna kategori hade
b.la. tystnadspolicys ddr samtal och sociala interaktioner forvisades till koket,
sdllskapsrummet eller efter bestdmda tider (Spinuzzi, 2012).

Pa The Unoffice ansig kontorsinnehavarna att de erbjod kontorsplatser for dem som inte
arbetade pa kontor men saknade interaktion och bekvidmligheten med en arbetsplats. P4 dessa
kontor uppmanades det till samtal och interaktion mellan medlemmarna vilket dr en direkt
motsats mot vad som var uttalat i Community Workspace. Coworking handlar om att
interagera och kommunicera med varandra, menar ett intervjuobjekt. Dessa coworking-kontor
definierade sig sjélva som flexibla kontorsytor ddr medlemmar tillats interagera och tréffa
sina kunder. Syftet dr att aterskapa den kontorskédnsla som de sjélvstindiga egenforetagare
och frilansare forlorar genom att arbeta hemifran. Det ar framforallt idéutbyte, feedback och
de smd spontana samtalen som coworking skall erbjuda och att coworking faktiskt ar battre
for det &ndamélet dn vad exempelvis ett café dr (Spinuzzi, 2012).

The Federated Workspace liknar till stor del The Unoffice da det uppmuntras till ett starkt
nédtverkande mellan medlemmarna. Skillnaden ar att aktorerna i denna kategori uppmuntrar &n
mer aktiva relationer mellan medlemmarna, dér relationerna skulle kunna utvecklas till
affarsrelaterade samarbeten. Deras fokus dr pd entreprendrskap och hitta nya
affarsmojligheter genom samverkan och interaktion, &ven om de i minga fall uppmuntrar mer
formella samarbeten. Flera intervjuobjekt ndmner ocksa vikten av den gemensamma kulturen
pa kontoret, vilket stills i kontrast mot vad medarbetarna pa Community Workspace ansag.
Syftet med denna typ av arbetsplats dr att skapa ndtverk mellan medlemmarna som potentiellt
leder vidare till fler och nya arbetsmdjligheter (Spinuzzi, 2012).

3.1.3 Hur coworking uppstod

Coworking uppstod som koncept frén en frilansprogrammerare i USA som heter Brad
Neuberg. Brad arbetade till stor del hemifrdn, men upplevde detta som véldigt isolerande. Att
arbeta pa olika caféer ansdg han inte som ett alternativ d& det ar en anstringd arbetsmiljo med
manga storningsmoment. Brad saknade ockséd den sociala interaktion som uppstar pa ett
kontor med de sma spontana samtalen. Han kénde att de faktiskt fyllde en funktion. Ur detta
uppstod en tanke om att kombinera arbetsplatsens strukturer och interaktioner, men samtidigt
behélla sjélvstdndigheten och friheten med att vara frilansare. Genom egna erfarenheter fran
projekt inom samverkansplattformar med mjukvaror hade han upptéckt vad det var som fick
dessa att bli framgangsrika: gemenskap, kreativitet och struktur. Han funderade pa hur dessa
faktorer kunde implementeras till den nuvarande arbetssituation och samtidigt skapa
gemenskap och en omgivning av inspirerande ménniskor. Tillsammans med négra vinner
hyrde de in sig pa en yta, dir de hade delat internet, en skrivare, 16sa kontorsplatser och ett
mdtesrum. Ur detta vixte konceptet coworking fram och skulle bli en vérldsomfattande
affarsmodell pé fastighetsmarknaden (Botsman & Rogers, 2011).

3.1.4 Drivkrafter bakom coworking

I detta avsnitt presenteras olika drivkrafter bakom coworking. Inledningsvis lyfts
digitalisering som en drivande faktor bakom coworking, men ar ocksa inkluderad i de andra
drivkrafter som lyfts i detta avsnitt. Vidare presenteras kontorsarbetsplatsens utveckling och
avslutas med att lyfta ndgra ekonomiska modeller.
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3.1.4.1 Digitalisering

Nationalencyklopedin (NE, u.a.b) definierar digitalisering som "ursprungligen omvandling av
information fran analog till digital representation, numera dven allmént om vergangen till ett
digitalt informationssamhaélle”. Ursprungligen handlade digitaliseringen om att omvandla text
och bilder till ettor och nollor, bindr kod, for att kunna hantera, kopiera och distribuera data 1
stora mangder till 1&g kostnad. I och med de enorma tekniska framsteg som gjordes pa 90-och
2000-talet har begreppet fétt en annan betydelse. Exempelvis anvinds begreppet i samband
med teknik kopplat till datorer, inférande av informationsteknik (IT), maskinldsning av text i
analoga dokument, inforande av nya IT-system, e-tjdnster och papperslos hantering av
information. Grundlaggande for digitalisering 4r att information i allt storre utstrdckning finns
1 digitalt format. Da verktyg for att behandla och utnyttja informationen blivit allt mer vanlig
och lattillganglig har en parallell utveckling av produkter, tjdnster och affarsmodeller drivit pa
samhillsutvecklingen. Exempelvis i beteendemonster, arbetssétt och mojligheter till
verksamhetsutveckling samt affarsutveckling (NE, u.a.b).

Digitaliseringen har fordndrat arbetsmetoder och strukturer i manga olika branscher dé en allt
mer uppkopplad tillvaro skapar nya behov och forutséttningar pd hur arbete skall utforas.
Detta har d&ven medfort fordndring pa den svenska kontorsmarknaden, som just nu befinner
sig 1 en fordndringsfas. Christoffer Borjesson (Fastighetsdgarna, 2018) skriver att
digitaliseringen till stor del handlar om hur foretag forhaller sig till den snabba férdndringen
av teknik och kundernas behov. Att arbetet inte ldngre dr knutet till en specifik arbetsplats
eftersom arbetet kan f6lja med medarbetarna dverallt i och med datorer och molnbaserade
lagringsplatser. Detta medfor att kontoret inte ldngre ar lika centralt for att utfora det faktiska
arbetet. Fastighetsdgarnas utmaning &r att anpassa sina affarsmodeller till snabbt fordndrade
kundbehov.

3.1.4.2 Kontorsarbetsplatsens utveckling

Over tid har behovet, utformningen och anviindandet av kontorsarbetsplatsen forindrats. Ytan
per anstélld har exempelvis minskat avsevirt de senaste 30 aren, dir den anstdllde pa 80-talet
hade mellan 3040 kvm, till att pa 2010-talet ha ungefar 15-20 kvm. I denna yta ingér
serviceytor, toaletter, motes-och konferensrum. Att ytan per anstélld har minskat handlar till
viss del om yteffektivisering och hur flexibilitet mojliggjort att medarbetare inte &r lika lasta
till en specifik arbetsplats (Bodin Danielsson, 2014). Historiskt kan fem pendlar urskiljas som
var for sig gett upphov till en ny kontorsform. Christiansson och Eiserman (Christiansson &
Eiserman, 1998, s. 9) definierar dessa som trdlhavet, cellkontoret, kontorslandskapet,
kombikontoret och flexkontoret. Ursprungligen var det inte manga som arbetade med
kontorsspecifika arbeten och det fanns dérfor ingen anledning att utforma lokaler for det
dndamaélet. Detta kom att dndras i samband med sekelskiftet ddr den forsta pendeln sker.

Trialhavet

En stor anledning till att kontoren tog fart, anses bero pa introduktionen av lysror som
belysningskaélla vilket mojliggjorde att ett storre djup av byggnaden kunde nyttjas. Detta blev
ocksa en positiv effekt for den 6kande konsumtionen av papper bade tog och kravde fler
kontorister. I samma anda som Taylorismen strukturerades kontoren efter modellen med
rutinarbete och effektivisering, dér kontoristerna placerades i raka rader med dvervakande
tjanstemdn i glasburar ldngs fasaderna. Detta kom att kallas trélhav (BullPen Eng.)
(Christiansson & Eiserman, 1998)
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Cellkontoret

Den andra pendel uppkommer under mellankrigstiden ddr maskinell utrustning for
kontorsarbete utvecklades. Exempelvis utvecklades bokforingsmaskiner,
dupliceringsmaskiner och system for att transportera dokument. Detta kom som innovativa
16sningar for att spara tid och arbete. Kontorens utformning, planlésning och tekniska
installationer var dock inte lika viktigt, utan kontoren skulle fortsatt vara utformade med stora
rum och arbetare sitta i led. Under 30-talet kom en reaktion mot tridlhaven och i en studie med
undersokningar gjort pa kontorsbyggnader kom nya 6nskemal péa kontoret. Exempelvis
storleksordningen och planldsningen, dér det onskades ytor inredda for anstélldas dagliga
behov och mojligheter till individuell rumsindelning (Christiansson & Eiserman, 1998).
Individualitet och medarbetares hélsa var vad som stod i fokus och var bakomliggande
faktorer till cellkontorets utformning, normen var egna arbetsrum for tjdnstemén och
kontorsanstéllda (Toivanen, 2015).

Kontorslandskapet

I samband med inforande av elektroniska hjdlpmedel pa 50-talet kom ett férnyat intresse for
rationalisering av kontorsarbetet och pendeln svingde aterigen. Kontorsarbetet hade fétt vixa
okontrollerat i ett par decennier och det var forst nér ndgra arkitekter i ddvarande
Visttyskland bildade ett konsultbolag som saker borjade hdnda. Fran detta bolag foddes en ny
idé om kontorsbyggande och kontorsplanering, ndmligen kontorslandskapet. De ansdg att
cellkontoret forsvarade informationsflodet och dérav motarbetade kontorets organisation. De
planerade dirfor kontoret utifran en stor 6ppen yta dér olika grupper och hierarkier placerades
ut i forhéllande till vilket inbordes kontaktbehov som fanns (Christiansson & Eiserman,
1998). Aterigen var effektivisering och kontroll vad som stod i fokus for arbetet och dessa
landskap byggdes 1 stor skala (Toivanen, 2015).

Kombikontoret

I slutet av 70-talet svingde pendeln igen och i fokus stod nu aterigen individualitet.
Kombikontoret lanserades som en blandning av cellkontor och kontorslandskap
(Christiansson & Eiserman, 1998). Kombikontoret blev 80-talets mest byggda kontorsform da
marknaden hade véntat pa ett alternativ till det avskydda kontorslandskapet. Kombikontoret
mdjliggjorde ocksé en ganska latt omstéllning fran gamla cellkontor, genom att byta ut
innerviggarna mot glaspartier, da dagsljus blev mer tillgéngligt djupare in i byggnaden
(Christiansson & Eiserman, 1998).

Flexkontoret

Pa 90-talet blev det dterigen aktuellt med effektivisering och rationalisering d& informations-
och kommunikationstekniken gjort sitt genombrott (Christiansson & Eiserman, 1998). Idén
bakom flexkontoret bygger pd att kontorsformen dr oberoende av tid och rum. Allt
arbetsmaterial finns att tillgé i databaser och tillgéngligt via ndtverket. Pa flexkontoret mots
arbetare for att genomfora gemensamt arbete och medarbetare har darfor inga egna
arbetsplatser pa kontoret utan flyttar sig till den arbetsstation som denne behdver anvinda.
Medarbetare har egna skép eller hurtsar for att forvara sina personliga saker och
arbetsmaterial (Christiansson & Eiserman, 1998).

Niésta pendelsvingning menar Christiansson och Eiserman (1998) troligen aterigen kommer
handla om individualitet men framforallt det personliga métet. Kontoret som métesplats.
Toivanen (2015) dr inne pa att den efterfoljande pendeln i Sverige var och ér det
aktivitetsbaserade kontoret som dr uppdelat utifran vilka huvudaktiviteter som sker péa ett
foretag. Medarbetarna har inga bestdimda arbetsplatser eftersom det &r ett rorigt arbetssétt och
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arbetet sker pa distans pa olika arbetsplatser. Kontoret blir darfor en viktig motesplats.
Christina Bodin Danielsson (2014) dr inne pa samma spar och skriver att det frimst ar tva
trender som kommer i framtiden, idén om kontoret som en moétesplats och betydelsen av
kontorets ldge. Hon vill dock understryka risken med for stor betoning pa métesdimensionen i
kontorsarbete, diar samverkan som anses vara nyckeln till kreativitet och innovation inte bara
innefattar interaktivt arbete utan ocksa ensamarbete. Risken ligger i att detta kan glommas
bort och att i ett kontorsplaneringsstadie kan ytor for koncentration och stillhet ga forlorad.

3.1.4.3 Ekonomiska modeller
Det finns nigra ekonomiska modeller som vi behover ha en forstéelse for, dessa ér cirkuldr
ekonomi, delningsekonomi och Gig-ekonomi.

Cirkulir ekonomi

Nationalencyklopedin (NE, u.d.a) definierar cirkulér ekonomi som “ekonomiska modeller
som kénnetecknas av hog grad av atervinning och effektivt resursutnyttjande.”. Vad som ar
karaktéristiskt for cirkuldr ekonomi dr att flera produktionsprocesser ofta kombineras samt att
restmaterial fran produktion och konsumtion anvinds som insats i annan produktion. Exempel
pa dir cirkuldr ekonomi anvénds dr i elektronik-och bilindustrin dér olika anvénda produkter
atervinns vid produktion av nya produkter. Motsatsen till cirkuldr ekonomin 4r den linjdra
ekonomin dér produkter produceras, siljs, konsumeras och sedan kasseras.

Delningsekonomi

Definitionen av delningsekonomi ar enligt Nationalencyklopedin (NE, u.4.c) ett
”samlingsnamn pa aktiviteter som syftar till minskad resursitgang genom effektivare
kapacitetsutnyttjande sdsom delning av tillgang till varor och tjénster.”. Typiska exempel ar
bilpooler, verktygspooler och olika nitverk for uthyrning av bostad istéllet for hotell. Ofta &r
informations-och kommunikationstekniska losningar viktiga komponenter 1
delningsekonomin. Aven kommersiella verksamheter som pressar priser genom siinkta
kostnader for att distribuera film och musik via internet kan inkluderas inom begreppet
delningsekonomi. Det finns foresprikare av delningsekonomin som menar att det &r ett
alternativt socioekonomiskt system som préglas av miljdmedvetenhet, héllbar utveckling,
decentralisering och tillit och samarbete. Det finns ocksa kritiker som menar att verksamheter
kan hamna i konflikt med konsumentskydd, skattelagstiftning och arbetsmiljoregler.
Delningsekonomin som term borjade anvindas under tidigt 2000-tal och forklaras komma ur
en 6kad miljomedvetenhet, teknik som forenklar samarbete och handel.

Gig-ekonomi

Gig-ekonomin &r en relativt ny ekonomisk modell och dr sprunget ur det moderna arbetslivet
med frilansare och tillfalliga korttidskontraktsanstéllningar. Istéllet for heltidsanstéllning tar
du som arbetstagare ett tillfélligt uppdrag, ett ’gig”, som &r taget fran engelskan. Denna trend
blir allt mer vanlig och spas bli dven storre i framtiden. Den stora faktorn bakom utvecklingen
har drivits pa av digitaliseringen som genom nitverk och plattformar gor det enkelt att kopa
och sélja arbetskraft. Exempel pa detta dr onlinetjédnsten Airbnb som ir till for uthyrning av
boende, samt Uber som #r en taxi-samakningstjinst. Det argumenteras om bade for-och
nackdelar gillande gig-ekonomi. Fordelarna ndmns bland annat som forenkling for foretag att
hitta kompetens som eftersoks for specifika uppgifter, samtidigt som arbetstagaren kan
skrdddarsy sin karridr och vélja bland olika erbjudanden. Nackdelarna ligger i
anstillningstrygghet, arbetet riskerar att bli fragmenterat och att det inom vissa branscher kan
vara svart att fa ihop ekonomin. Gig-ekonomin anses vara hér for att stanna och bland
millennie-generationen spas det att arbetsformen blir mer och mer vanlig (Wiman, 2018).
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Kollektiv konsumtion &r ett samlingsnamn som kan omfatta dessa tre ekonomiska modeller
och ér ndgot de flesta fodda runt millennieskiftet véixt upp med. Samtidigt &r inte den
kollektiva konsumtionen lést till en generation utan lattillgénglig d&ven for den med foérenklade
kunskaper om internet. Sdledes &r inte heller den kollektiva konsumtionen 1ast for en
intressegrupp eller bundet till en geografisk plats, utan tillgénglig for den storre allménheten.
Det finns tva sétt att delta i den kollektiva konsumtionen, antingen forsorjare som
tillhandahaller produkter eller tjénster, eller anvindare som nyttjar de produkter eller tjdnster
som tillhandahélles. Det finns de som viljer att gora bade sidor, men ocksa de som bara véljer
att enbart vélja den ena sidan. Drivkraften bakom varierar fran person till person men
gemensamt dr att det handlar om ett ekonomiskt egenintresse snarare én vilgorenhet
(Botsman & Rogers, 2011).

3.2 Grundlaggande fastighetsmarknadsteori

Coworking baseras i de flesta fall pd att en fastighetsdgare hyr ut ytor at en coworking-aktor,
som i sin tur hyr ut ytor till sina kunder. Det behovs saledes en forstaelse for grundldggande
fastighetsteoretisk kunskap. I detta avsnitt kommer jag lyfta fastighetsvirdering,
uthyrningsmarknaden och geografiskt lége.

3.2.1 Fastighetsvardering

Att forstd hur en kommersiell fastighet varderas ar grundldggande for att skapa en uppfattning
om hur fastighetségare ser pa coworking. Vérderingen pé fastigheten &r en oerhort viktig
aspekt for fastighetsigare dd stora investeringar gors (Myrehed & Sederstrom, 2017). Det
finns tre olika analytiska metoder att anvénda till fastighetsvardering, ortspris-, avkastning-
och produktionskostnadsmetoden (Brunes, 2015).

Ortsprismetoden baseras pé att bedoma marknadsvirdet utifrén nyligen genomforda
transaktioner med liknande fastigheter. Nir metoden anvinds finns fyra tillvigagingssitt:
area-, nettokapitaliserings-, bruttokapitaliserings-och kopeskillingskoefficientsmetoden som
anvénder olika nyckeltal. Svarigheten med metoden éar flertalet av svira moment, men det
svaraste ér att bedoma vilka fastigheter som skall anvéindas som jaimforelseobjekt. Fordelen
med metoden dr att den baseras pd riktiga aftdrer och avslojar investerarens betalningsvilja.
(Brunes, 2015).

Avkastningsmetoden baseras pé att marknadsvérdet kan bedomas utifran vilka olika
betalningsoverskott virderingsobjektet kommer att generera och vilket avkastningskrav
aktorer pa marknaden har. Tvd samband som é&r viktiga att ha med sig &r att ju hogre
driftnettot dr desto hogre marknadsvérde och ju lagre avkastningskravet dr desto hogre blir
marknadsvirdet. Det dr ocksa viktigt att kdnna till nuvéardesfaktorn, vilket innebér vad ett
framtida belopp ar virt idag. Det finns tva tillvigagéngssatt nir metoden anvinds:
direktavkastningsmetoden och kassaflédesmetoden. Fordelen med avkastningsmetoden dr att
den visar pa hur marknadsvérdet uppstar genom framtida dverskott och avkastningskrav.
Nackdelen ir att metoden kréver bra indata och goda bedomningar eftersom osikerheten
ligger 1 att inte ha tillforlitliga data (Brunes, 2015).

Produktionskostnadsmetoden baseras pé att marknadsvérdet kan beddmas utifrdn markvardet
samt produktionskostnad for byggnaden med avdrag for virdeminskning. Metoden kan i viss
man anvindas vid marknadsviardesbedomningar av nybyggnadsprojekt som inte dr helt
fardiga. Denna metod anses som den mest osdkra virderingsmetoden. Ett problem som visar
sig uppsta ér att bedomningen av marknadsviardet blir storre &n berdknat i storstdder, samtidigt
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som det blir ldgre &n berdknat pa glesbygden. Ett annat problem &r att komplettering behovs
av de bdda andra metoderna for att bedoma markvérdet och byggnadens virdeminskning
(Brunes, 2015).

Ett mer forenklat sétt att berdkna fastighetens vérde dr att utga fran att fastigheter kan
generera avkastning pd tva olika sitt. Det forsta genom att ta drifinettot genom
marknadsvirdet, se formel 1.

Driftnetto

Direktavkastning = ————
g Marknadsvarde

(0]
Driftnettot dr dverskottet fran hyresintikterna, efter att drift och underhall betalats. P4 sa vis
kan direktavkastningen berdknas samtidigt som om direktavkastningskravet och driftnettot ar
ként, s& kan fastighetens vérde berdknas (Brunes, 2015, s. 79). Det andra &r genom att se till
fastighetens marknadsvérdestillvaxt schablonmaéssigt kan den beréknas till tva procent, dé& det
ar riksbankens langsiktiga inflationsmal. Tillvaxten bor dock ta hinsyn till att storre stader
kommer ge en battre tillvixt dn pa glesbygden. Adderas direktavkastningen och tillvixten i
marknadsvirdet fas den totala avkastningen, se formel 2 (Brunes, 2015, s. 79-80).

Total avkastning = Direktavkastning + Tillvaxt i marknadsvardet ?2)

3.2.2 Uthyrningsmarknaden

Det finns primaért tva ekonomiska system att ta hénsyn till, planekonomi och
marknadsekonomi. I en planekonomi styrs ekonomin av en centrala administrationsorgan som
bestimmer hur resurser skall anvéindas och priser séttas. Marknadsekonomi bygger pa att det
ar marknaden som bestimmer bdde ver prisséttningen och hur och till vad resurserna skall
anvindas. Marknadsekonomin dr mer av en teoretisk modell som inte existerar i verkligheten
och det mest vanliga systemet &r blandekonomi, dér det rader marknadsekonomi med viss
statlig reglering (Holmstrom & Lindholm, 2011). I marknadsekonomin styrs prissittningen av
samspelet mellan utbud och efterfrigan, se figur 3.

T Kostnad

Utbud

Efterfragan

Mingd

>

Figur 3 - Utbud och efterfragan. Forfattares egen illustration. Baserad pa (Brunes, 2015).

I grafernas skdrningspunkt hittar vi jamvikten, det ar priset dar kdpare och siljare ar dverens.
I samspelet mellan priser och kvantiteter i en ren marknadsekonomi med perfekt konkurrens
ar jamvikten ett sjélvreglerande problem. Nér efterfragan pd en produkt dkar bor dven utbudet
gora det samma, men detta forutsitter en helt fri marknad (Holmstrom & Lindholm, 2011).
Nér det kommer till fastighetsbranschen fungerar inte den riktigt som en fri marknad i teorin
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eftersom utbudet av fastigheter dr relativt konstant. Om efterfragan 6kar tar det en viss tid
innan utbudet kan matcha efterfrdgan, eftersom projektering och byggnationen ar
tidskrdvande (Geltner, Miller, Clayton & Eichholtz, 2010). Detta konstanta utbud kan
representeras av en lodrét linje, se figur 4 (Myrehed & Sederstrom, 2017).

T Kostnad

Utbud

Efterfragan

Mingd

Figur 4 - Efterfragan med ett konstant utbud av fastigheter. Forfattares egen illustration. Baserad pa (Myrhed & Sederstrom,
2017)

Det finns ett samband mellan hur hyres-, transaktions-och byggmarknaden interagerar med
varandra. Exempelvis om en marknad har hoga hyror dr det av stort intresse att investera i
fastigheter pa transaktionsmarknaden, detta kommer 1 sin tur leda till att efterfrdgan pa
fastigheter stiger och ddrmed stiger &ven marknadsvérdet. I och med att marknadsvérdet stiger
okar incitamenten for entreprenadbolag att bygga mer, da de kan sdlja sin produkt till ett
hogre pris. Men ju mer som byggs, desto mer utbud som tillkommer marknaden ju mer har
hyresgasten att vélja pd vilket medfor sdnkta hyresnivaer. Med ldgre hyror och hyresintdkter
blir det farre incitament till att investera vilket gor att marknadsvérdet sjunker och byggandet
gér ner. Detta kan 6verskadligt illustreras genom 4-kvadrantmodellen, se figur 5 (Brunes,
2015, s. 172).

CHALMERS, Arkitektur och samhdillsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20-19-36 22



Transaktionsmarknaden 1 Hyra (kr) Hyresmarknaden
Bruttokapitaliseringsfaktor
Hyresniva, h; AN ; Efterfragan, E,
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e Producerat utbud, p,
Byggkostnad, ¢ Rivning
Byggmarknaden { Produktion (kvm) Forindring av bestind

Figur 5 - 4-kvadrantmodellen. Forfattares egen illustration. Baserad pd (Brunes, 2015)

Modellen omfattar tre olika marknader, hyresmarknaden, transaktionsmarknaden och
byggmarknaden, i modellen omfattas dven fordndring av bestand, vilket inte &r vanligt men
forekommer. Hyresmarknaden i det hogra 6vre hornet baseras pa utbudet pa den horisontella
axeln och hyresnivan pa den lodréta axeln. Efterfragan styrs av att ju ligre hyra desto mer
okad efterfrdgan pa utbud. D4 utbudet &r relativt konstant representeras detta av qi, som mdter
hyresniva h; i skdrningspunkten med efterfrdgakurvan. Transaktionsmarknaden hittas i det
vénstra 0vre hornet och beskriver marknaden dér fastigheter kops och séljs. Den horisontella
axeln representerar marknadsvérdet och den lodrita axeln representerar hyresnivan.
Relationen mellan marknadsvirde och hyresniva beskrivs av bruttokapitaliseringsfaktorn som
visar att ju hogre hyra, hi, desto hogre marknadsvirde, mvi. Byggmarknaden hittas i den
nedre vénstra hornet och beskriver hur mycket som kommer produceras pa marknaden vid
olika marknadsvérden pa fastigheter. Den horisontella axeln visar pd marknadsviardet och den
lodréta axeln visar pd hur mycket yta som produceras. Forutséttningen for produktion dr att
marknadsvirdet, mvi, r storre an byggkostnaden, c, dér antagandet i modellen &r att
byggkostnaderna dkar for ju fler byggnader som ar i produktion. Byggkostnaderna méts pa
samma axel som marknadsvérdet och vinsten for bygget berdknas som mv; — c. Sé ldnge
marknadsvirdet &r storre dn byggkostnaderna finns incitament till fortsatt byggnation.
Produktionen kommer péga tills jamvikt rader, dvs nér byggkostnader och marknadsvirdet dr
lika stort, vilket sker nér pi yta har producerats. Foérandring av bestandet aterfinns 1 det
nedersta hogra hornet och fingar upp eventuell yta som rivits. Antagandet &r att det
existerandet utbudet r relativt konstant samtidigt som ny yta tillkommit. Det maste darfor ha
bortkommit yta exempelvis genom rivning eftersom det existerande utbudet ar oférindrat, q;
(Brunes, 2015).
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Skulle efterfragan, E», 6ka som f6ljd av ménniskor som flyttar in pad marknaden skulle
utbudet, qu, till en bérjan vara konstant vilket skulle driva upp hyresnivaerna, hy, se figur 6.
Marknaden kommer stabilisera sig ver tid eftersom utbudet kommer 6ka i takt med att
byggnader fardigstélls, som i sin tur pdborjades av 6kat marknadsvérde som en f6ljd av hgjda
hyresnivéer, se figur 7 (Brunes, 2015).

Bruttokapitaliseringsfaktor N
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: . : \\\
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Figur 7 - Stabilisering av marknaden med okad efterfragan. Forfattares egen illustration. Baserad pd (Brunes, 2015).
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Som tidigare konstaterat dr driftnettot en viktig del 1 vdrderingen eftersom det innebér vad en
fastighet gor for intékt. Da hyresintdkten dr den huvudsakliga inkomstkéllan for hyresvirden,
ar fastighetens vérde kopplad till hyresnivan som vanligtvis berdknas som pris per
kvadratmeter per &r (SEK/kvm/ér). Saledes dr det viktigt att fastigheten &r uthyrd och ej har
stora vakanser (Brunes, 2015). Vakansgraden &r en variabel som svinger mycket med tiden
och det kan anses som en sjélvklarhet att vakanserna okar i en ldgkonjunktur eller nér
efterfrdgan okar. Utgar vi frdn utbud-och efterfrigemodellen skulle en minskad efterfragan
bara ge en ny jaimviktspunkt dir utbudet moéter efterfragan, dvs en lagre hyresniva. Detta leder
tanken till att hyrorna bor falla tills vakanserna séledes har forsvunnit. S &r inte fallet i
verkligheten, utan nédr efterfragan faller, sd faller hyresnivéerna ndgot men vakanserna okar
kraftigt. Vad som istéllet sker &r minskad nyproduktion och dkat arbete med kvalitativa
faktorer 1 det befintliga fastighetsbestdndet. Detta beror pa olika faktorer och det finns olika
teorier om varfor marknaden ter sig pa detta vis. En av dessa teorier fokuserar pé att det 16nar
sig att hlla hyran upp medan en del av lokalerna star tomma. Detta brukar ske pd marknader
dér ett eller fa bolag har néstintill monopol pa fastighetsbestdndet. En annan teori ér att de
vakanta lokalerna ses som optioner, dér fastighetsdgaren vintar med att hyra ut lokaler till
fordel for att hyresnivén skall ha okat i framtiden. Sarskilt 16nsamt kan det ocksd vara om det
krévs stora hyresgéstanpassningar, eftersom dessa kostnader ocksé skjuts pd till framtiden
(Lind & Lundstrom, 2009).

Ofta gor fastighetsdgare anpassningar i lokalen for hyresgasten vilket medfor en stor kostnad
samtidigt som det inte hojer det langsiktiga virdet pa fastigheten dé en ny hyresgiést ofta
innebdr en ny ombyggnad. Darfor dr fastighetsdgare ména om hyresavtalens langd, sa att
deras investering ger avkastning. Ett kortare avtal skulle medfora antingen hogre hyra eller
mindre hyresgistanpassningar (Bodin Danielsson, 2014). Det finns siledes en risk for
fastighetséigare som grundar sig i att hyresgéster inte kan fullfdlja sitt avtal. Detta bade
kopplat till ombyggnadskostnader men ocksa i forlorade intékter ndr lokalen star tom och nya
hyresgaster soks. Denna dverhdngande risk dr vad som medfor att fastighetségare foredrar
langre hyresavtal gentemot flexibla kortare avtal (Myrehed & Sederstrom, 2017).
Fastighetsdgaren tjdnar pa ett ldngre avtal forutsatt att det loper pd marknadsmaéssiga villkor.
Ur kundens perspektiv dr langsiktighet viktigt men samtidigt maste det finnas flexibilitet. Det
ar samtidigt hyresgéstens ansvar att hitta en eftertrddare om denne vill 1dmna avtalet i fortid,
vilket dr en ytterligare sikerhet for hyresvarden. En annan faktor ar att ett lingre avtal
sakerstdller en hyresintékt under en langre period. Ett hyresavtal som é&r ldngre én tre ar kan
indexeras till inflation for att hyran skall korrigeras med marknaden. Detta dr vanligare vid
langre kontraktsskrivningar (Lind & Lundstrom, 2009).

3.2.3 Geografiskt lage
Niér hyresnivan eller uthyrningsgraden éndras paverkar det hyresintikterna som 1 sin tur
paverkar marknadsvirdet. Det dr séledes viktigt att forsta vilka faktorer som paverkar
hyresnivdn och uthyrningsgraden. Brunes (2015) listar fem olika faktorer som paverkar
hyresnivén:
1. Fastighetsbesiktning — utredning om vilka kvaliteter varderingsobjektet har.
2. Geografiskt marknadsomrade — Bedomning om var intresserade hyresgéster finns.
3. Efterfrdgeanalys — bedomning utifran marknadsomradets avgriansningar om hur manga
hyresgéster som finns.
4. Konkurrerande utbud — Hur mycket konkurrerande lokaler finns i marknadsomradet.
5. Marknadsandel — utifrén efterfrdgan och konkurrerande utbud gors en beddmning om
hur mycket av marknaden varderingsobjektet kan finga.
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Béde Capdevila (2014) och Spinuzzi (2012) dr inne pa légets betydelse for coworking och
innovation. For att besvara frdgan om vad ett bra ldge dr, delar Brunes (2015)
vérderingsobjektets ldge i tre olika delar, mikroldget, ndromradet och ndromrddets
attraktivitet. Mikroldget avser det som dr ndrmast varderingsobjektet exempelvis nérliggande
gator, utsikt, park eller torg. Dessa virderas utifran for- och nackdelar. Naromréadet avser
vilka aktiviteter som finns i ndrheten. Exempel pa aktiviteter &r typ av arbetsplatser,
trafikforbindelser, serviceutbud och gronomraden. Aktiviteterna vérderas utifrén hur viktiga
de dr for hyresgésten. Naromrddets attraktivitet avser att det pd orten finns lagen som ar hogre
ansedda dn andra. Exempel pd sddana ldgen dr en centralstation som gor det enkelt med
forbindelser eller stadskédrnan med utbud av handel och ndje. Vad som ér ett attraktivt lage
baseras pé den enskilde hyresgéstens smak, d&ven om det finns vissa generella faktorer som
spelar in oavsett, exempelvis nérhet till vatten, centrum, trafikférbindelser och
dagligvaruhandel.

3.3 Geografisk informationsbehandling

I detta kapitel kommer geografisk informationsbehandling presenteras genom att redogora
vad det dr och vilka anvindningsomraden som finns. Kapitlet avser att endast presentera
omradet GIS och baseras helt pa boken Geografisk informationshantering, déar fordjupad
kunskapsupphédmtning kan goras.

3.3.1 Vad ar GIS?

Med geografisk information menar Harrie (2014, s. 21) information som pa nagot sétt dr
knuten till ett geografiskt lage. Med den tekniska utvecklingen har ménga
anvindningsomriden mojliggjorts av geografisk informationsbehandling exempelvis 1
samhéllsplanering, miljodvervakning och kommersiella tjinster. System som behandlar
geografisk information kallas for GIS och &r datoriserade program med funktioner for
insamling, lagring, bearbetning, analys och visualisering av geografiska data. Det som
vanligast forknippas med geografisk information &r kartor. Programvaror som hanterar GIS
kallas GIS-program och anvinder data fran olika kéllor for att sammanstilla, analysera och
visualisera olika samband (Harrie, 2014).

3.3.2 Anvandning av GIS

Den enklaste formen av anvindning av geografisk information &r att studera data i form av
kartor, tabeller, grafer eller liknande. Detta kallas for visualisering av geografiska data. En
annan form dr urval och sokning dér syftet &r att soka efter vilka personer som bor i ett
specifikt omrade. En tredje form dr att geografisk analys dér syftet kan vara att undersoka
egenskaper hos enskilda objekt, exempelvis hojd eller area. Analysen blir mer intressant ju
fler parametrar som anvénds, dér olika data kan kopplas samman for att hitta olika samband.
Exempelvis om det finns data pa utslépp av fororeningar och noterade sjukdomsfall, kan
dessa kopplas samman eller s kan olika floden identifieras genom att anvdnda vdgar och data
pa antalet forbipasserande. En stor del av de kartjdnster vi idag anvédnder ar ocksa ett exempel
pa anvandningsomraden for GIS (Harrie, 2014).
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4 EMPIRI

Detta kapitel redogor for undersokningens empiri och beskriver resultat jag kommit fram till.
Kapitlet bestdr av tvd delar, intervjuer och geografisk datasammanstdllning. Inledningsvis
presenteras kvalitativa aspekter om coworking som kommer frdan de intervjuer som
genomforts. Foljdfragor dr med i viss utstrdckning. Efter det presenteras den geografiska
datasammanstdllningen ddr den insamlade data forst presenteras, efterfoljt av geografiska
visualiseringar.

4.1 Kvalitativa aspekter om coworking

Detta avsnitt behandlar de kvalitativa aspekterna om coworking som framkommit genom
intervjuer. Forst lyfts begreppet coworking, sedan utveckling och trender, direfter
véirdeerbjudandet och sedan kunden. Vidare lyfts utbud och efterfrdgan som f6ljs av fragan
vad som ér ett bra kontor och ett bra lage. Avslutningsvis lyfts framtiden och andra kvalitativa
aspekter om coworking.

4.1.1 Begreppet coworking

Coworking definierar Ansvarig Coworking Arena Nordstan som en gemensamt delad yta
mellan hyresgisterna. Samtidigt dr det ocksa en mdtesplats dir hyresgésterna ges mojlighet
att natverka. Nétverkandet i sig kréver att det finns bra forutsdttningar vilket &r vad
Vasakronan skapar genom goda kontorsmiljoer som dr en del av vad de kallar
arbetsplatsstrategi. Det kontor som Vasakronan skapar kallar de Coworking Arena Nordstan
och ér ett coworking-kontor dér de ska prova konceptet coworking i anslutning till sitt eget
kontor. Det dr en speciell test-arena dér Vasakronan inreder med ett tink om féarger, uttryck
och utomhusmiljder dir helhetsfokus dr hélsa och vilbefinnande.

Flexibla kontorsldsningar och flexibilitet menar Ansvarig Coworking Arena Nordstan ar
ndgot som Vasakronan brinner for. Vasakronan gor om alla kontorslokaler efter hyresgisten
har flyttat ut och arbetar med att effektivisera genom att anpassa den for marknaden. Genom
detta minskar vakansgraden och slutprodukt forstds av kunden. Detta innebér att Vasakronan
vet vad lokalen kostar och att den &r attraktiv. Vasakronan behover dérfor inte binda upp
kunden. Idag erbjuder Vasakronan flexibla avtal till alla hyresgéster som inte gor en egen
anpassning, exempelvis speciallokaler med utrustning, krav eller liknande, dar maste kunden
bindas upp. Vidare arbetar Vasakronan med nagot som de kallar nyckelfédrdiga avtal, dessa
varierar i ldngd och det dr kundens egna val som i sin tur paverkar kostnaden. Vasakronan
erbjuder flexibilitet utifran kundens 6nskemal men det dr flexibiliteten som kostar.

Vasakronans kontorshotellshyresgister &r mestadels en till tva personer. Majoriteten ar
psykologer eller advokater som vill ha sitt eget rum pé grund av sekretesskil och troligtvis da
advokaterna framst sitter med véldigt mycket papper. Coworking-kunder uppskattas vara for
foretag som dr mellan fem till 15 personer och for Vasakronans ér det framst deras befintliga
hyresgaster som &r tinkta att sitta pa deras coworking-kontor. Tanken de har ar att istdllet for
att ett foretag skall behova flytta om de projektanstéller 15 personer, ska Vasakronan hjilpa
foretaget att se over lokalen de sitter pa idag. Exempelvis genom att se dver hur ménga som &r
ute och reser ndgon gang i veckan och hur manga som arbetar sjélv nagon géng i veckan.
Genom att identifiera foretags arbetssitt kan olika erbjudanden presenteras, exempelvis
coworking och andra flexibla 16sningar.
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?Vi ska vara som en godispdse, dir kunden ska fa vilja vad de vill ha. Vad passar kunden
just nu. Vi méirker vildigt tydligt att vi dr sjilva om att ha flexibla avtal pd alla kontor.
Manga gdnger viiljs Vasakronan just for detta.”

Ansvarig Coworking Arena Nordstan

4.1.2 Utveckling och trender

Ansvarig Coworking Arena Nordstan kan inte riktigt svara pa om just efterfragan dkat med
coworking, eftersom arenan dnnu inte ir klar. Vasakronan ser arenan som ett pilotprojekt dar
de ska testa konceptet och lira sig mer om kunden. Enligt Ansvarig fér Coworking Arena
Nordstan sd har Vasakronan hela tiden varit tydliga med att de absolut inte kommer hyra ut
ytor till andra coworking-aktorer utan att coworking ska skapas i egen regi for att sjilva forsta
vad som ér ritt och fel samtidigt som de far kénna av vad som funkar. Deras forsta kontor
Oppnar i Stockholm dér 4 000 kvm 6ppnar 1 Sergelhuset, vilket sker till hosten 2020. I Arena
Nordstan ér det inflyttning i september 2019, men innan dess dr mycket tekniska detaljer att
fardigstélla, exempelvis att bygga applikationer, datasystem, funktioner med tilltrdde och
behorigheter. Allt ska vara automatiserat. Efter detta kommer Platinan i Géteborg samt kontor
i1 Uppsala och Malmg, vilket innebér att coworking kommer finnas i samtliga stdder dér
Vasakronan finns. Medlemskapet kommer vara baserat pa ett fast pris som dnnu inte r satt. |
beloppet inkluderas mojligheten att sitta p4 Vasakronans kontor dven i de andra stdderna. Da
medlemskapet inte gér att nyttja till fullo &nnu s& kommer det bli rabatterade priser det forsta
aret frén det att arenan Sppnar.

En trend som Ansvarig Coworking Arena Nordstan lyfter dr att det idag handlar mer om
valmojligheter dar medarbetare pé olika foretag skall kunna vélja arbetsyta utifran vad den
enskilda medarbetaren behover just den dagen. Exempelvis att trdffa kollegor for att bolla
idéer, ett tyst rum for att koncentration eller en yta for att ha kundméten. En annan trend ar
anstéllningsformerna som dndrar sig, dar det blir fler tillfdlliga projektanstallningar, vilket
forsvérar att binda upp foretag till langre avtal. Detta hinger ihop med ytterligare en trend
som &r flexibla kontorslosningar, dér foretag sjélva inte vet var de stir om tre &r och hur
ménga anstéllda de har da.

?Vi kiinner att trenden kontor dr flexibilitet. Bade ndir det giiller avtal, yta och
anstillningsformer. Detta mdste vi anpassa oss till, vilket dr varfor vi gér coworking i egen
regi.”

Ansvarig Coworking Arena Nordstan

4.1.3 Vardeerbjudandet

Ansvarig Coworking Arena Nordstan berittar att de inte dr helt klara med sitt erbjudande
gillande coworking dnnu, men att hélsa dr vad som ska sta i fokus. En skon arbetsmiljo ska
skapas ddr anpassningarna skall goras utifran de som ska arbeta pa kontoret. Flera av
Vasakronans kunder menar att de inte behover sitta i stan, men kan samtidigt inte rekrytera
ritt personal om de inte gor det. Det &r viktigt att skapa en god arbetsmiljo for att bade
attrahera men ocksa behalla sin personal. Arenans fokus dr darfor pa att skapa en god
arbetsmiljo med inslag av yoga, meditation, utearbetsmiljé och hjarnhélsa. Frukost dr ndgot
som ska inga, da det forvintas och ar ett slags mervirde. Att bjuda pa frukost och pa sa vis fa
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ett konferensrum uthyrt fran klockan atta istdllet for klockan nio gor att frukosten inte blir en
storre kostnad for Vasakronan. Arenan kommer vara tillgénglig for medlemmar att arbeta
dygnet runt d& Vasakronan inte vill begrénsa deras arbete. Arenans filosofi &r att anpassas
efter ménniskorna som ir i miljon och genom att skapa en god arbetsmiljo kan motesplatser
skapas for foretag att nitverka.

¥Skall man rekrytera ritt personal, mdste man anpassa sig efter minniskorna, annars blir
V p /4 g
de inte kvar diir liinge.”

Ansvarig Coworking Arena Nordstan

Ansvarig Coworking Arena Nordstan kan inte helt svara pd hur de ska tjdna pengar pa
coworking, hur kalkylen helt 4r utformad och vilka olika varianter p4 medlemskap de ska ha,
dé dessa fragor dnnu inte helt dr satta. Vad Vasakronan déremot avser ta reda pa ar
exempelvis hur ménga som &r pa plats pd nétterna, hur ménga och nér konferensrum hyrs och
vad medlemmarna gor i arenan. Detta for att i nista skede kunna bygga rétt. Tanken &r ett
medlemskap 1 grunden dér det tillkommer kostnader om kunden 6nskar ett rum eller vill boka
ett konferensrum. Vad som ocksd framkommer som en faktor att undersdka och rikna pa
beldggningsgraden. Medlemmen kommer ha sitt eget IT-system, men dela bredband och
kontorsplatser med de andra hyresgésterna. Med risker menar Ansvarig Coworking Arena
Nordstan att det alltid finns stoldrisker, men for att kunna vara inne i Arenan sa maste
medlemmen ha access vilket ges i samband med medlemskapet. P4 sé vis finns en sdkerhet 1
att det finns data pd vem som ror sig var och ndr. Under vissa tidperioder &r vissa delar av
kontoret 14st, men vad det egentligen handlar om &r fortroende. Vasakronan viljer att inte se
kundernas flexibilitet som en risk, dér det finns ett séitt for kunden att skapa forhandlingskraft
eftersom de latt kan byta mellan aktorer for att pa sa vis skapa ett béttre erbjudande.
Vasakronan menar att de inte ser det som en risk eftersom de enbart besitter lokaler i centrala
lagen och ir deras uppdrag &r att utveckla lokaler. Om lokalen star vakant dr det ett internt
problem, eftersom det finns en anledning till att den stir tom. Vasakronans uppgift ar att
skapa attraktiva lokaler och i sin forlangning attraktiva arbetsplatser, det i sig &r vad som far
en kund att stanna. Vasakronan erbjuder flexibilitet i avtalen vilket blir dyrare for kunden,
flexibiliteten kostar.

”Det dir klart att alla virderare sitter hir och blir lite nojiga ndr vi skriver lopande avtal.
Men vi iir inte ridda for det, inte alls, det dr ju sd vi jobbar.”

Ansvarig Coworking Arena Nordstan

4.1.4 Kunden

Att identifiera vem kunden dr och vad kunden efterfragar beréttar Ansvarig Coworking Arena
Nordstan ér syftet med projektet Arena Nordstan. Fran sina egna kundanalyser menar
Ansvarig Coworking Arena Nordstan att olika foretag drar sig till olika aktorer beroende pa
vad foretaget sjilvt ér intresserade av. Coworking-aktdrerna dr inte konkurrenter eftersom
aktorer har olika produkter som erbjuds. Vasakronans coworking dr med fokus pa hélsa och
vilmaende, medan andra arbetar med exempelvis exklusivitet. Kunden kommer vija det som
den kinner sig ett med, dir de sjdlva kdnner att de passar in eller vill passa in. Det &r dit
kunden kommer att gé.
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4.1.5 Utbud och efterfragan

Efterfrdgan pa vanliga kontor upplevs som véldigt hog enligt och Vasakronan eget utbud
kommer att 6ka ndr Platinan star klar. Efterfragan pd coworking &r inte helt enkel att fastsl4,
utan Ansvarig Coworking Arena Nordstan menar att coworking och flexibilitet dr ett
komplement for hyresgésten, dér hyresgésten inte skall behova flytta for att kunna arbeta med
ett nytt projekt med projektanstillda i ett &r. Hyresgésten maste kunna fa vilja vad som passar
dem och det dr diar Vasakronan méter med skrdddarsydda 16sningar. En fastighetsidgare maste
kunna erbjuda allt, d@ manniskors efterfragan forandras over tid. I och med att Platinan
tillkommer, tror inte Vasakronan att de kommer forlora hyresgéster utan snarare fa befintliga
hyresgéster att flytta dit, vilket gor att deras andra lokaler kan effektiviseras och
moderniseras. Att gora sddana anpassningar gar endast att gora nédr en hyresgést flyttar. I
Platinan skall bdde hotell och kontor byggas dér cirka 4 000 kvm skall bli coworking av en
total kontorsyta som ligger pa 6 000 kvm. Arena Nordstan ligger pd 925 kvm, men dé &r inte
uthyrbara konferensrum medréknat.

4.1.6 Vad ar ett bra kontor och lage

Ett bra kontor menar Ansvarig Coworking Arena Nordstan dr att lokalen &ppnas upp 1 Oppna
landskap. Det ska vara bra luft och inomhusklimat men framforallt &r det viktigt att hjdlpa
kunderna med arbetsplatsstrategier. Vad som &r viktigt &r att se dver organisationen, hur
kunden arbetar och att inspirera kunden. Frdn Vasakronans befintliga hyresgaster nimns det
ofta om vikten av att rekrytera rétt personal och ritt personal har krav. Skillnaden mellan ett
coworking-kontor och ett vanligt kontor ligger i att med ett eget kontor far hyresgésten klara
sig sjélv, medan 1 ett coworking sé ingar allt med stéd, bredband och frukost. Hyresgisten
behover inte gora nagot mer &n att tillsdtta ménniskor.

Vasakronan har endast centrala ligen och har ett stort fokus pd att arbeta med hur ménniskor
tar sig till jobbet. Ndgot som maérkts av &r att allt fler cyklar till jobbet av olika skél, men
ndgot som inte finns dr garage for cyklar menar Ansvarig Coworking Arena Nordstan.
Samtidigt som att manniskor cyklar till jobbet, méste utrymme for ombyte ocksa skapas 1
kontorets befintliga ytor snarare én i kéllarutrymmen. Vad som é&r viktigt kopplat till
geografiskt 14ge menar Ansvarig Coworking Arena Nordstan &r kénslan med att vara mitt i
centrum. Foretag vill ha lokaler som &r for personalen, inte verksamheten eftersom de da
skulle kunna sitta var som helst. Att hitta ritt personal for att vara ett konkurrenskraftigt bolag
ar dterkommande bland hyresgésterna. De bista ldgena i Goteborg dr runt Kungsportsplatsen,
Fredsstan, Lilla Bommen och omradet runt Gullbergsvass i och med den utvecklingen som
kommer ske med nybyggnation som Platinan, Vistlanken och ny bro éver élven.

4.1.7 Framtiden for coworking

I framtiden tror Ansvarig Coworking Arena Nordstan att det inte racker med ett bra ldge, bra
luft, nyckeltal eller att rdkna pris per kvadratmeter. Det maste till mer av tekniska l6sningar
samtidigt som fastighetsdgaren méste vara flexibel och lyhord om vad kunden vill. Att
anvinda beldggningsgrad i1 berdkningar dr ocksd ndgot som skulle kunna bli mer aktuellt 1
framtiden. Att borja rikna pa vad den anstillde fir kosta per ér, nér totalpriset for en lokal
berdknas. Vidare tror Ansvarig Coworking Arena Nordstan att i framtiden sa skall det
samtalas mer om arbetsplatsstrategier, att det inte bara dr en lokal utan ménniskorna i lokalen.
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4.2 Geografiska data

Detta avsnitt lyfter den data som samlats in, bade primir-och sekundér. Forst presenteras
sekundérdata tillhandahallet av Visttrafik, sedan presenteras primirdata som ar data jag sjilv
samlat in for att komplettera visualiseringen. Slutligen presenteras visualiseringen.

4.2.1 Vasttrafik

I tabell 2, finns en sammanstéllning av resenirer pa vardagar under sex olika tidpunkter. Fran
tabellen, som dr villkorsstyrt formaterad med férg for att lattare kunna se olika trender, kan
Brunnsparken urskiljas som den héllplatsen med flest resendrer under ett &r med 5,8 miljoner.
Tidpunkten dagtid mellan 08:30 till 15:00 &r den tid da flest resendrer &r i rorelse. Andra
intressanta platser, sett till méngden resenérer, dr Korsvigen, Jarntorget, Goteborg Central
och Nordstan.

Tabell 2 - Resendirer pa vardagar. (Baserad pd data fran Visttrafik). Forfattares egen tabell.

AM AMPeak Midday PMPeak Evening Night
Objektnamn (Tidig morgon) (Morgonrusning) (Dagtid) (Eftermiddagsrusning) (Kvall) (Natt) Summa
04:00-06:00 06:00-08:30 08:30-15:00 15:00-18:00 18:00-21:00 21:00-04:00

Brunnsparken 109 320 768 439 1543 998 758 565 399 808
Gétaplatsen 1090 25751 124 494 77 989 33327 12188 274 840
Géteborg Central 110 670 576 358 551415 704 542 234251 127 698 2304933
Hagakyrkan 4150 56 236 216 008 110512 54358 37759 479 022
Jarntorget 23 369 292 320 845 894 583 256 303 704 254 145 2302 688
Korsvigen 68 953 696 019 1065713 870 627 358 499 188 141 3247951
Lilla Bommen 12 231 133 046 364 833 289 646 103 292 30018 933 065
Linnéplatsen 15254 142 032 313353 224 433 105 409 63 124 863 605
Stenpiren 8581 175194 195 846 158 378 47752 28316 614 067
Valand 15 496 199 471 755 926 514 902 266 874 229 002 1981 671
Gronsakstorget 5104 86 027 249 631 159 871 59 306 34192 594 131
Vasa Viktoriagatan 1678 45974 140 144 73 843 37268 29 896 328 803
Kungsportsplatsen 11 644 169 831 697 964 489 478 209 655 129 797 1708 370
Nordstan 93229 509 403 828 536 675263 243 754 125 553 2475738
Vasaplatsen 5386 125 990 370 874 208 609 102 789 79 572 893 222
Summa 486 156 4002 090 - 6 685 349 2918 803 1769210 24798 891

Sett till hela dygnet, stdr Brunnsparken for 23% av det totala antalet resenirer som noteras till
24,8 miljoner per ar for de undersokta héllplatserna. I figur 8, presenteras ett cirkeldiagram
med den procentuella fordelningen baserat pa héllplatsernas totala antal resenérer. De fem
storsta hallplatserna dr Brunnsparken, Korsvigen, Nordstan, Goteborgs Central och
Jarntorget. Tillsammans utgdr de fem hallplatserna 64 procent av det totala antalet resenérer
pa undersokningens utvalda hallplatser.
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FORDELNING AV ANTALET RESENARER

Brunnsparken
23%

Gotaplatsen
1%

Valand

. Goteborg Central
8% 9%
Stenpiren
39% Hagakyrkan
Linnéplatsen 2%
4% Jarntorget
Lilla Bommen Korsvagen 9%
4% 13%

Figur 8 - Procentuell fordelning av antalet resendrer per hallplats. Forfattares egen bild. (Baserat pd data fran Visttrafik).

Diagrammet och tabellen, figur 8 och tabell 2, visar méngden resenérer for de olika
hallplatserna, men séger inget om det geografiska léget. Tabell 3, omfattar koordinaterna for
samtliga hallplatser.

Tabell 3 - Koordinater for hallplats. Forfattares egna data och tabell. (Baserat pa koordinater fran Google Maps).

Objektnamn Latitud Longitud

Brunnsparken 57,7069630000 11,9681240000
Gotaplatsen 57,6976610000 11,9789240000
Goteborg Central 57,7086770000 11,9732690000
Hagakyrkan 57,6995940000 11,9618560000
Jarntorget 57,7001180000 11,9520440000
Korsvégen 57,6967080000 11,9869220000
Lilla Bommen 57,7092520000 11,9667270000
Linnéplatsen 57,6899940000 11,9522570000
Stenpiren 57,7058400000 11,9574040000
Valand 57,7003550000 11,9745230000
Gronsakstorget 57,7028310000 11,9643800000
Vasa Viktoriagatan 57,6982620000 11,9665480000
Kungsportsplatsen 57,7039890000 11,9697770000
Nordstan 57,7089760000  11,9709040000
Vasaplatsen 57,6989840000 11,9707610000

4.2.2 Coworking-kontor i Goteborg

Tabell 4, & en sammanstillning av befintliga coworking-kontor i Géteborg med koordinater.
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Tabell 4 - Identifierade coworking-kontor med koordinater. Forfattares egna data och tabell. (Baserat pd sékning frdn

Google Maps)

Objektnamn Latitud

World Trade Center, Teatergatan 57,6988110000
Convendum, Kungsportsavenyn 57,7002500000
Creative Loop, Haga Kyrkogata 57,6961420000
Hive Workspace, Ostra Larmgatan 57,7052730000
Entreprendrsgatan, Kungsgatan 57,7028410000
G-Lab21, Kyrkogatan 57,7046010000
Regus, Ostra Hamngatan 57,7089320000
United Spaces, Ostra Hamngatan 57,7095990000
Regus, Hamntorget 57,7123390000
World Trade Center, Méssans gata 57,6981640000
Regus, Centralen 57,7088670000
Factory Workspace, Friggagatan 57,7094230000
Regus, Ullevi 57,7062530000
Nomad Inn, Fjérde Langgatan 57,6974310000

4.2.3 GIS-visualisering

Longitud

11,9751390000
11,9746130000
11,9626980000
11,9713740000
11,9566770000
11,9630520000
11,9665390000
11,9669760000
11,9683870000
11,9870080000
11,9808280000
11,9855930000
11,9916120000
11,9502530000

I bilaga 5 till 11, finns de geografiska visualiseringarna i sin helhet. Figur 9, visar en

omarbetning av bilaga 6, som dr undersokningsomradet med samtliga héllplatser.
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Figur 9 - Undersékningsomrade. Omarbetning av bilaga 6.
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Figur 10 - Oversiktskarta 6ver Goteborgsomrddet. Omarbetning av bilaga 5.

Figur 10, visar pa en dversiktskarta 6ver Goteborgsomrédet, dér en turkos kvadrat har
markerats for att definiera undersdokningsomradet.
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Figur 11 - Befintliga coworking-kontor & antalet resendrer. Omarbetning av bilaga 7.

Figur 11, visar vart befintliga coworking-kontor &r placerade samtidigt som hallplatserna
visar pa mingden av- och pastigande resenirer for respektive hallplats under vardag och helg.
De tva radierna dr pa 115 respektive 230 meter. Omradet runt Brunnsparken ar dér flest
cirklar méts och storleken pa punkterna dr som storst. Med data fran tabell 2, ser vi att
punkterna i klustret Brunnsparken, Goteborgs Central, Nordstan, Lilla Bommen och
Kungsportsplatsen utgor drygt 13,2 miljoner resenérer per dr vilket motsvarar 53 procent av
undersokningens totala antal resendrer. Andra platser dér cirklar 6verlappar dr runt Valand
och Vasaplatsen. De befintliga coworking-kontoren ligger till stor del inom radien for
héllplatserna. De punkter som ligger utanfor radierna kan omfattas av andra hallplatser som
inte 4r med 1 denna undersokning.
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Figur 12 - Nattbefolkning, boende i Goteborgsomrddet. Omarbetning av bilaga 8.

Figur 12, visar med oversiktskartan hur nattbefolkningen (var ménniskor bor) varierar for
Goteborgsomradet. Intervallet O till 34 har tagits bort for att visualiseringen ska bli mer tydlig.
Det ér framforallt i Masthugget, Linné och Haga som densiteten dr som storst, men dven
Eriksberg pa Hisingen och runt Redbergsplatsen.
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Figur 13 - Nattbefolkning inom undersokningsomrddet. Omarbetning av bilaga 10.

Figur 13, visar pa nattbefolkningen for undersokningsomradet dér en hog densitet hittas i
omradet runt Linné och Vasa. Intervallet O till 32 har tagits bort, vilket tydliggor vart hdgre
densitet hittas. Runt Brunnsparken-klustret dr densiteten mycket l&g. Nistintill samtliga
befintliga coworking-kontor ligger inom det bla densitetomradet, ddremot inte alla héllplatser.
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Figur 14 - Dagbefolkning/ sysselsdttning i Goteborgsomradet. Omarbetat av bilaga 9.

I figur 14, illustreras hur dagbefolkningen alternativt sysselsittningen (var ménniskor arbetar)
fordelar sig 1 Goteborgsomradet. Intervallet O till 78 har tagits bort for att tydligare visa pa hur
densiteten ser ut. Storst densitet hittas i vasterldge pa kartan och dr Volvo Torslanda. Nast
storst densitet och kluster hittas inom undersékningsomradet runt Brunnsparken. Lings med
trafiklederna finns sma utslag pa flera olika platser.
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Figur 15 - Dagbefolkning/ sysselsdttning inom undersokningsomrddet. Omarbetning av bilaga 11.

I figur 15, presenteras hur dagbefolkningen fordelar sig inom undersdokningsomradet. For att
tydligare visa pa densitetskillnader har intervallet O till 30 tagits bort. Densiteten dr som hogst
runt Brunnsparken och Goteborg Central men det finns ocksé stora utslag runt omkring de
flesta av undersokningens utvalda héllplatser. Samtliga av héllplatserna och de befintliga
coworking-kontoren ligger inom den blda zonen, d&ven om densitetnivan varierar.
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5 ANALYS

Kapitel fem omfattar analysen i studien och utgar fran forskningsfragorna. Inledningsvis
tolkas begreppet coworking, sedan fordelar respektive nackdelar med coworking. Efter det
analyseras framtiden for coworking, for att sedan diskutera vad som bér erbjudas for att
slutligen analysera var coworking bor placeras i Goteborg.

5.1 Tolkning av begreppet coworking

Det finns flera olika tolkningar pa begreppet coworking och den vanligaste dr det beskrivs
vara likt ett kontorshotell dér en hyresgést hyr en yta och delar kok, mdtesrum och toaletter
med andra hyresgéster, precis som med coworking. Skillnaden 4r det sociala utbytet och att
detta dr ndgot coworking-kontoren dr mer inriktade pd. Det &r inte ndgon egentlig skillnad
utan snarare vilket ord som foredras att anvindas. Det handlar snarare om ett skifte i synen pa
vad en arbetsplats dr, vilket utmanar de traditionella kontoren. Ett annat sétt att se det pa r att
coworking handlar om flexibilitet for foretag, att snabbt och enkelt kunna vixla upp eller ner
verksamheten. Foretagen vill ha smarta och smidiga l0sningar for att sjdlva kunna fokusera pa
sin verksamhet samtidigt som det finns ett ekonomiskt vérde att dela ytor som exempelvis
reception eller kok. Den sociala aspekten ér en stor drivkraft for coworking, samtidigt &r det
sociala aspekter som skiljer coworking fran ett vanligt kontorshotell (Mauno Pettersson,
2015).

JLL och CBRE menar att det snarare bor talas om flexibla kontorsytor dér coworking &r en
kategori, medan bade Spinuzzi och Capdevila argumenterar for olika varianter inom
coworking. I samtliga fall finns inga tydliga grinser, eftersom den enas definition gér in i den
andras, exempelvis finns det stora liknelser mellan The Community Workspace och
Capdevilas typ 1, dér bada dr véldigt likt vad JLL och CBRE beskriver som Services Offices.
Detta i sin tur har en vildigt stor liknelse med vad vi definierar som kontorshotell. JLL och
CBRE menar att samlingsbegreppet for denna typ av kontor &r flexibla kontorsldsningar,
engelskans flex space. Flexibla kontorsldsningar i sin tur bestér av olika typer av
kontorslosningar.

Ansvarig Coworking Arena Nordstan menar att coworking dr gemensamt delade ytor dir en
motesplats skapas for kunder att nitverka. Men for att det ska ske maste det finnas rétt
forutséttningar, dar arbetsmiljon &r av stor vikt. Vad som ocksa ér viktigt dr kundens egen
forméga att fa vilja sjdlv. Eftersom kontoret dr férdigt och all service ingér, kan kunden
fokusera pa sin egen verksamhet och sjilv viélja vad som passar for dagen. Detta blir en slags
flexibilitet for kunden sjélv. Flexibla kontorslosningar menar Ansvarig Coworking Arena
Nordstan ér flexibilitet gentemot hyresgasten, framforallt i fragan géllande flexibla avtal.
Flexibilitet beskrivs snarare som ett forhallningssétt an en samlingskategori med
subkategorier, &ven om Vasakronan erbjuder flertalet olika kontorsprodukter som omfattas av
flexibilitet. I centrum star att mota kundens 6nskemaél och erbjuda skrdddarsydda losningar,
dér coworking &r en produkt som ticker majoriteten av dnskemélen.

5.2 Fordelar respektive nackdelar med coworking

Forskningsfragan grundar sig i att hitta fordelar respektive nackdelar med coworking. Fyra
olika perspektiv finns att ta hinsyn till, fastighetsdgaren, coworking-aktorer och
fastighetsdgare som dr coworking-aktor samt kunderna.
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5.2.1 Fastighetsagare

Coworking sett ur fastighetsdagarens perspektiv bygger pa principen om minimerade risker
genom langa hyresavtal med hyresgésten. Hyresgédsten, i detta fall coworking-aktoren,
erbjuder i sin tur flexibla och kortare hyresavtal till sina hyresgéster, i detta fall medlemmarna
(Thor, 2019). Den stora fradgan som uppstar dr varfor inte fastighetséigarna sjélva bedriver
coworking i sina fastigheter? Det ska ndmnas att flera fastighetsbolag nu haller pd att skapa
egna losningar eller koper 1 sig i befintliga, samtidigt som flera &n s ldnge avvaktar.

Johnell och Lundin (2019) menar att det finns fyra strategier som en fastighetséigare kan
forhalla sig till coworking. Dessa ir att inte ge sig in pd marknaden, ingé ett samarbete med
coworking-aktor, bli deldgare i coworking-aktor, eller att utveckla ett eget koncept av
coworking. Deras studie visar pé att fastighetsdgare som ingér ett samarbete med coworking-
aktorer dr den strategi som dr mest lamplig att gd vidare med. Detta da flera fastighetsdgare
menar att de sjdlva har en bristande organisation och kidnnedom for att ta sig in pad coworking-
marknaden. Genom samarbete med en coworking-aktor kan fastighetsdgaren dra nytta av
fordelar som coworking for med sig, erbjuda sina kunder en ytterligare produkt samtidigt som
kundkontakten behélles. Deras studie visar ocksa pa att coworking tros kunna bidra till
positiva effekter for en fastighet.

Hans Wallenstam, dr inne pd samma spar och menar att Convendum (Wallenstam aktiedgare
till 25 procent) utgor ett perfekt komplement till vad Wallenstam Fastigheter AB erbjuder.
Det ér forvisso r en risk att hyra ut ytor till coworking-bolag, men risken inte dr stérre dn vid
en annan uthyrning. Ytorna som hyrs ut dr inga specialytor utan fina, moderna kontor och om
det skulle uppsta vakanser gar det snabbt att omsédtta dem utan négra storre
omstdllningskostnader. Coworking-bolagen erbjuder en helt annan servicenivé och for
fastighetsbolag som inte sysslar med coworking skulle det medfora en véldigt stor
omstdllning for att matcha erbjudandet som aktorerna har (Thor, 2019).

»Jag blir hellre deliigare iin att bygga upp servicekonceptet sjilv. Coworking-aktiorerna dir
specialister pd det och gor det jiittebra sd jag tar hellre en position i bolaget.”

Hans Wallenstam till Fastighetsnytt (Thor, 2019)

Projektledaren och projektutvecklaren pé Stena Fastigheter respektive Stena Bygg, upplever
de att det finns en svarighet for ett fastighetsbolag att starta med coworking. Ska en
fastighetségare arbeta med coworking maste densamma vara beredd pé att 16pa hela linan ut.
En fastighetsigare kan inte ta fram en yta dér det sétts in moderna mdbler och sedan forvinta
sig att en innovativ mdtesplats skapas. Det maste arbetas med detaljerna, exempelvis bra
service samtidigt som det méste arbetas med sélj pé ett annat sétt for att jaga medlemmar
(personlig kommunikation, 15 mars 2019).

Analyschefen pd JLL (frukostseminarium, 2019-02-21) menar att det ur ett
fastighetségarperspektiv finns bade for-och nackdelar. Exempelvis hélls hyresnivéerna uppe
pa stora attraktiva ytor genom att aktorer hyr in sig i hela fastigheter, det tecknas langa avtal
och det &r attraktivt for hyresgéster. Samtidigt finns nackdelar i ett kat avsténd till
hyresgasterna och séledes kunder, det blir ocksa svérare att hyra ut mindre lokaler d& dessa
hyresgéaster snarare sitter sig pa en flexibel kontorslosning.
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5.2.2 Coworking-aktor

Coworking-aktoren delas upp i tva olika kategorier, fastighetsdgare som genom sitt eget bolag
erbjuder coworking och den andra sidan med coworking-aktorer som hyr ytor av en
fastighetségare. Oavsett kategori dr grunderbjudandet till kunden samma, medlemskap som
ger medlemmen tillgang till ett kontor eller kontorsplats. Den priméra intdktskallan ar
medlemsavgifter, dér andra intéktskéllor varierar beroende pd vilka olika tillval eller
erbjudanden som existerar. Utdver ett medlemskap erbjuder coworking-aktdrer sina
medlemmar olika tjénster, aktiviteter och service. Det skiljer sig mellan olika aktorers
grunderbjudande men det kan ocksé skilja sig mellan en coworking-aktors erbjudande for sina
olika kontor.

Vasakronan skall pd Coworking Arena Nordstan fokusera pa hélsa, vidlméende och en bra
arbetsmiljo. Det ska finnas mojligheter till att boka konferensrum och det kommer vara
inspirerande foreldsningar da och da. Arenan &r ett testprojekt for att se vad som bor erbjudas
1 deras framtida kontor. Vasakronan kommer att erbjuda projektrum, dér medlemmarna kan
hyra en yta som de kan stdnga in sig pd, men i det stora hela sa skall det erbjudas olika
kontorsplatser i en dppen planlosning. Ett stort fokus for Vasakronan ér att arbeta med
arbetsmiljon da en bra arbetsmiljo dr vad som mojliggor kreativitet och goda resultat for
medlemmarna. Tanken med Vasakronans medlemskap &r att det ska ge tillging till de andra
kontor som Vasakronan haller pa att etablera i Stockholm, Malmé och Uppsala. Convendum
som dr en annan coworking-aktdr arbetar med att attrahera en annan publik. I deras
erbjudande finns bade platser, men till storst del mindre kontorsytor som medlemmarna hyr in
sig pa. Utover detta erbjuder Convendum gym i kontoret, afterwork pé fredagar och bjuder in
till olika typer av event i deras storre konferensrum (Convendum, u.4.). En ytterligare aktor ér
United Spaces som erbjuder tre olika typer av medlemskap, dir du som kund blir erbjuden
samma startpaket dar fria event, loungeyta, fritt wi-fi, kaffe och utskrifter ingar (United
Spaces, 2017).

Ansvarig Coworking Arena Nordstan ser inte de olika coworking-aktorerna som direkta
konkurrenter, da de har olika produkter att erbjuda som attraherar olika typer av kunder. Sett
till vad Vasakronan vill skapa ar det med fokus pé hélsa och arbetsmiljo, dér de frimst vinder
sig till sina befintliga hyresgéster. Vasakronan ser sin coworking som ett ytterligare
erbjudande for sina kunder att vdlja pa.

Sett till skillnaden mellan en coworking-aktor och en coworking-aktdr som ocksé ar
fastighetségare, sa ligger det ndgot i att coworking for den som é&r fastighetsdgare blir en
ytterligare produkt att erbjuda de kunder som de redan har samtidigt som de ocksa besitter
fastigheter. For en coworking-aktor handlar det om att sla sig in 1 en kontorsfastighet och
sedan etablera ett erbjudande som lockar till sig kunder. For dem &r det en produkt som de har
att erbjuda och den produkten méste i sig vara bra nog for att attrahera kunder fran att inte
vélja andra fastighetsigare. Sdledes méste konceptet vara bra samt att priset och mervéirdena
vara tillfredsstéillande.

Det finns fordelar med att vara fastighetséigare och satsa pa coworking. Dessa ligger i att
fastighetségaren redan har ett fastighetsbestand, hyresgéster och troligtvis kapital att satsa.
Nackdelarna ér att inte vara forst pd marknaden och att de méste hitta sin nisch pa coworking
vilket dr tidskrdvande. For en coworking-aktor ligger fordelarna i att redan ha undersokt
konceptet och dirfor ha koll pa vad som funkar, de 4r ocksd redan pad marknaden vilket &r
fordelaktigt. Nackdelar dr expansion, det dr fler som ger sig in pd marknaden vilket gor det
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svérare for dem att hitta fastigheter. Det finns ocksé mer utbud for kunderna att vélja pa,
vilket gor att det egna erbjudandet maste vara nog for att behalla dem.

5.2.3 Coworking-medilem

Analyschefen pd JLL menar att det finns bade for och nackdelar for hyresgésterna, i detta fall
coworking-medlemmar. Fordelarna ligger i flexibiliteten bade kopplat till avtal, ytor och
servicefunktioner. Men dven i mojligheter till kluster, sociala utbyten och att fa den bésta
mdjliga tekniska miljon. Nackdelarna ligger i 6kad konkurrens om attraktiva lokaler och
lagen samt att hyresnivaer som hélls uppe pd medelstora och stora lokaler.

Ansvarig Coworking Arena Nordstan &r inne pa att det finns flera olika fordelar med
coworking for hyresgister. Flexibilitet &r ndgot som &r viktigt for kunderna och efterfragas i
allt storre utstrackning, vilket coworking mojliggér. Med coworking far hyresgédsten manga
valmojligheter s att losningar kan skrdddarsys utifran deras behov. I ett vanligt kontor far
hyresgasten l9sa alla servicefunktioner sjélv. Dessa ingar i coworking vilket gor att mer tid
kan ldggas pa kidrnverksamheten. For hyresgisten finns ocksé en sdkerhet med flexibilitet,
sarskilt med flexibla avtal. De flexibla avtalen gor att hyresgasten inte behdver binda sig i
langfristiga hyresavtal, detta gor det mdjligt for dem att bada vixla upp och ner verksamheten
utifran hur verksamheten gér. Att vara flexibel kostar, men det gor dven ett hyresavtal som
kunden inte kan ta sig ur.

5.3 Coworking ar har for att stanna

Coworking startade i USA med att smé foretag och frilansare sokte sig till gemensamma
kontorsytor. Idag dr coworking nagot helt annat. 2010 grundades WeWork i New York, ett
foretag specialiserat pd att hyra in sig hos olika fastighetségare och sedan bedriva coworking.
WeWork ir idag storst 1 virlden pa coworking. Foretaget har 6ver 250 000 medlemmar och
over 50 000 foretag anslutna globalt. Foretaget dr verksamt i 74 olika stdder i 22 lander, dir
de hyr ut 6ver en miljon kvadratmeter for coworking (WeWork, 2018). Coworking som
koncept fortsitter samtidigt att vixa och i en prognos gjord av GCUC — Global coworking
unconference conference (2017) noteras antalet coworking-kontor globalt 2017 till 14 411
och prognosen forutspér att ar 2022 kommer antalet 6ka till 6ver 30 000. Det 4r en arlig
tillvixt om 16,1 procent. JLL prognosisterar att den europeiska coworking-marknaden
kommer att ha en fortsatt tillvéixt. Analysen bygger pd insamlande och sammanstéllande av
data fran over 20 olika stdder (JLL, 2019). I figur 16, stélls nydppnade coworking-kontor mot
den totala coworking-kontorsstocken och frdn 2014 noteras en markant tillvixt pd den
europeiska marknaden.
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Flex space growth Europe
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Figur 16 — Tillvixt coworking i Europa (JLL, 2019).

Atergiven med tillstind av JLL.

I samma rapport beskriver JLL, se figur 17, hur stor del av den totala kontorstocken pé olika
marknader runt om Europa som utgdrs av coworking-kontor (JLL, 2019).
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Figur 18 och figur 19, redogor for hur JLL beddmer den potentiella tillvixten for coworking

pa den europeiska kontorsmarknaden.
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Figur 19 - Tillviixt 2019-2022 (JLL Nordic Outlook, frukostseminarium, 2019). Atergiven med tillstind av JLL.

Den snabba och exponentiella tillvéixten beror pa olika anledningar. Exempelvis pa den
mingd av kapital som investerats i coworking-bolagen men ocksé di coworking nu attraherar
storre etablerade foretag. Exempelvis har 30 procent av Microsofts anstéillda i New York
medlemskap pd WeWork och 110 av Fortune 500 foretagen har ndgon av sina anstillda
sittandes pa ett coworking-kontor. En tredjedel av WeWorks 250 000 medlemmar arbetar
idag p4 ett foretag som har fler &n 1 000 anstéllda (Fastighetsigarna, 2018). Aven JLL ser
likande tendenser. Figur 20, presenterar ett cirkeldiagram som illustrerar olika storlek pé
hyresgéster som sitter pa flexibla kontorsytor i Paris. Drygt 50 procent &r storre bolag,
samtidigt som att procentsatsen dr desamma for de storsta bolagen som den ér for de bolag
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som dr mellan en till tio personer. Data ar baserad pd 193 foretag och frilansare representerade
pa 1 565 coworking-kontor.

Flex Space - Company Size Segmentation
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® Single-owner company ® 1-10 employees
® 11-49employees 50-299 employees

300 employees

Figur 20 - Fordelning av olika foretagsstorlekar pa coworking i Paris. (JLL Nordic Outlook, frukostseminarium, 2019).
Atergiven med tillstand av JLL.

I Sverige har coworking funnits sedan mitten av 2000-talet men det ar framforallt pa senare
2010-tal som konceptet har vuxit. Trots detta dr konceptet fortfarande i en utvecklande fas
och allt mer coworking tillkommer till kontorsstocken. Sverige var tidiga, tillsammans med
Nederldanderna och Australien, med att anamma tankarna om aktivitetsbaserade kontor samt
icke-hierarkiska och informella arbetskultur. I och med att arbetsuppgifter blir mer komplexa
samt kréver kreativitet och nya samarbetsformer, &r aktivitetsbaserade och flexibla
kontorslosningar pd frammarsch 1 Sverige (Lid Falkman & Stenstrém, 2017). Sett till
utvecklingen, figur 17, dér drygt 6 procent av Amsterdams kontorsstock bestér av flexibla
kontorslosningar, kan det anvindas som en indikation foér den svenska marknaden och vart
den potentiellt &r pa vég.

Johnell och Lundin (2019) menar att férvantningarna som finns pa framtidens kontor styrs av
nésta generation hyresgister vilket framst &r Millennials. Millennials spas soka sig framst till
arbetsplatser som erbjuder flexibilitet, frihet och inspirerande miljoer vilket innebér att
framtida kontor maste fungera mer som matesplatser for inspiration och kunskapsutbyte.
Aven Ansvarig Coworking Arena Nordstan ir inne pA samma spar och menar att skapandet av
bra arbetsmiljoer mojliggdr ndtverkande, vilket &r ndgot som behdvs i och med att
anstéllningsformerna i storre utstrdckning forédndras till mer projektanstillningar.
Bakomliggande till detta och nagot som ofta ndmns ligga bakom utvecklingen av de trender
som idag &r straka, dr digitaliseringen. Digitalisering har i grunden fordndrat hur och vad
ménniskor arbetar med och coworking ér ett sétt for fastighetsbranschen att mota det behov
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som uppstar med nya anstéllningsformer, arbetssitt och méanniskor. Johnell och Lundin
(2019) menar att fastighetsdgare inte ska forbise coworking-marknaden, utan istéllet méta och
delta i den for att fortsdtta vara attraktiva hyresvérdar i framtiden.

Det finns séklart skeptiker till coworking som menar att coworking i Sverige ir pa
frammarsch under en hogkonjunktur och att det &r forst ndr marknaden vinder som
coworking testas. For att 1 en 1dgkonjunktur behover foretag skéra ner pa sina kostnader, och
det forsta som sker &r att alla extrakostnader tas bort. Som coworking-aktor innebar det
kanske att farre konferensrum hyrs ut eller att extra tjanster sédgs upp. En lagkonjunktur skulle
ocksa kunna innebdra att projektanstéllningar sdgs upp vilket for coworking-aktorerna skulle
innebéra att det forsvinner medlemmar. I och med flexibla avtal med kort uppsagningstid
innebadr att aktdrerna snabbt skulle forlora intdkter, vilket dr en risk. Samtidigt kan det fran
andra sidan ses som en fordel ocks4, att just ha flexibla avtal 4r vad som goér coworking-
aktoren attraktiv, det skulle innebéra att foretag med utgéende eller som inte har kontrakt
soker sig till coworking-aktorer for att slippa teckna ett langfristigt hyresavtal eller behova
lagga pengar pé egen reception, service och arbetsuppgifter kopplat till ett eget kontor.
Kunderna skulle helt enkelt kunna spara pa coworking, genom effektivisering och pa sa vis
ocksa ha en sdkerhet i att kunna séga upp sitt medlemskap om verksamheten behovs laggas
ner.

5.4 Vad som bor erbjudas pa Goteborgs kontorsmarknad

Det dr ménga utvecklingsprojekt som planeras och dr under arbete i Goteborg. Volymen
kontorsyta under produktion &r 80 000 kvm enligt JLLs kdnnedom. Samtidigt dr vakanserna
pa de olika delmarknaderna extremt laga dér JLL beddmer CBD och 6vriga innerstan till 2,5
procent (JLL, 2019). Laga vakanser och ytor under produktion tyder pa en hog efterfragan,
vilket ocksd bekriftas av Ansvarig Coworking Arena Nordstan. Detta gér Goteborg intressant
ur ett coworking-perspektiv d efterfrigan pé flexibilitet far anses som generell snarare édn
unik. Erbjudandet maste baseras pa vad coworking-aktorer vill &stadkomma med sitt kontor.
Ansvarig Coworking Arena Nordstan menar att ett bra kontor har ett bra inomhusklimat och
Oppna landskap ddr medarbetarna har mojlighet att sjélva vilja hur de ska arbeta. Friheten och
det egna valet &r viktigt att skapa 1 kontorets miljo for att pa sa vis skapa stimulerande
arbetsplatser.

Johnell och Lundin (2019) menar att coworking-ytor med reception och lounge bor etableras
pa entréplan for att erhalla dppenhet for bade interna och externa hyresgister. Lounge och
sociala ytor bor utformas for att uppmuntra till social interaktion.

Vad som bor erbjudas beror pa vad aktoren vill dstadkomma med kontoret, men en bra
utgéngspunkt dr vad JLL kallar hybrider. Hybriderna dr en medveten mix av 6ppna ytor och
cellkontor och &r den variant som ar mest tilltagande i tillvixten av flexibla kontorsytor. Att
erbjuda flexibilitet kopplat till avtal, service och olika kontor &r ocksa faktorer som spelar roll.
Hur kontoret utformas sett till farger, inredning och vilka ytterligare mervérden som skall
finnas &r upp till aktoren att vdlja. Det handlar om att skapa en kénsla och d& dr det viktigt att
utgé frén vilken kundgrupp som ska attraheras. Det dr idag inte samma status med en stor och
pampig entré, utan dr snarare interior och tillganglighet som virdesitts (Fastighetsdgarna,
2018).

I en tid dér det blir allt viktigare att sékerstélla att rdtt personal dr anstélld blir det ocksa allt

viktigare att behdlla sin personal. Med millennials har det blivit vanligare med andra
anstéllningsformer, samtidigt som att de ofta byter foretag for sin egen karriér och ny
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kompetens. Nyckeln anses ligga i hur foretag arbetar for att sdkra kompetenser som de
hypotetiskt sett kan tillgodoskriva sig i sin balansrakning som en tillgdng. For att sdkra sin
personal dr det inte bara hogre 16ner som &r nyckeln, utan medarbetaren maste bli erbjuden en
kreativ, utmanande och utvecklande arbetsmiljo. Arbetsplatsen och mdjligheterna att
utvecklas méste vara goda.

5.5 Var coworking-kontor bor erbjudas i Goteborg

Capdevila (2014) och Spinuzzi (2012) lyfter bada ldgets betydelse for coworking. Capdevila
menar att laget i forhallande till bostad ar ndgot som péverkar medarbetarens instdllning
gentemot arbetsplatsen. Lika s kan ett intresse for ett specifikt l1ige som delas av medarbetare
ocksa pa verka deras instdllning mot kontoret. Ett centralt lége &r alltid attraktivt och
coworking dppnar for mojligheter for méinniskor utanfor staden att ta del av utbudet som ofta
ar dyrt. Brunes (2015) menar att saker i ndiromradet ocksa skapar ett attraktivt ldge genom
exempelvis serviceutbud och trafikforbindelser. Ansvarig Coworking Arena Nordstan menar
att ett bra lage beror pa hur ménniskor kan ta sig dit och vilken kénsla som finns i omradet.
De mest attraktiva lagena i Goteborg dr runt Kungsportsplatsen, Brunnsparken och det som
kommer bli omradet runt den nya Hisingsbron.

Sett till de kartor som skapats dr det tydligt att ménniskor bor néra till de stora trafikleder som
finns 1 regionen. Dessa manniskor skall ta sig till arbetsplatserna som till storst del ligger 1
centrala Goteborg. Detta medfor stora trafikfloden in till Goteborg vilket siffrorna pa
trafikanter i centrala Goteborg ér ett bevis pd. Ansvarig Coworking Arena Nordstan menar att
en vixande trend dr minniskor som cyklar till jobbet, vilket avlastar trafiken en aning. Det
finns samtidigt ocksa 6kade trender med att hyra cyklar, el-scootrar och samékningstjénster.
Samtidigt sker ocksa infrastrukturarbeten dér tdg-och bilvdgar byggs for att avlasta redan
anstrangda trafikfloden. Det som blir intressant &r vad det kommer fa for paverkan pé de
existerande rorelsemonstren i staden samtidigt vad det far for paverkan pa besokskraften i
Goteborgs centrala delar, bade nu och pé lang sikt.

Sett till storleken pd punkterna for héllplatserna skapas en triangel mellan de storsta platserna.
Denna triangel gar frdn Brunnsparken till Jarntorget och frén Jarntorget till Korsvdgen. Det dr
vigen som Vistlanken &r planerad att ta, vilket blir intressant att se till i framtiden, hur
volymerna resenédrer kommer paverkas nér dessa hallplatser binds ihop med en
direktforbindelse. Bade runt Jarntorget och Korsvigen finns intressanta utvecklingsprojekt dér
bade bostidder och kontorsyta ska tillkomma.

Det &r latt att enbart peka pa centrala Goteborg och hivda att det dr dér coworking bor
placeras. Naturligtvis &r det s, att klustret Brunnsparken med omnejd &r oerhort attraktivt
bade for utbud av service, ndje och lattillgédnglighet med kollektivtrafik. Men det ska ocksa
tas 1 beaktning att fastigheterna dér har ett betydligt hogre marknadsvirde och hyresnivé, det
finns ndstan inga vakanser och fastigheterna 4gs redan av fastighetsbolag som troligtvis inte
kommer 14ta coworking-aktdrer hyra eller andra fastighetsbolag, kdpa delar av bestdndet. Det
ar alltsé en ganska stangd delmarknad ddr det dr svart att ta sig in. Capdevila (2014) menar att
forhallandet till bostaden, intresset for ett specifikt ldge och trafikforbindelser &r saker som
spelar roll for ett coworking-kontor. Sett till kartorna som tagits fram, kan omradet runt
Jarntorget, Linné och Korsvégen anses som sddana ldgen dér coworking skulle kunna
utvecklas. Sett till Jirntorget finns goda trafikforbindelser, ett attraktivt serviceutbud och
utvecklingsprojekt i ndromradet, ett redan stort trafikflode och nirheten till vatten. Det samma
giller Korsvdgen med undantaget vatten. Hyresnivderna och vakansgraderna &r ocksa nagot
lagre och 4n sé lange finns inte ménga andra coworking-aktorer i dessa omraden.
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6 SLUTSATSER

[ detta kapitel redogors studiens slutsatser, rekommendationer och framtida studier.

6.1 Slutsats

Studien visar att det dr svart att ha en entydig definition av begreppet coworking. Vare sig det
talas om coworking eller flexibla kontorslosningar, sa behdver det utvecklas nagot mer. Sett
till ordet som dr en sammanslagning av engelskans ”co” och “working” s kan en forenklad
oversittning vara att arbeta tillsammans. Flexibilitet dr en del av att arbeta tillsammans men
ar snarare ett forhdllningssitt dn en vergripande strategi. Pa en overgripande niva funkar det
bra att tala om flexibla kontorslosningar, men oavsett vilket begrepp som anvinds sé ar det
viktigaste for kunden att forstd vad som ingér i den 16sning som viljs. Kunden méste sta i
fokus nér coworking skapas. Det dr viktigt att coworking-aktdren har en idé med vad som ska
erbjudas. Det finns en grundldggande bas vilket dr flexibilitet, social interaktion, mdjlighet till
nitverkande och bra arbetsmiljo i ett bra ldge.

Studien visar pé att medarbetarna &r en viktig faktor att ta hdnsyn till i valet av kontor.
Framgdangsfaktorn ligger i1 hur ett foretag arbetar for att sdkra kompetenser vilket gors genom
att ge anstillda kreativa, utmanande och utvecklande arbetsmiljoer. Dér dr coworking en
16sning dé en stimulerande arbetsplats erbjuds med kreativitet och sociala utbyten. Det dr
ocksa viktigt att aktorer ar lyhorda gentemot kunden och erbjuder ndgot som kunden vill ha,
dé kunden har mojlighet att 14tt byta aktor vid missndje 1 och med flexibla hyresavtal. Det
finns darfor stor chans till att det i framtiden blir hyresgéstens marknad.

Coworking, delningsekonomi och flexibilitet ar trender pa fastighetsmarknaden som &r hér for
att stanna och bor ses som en kompletterande affarsmodell. Coworking dr en mdjlighet for
kontorsmarken att moéta digitalisering och erbjuda en ytterligare produkt till sina hyresgéster.
Flexibilitet dr en ytterligare inkomstkélla som medfor mer och fler ndjda kunder.

Studien visar att ett centralt lége &r att foredra. Men 1 och med 14ga vakanser och hogt
marknadsvirde i centrala ldgen, finns det ocksa fordelar med andra ldgen. Omradet runt
Jarntorget och Korsvégen dr tva ldgen som definitivt har potential for coworking-kluster. Sett
till de kollektivtrafikfloden som idag existerar och de utvecklingsprojekt som finns fér bdda
omraden, dr dessa knutpunkter intressanta i flera bemérkelser. I och med Vistlanken kommer
dessutom bada platser att knytas ithop med en direktforbindelse, som i sin tur ocksé ar kopplat
med det mest centrala léget, Brunnsparken och Centralstationen.

6.2 Rekommendationer

Aktorer som vill framhédva coworking som ett hyresalternativ rekommenderas att tydligt
analysera utformningen av sitt erbjudande utifran vilken hyresgést som onskas. Det dr ocksa
av stor vikt att definiera vilken inriktning och fokus som ska sétta pragel pa kontoret. Att
produkten och vilka mervirden som ska inkluderas i erbjudandet bor ocksé ses dver for att
kunna skapa ett attraktivt kontor. Tekniska 16sningar och enkla servicetjanster som kaffe,
frukost och reception bor vara standard.

Kontorsfastigheter runt Jarntorget och Korsvigen bor i forstahand undersokas for etablering
av coworking-kontor i Goteborg.
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6.3 Framtida studier
Under arbetets gdng har manga intressanta fordjupningar och frdgor dykt upp som det inte

funnits majlighet att folja upp. Nagra av dessa finns med har som forslag pa framtida studier.

Inom andra omraden ses liknande framtida utveckling som coworking, dir exempelvis
coliving &r under uppstart. Coliving dr en typ av gemensamt boende men ir mer reglerat av
lagar och regler én vad som giller for coworking. Ett intressant omrade ar hur det gar att
komma runt detta, om det gar att implementera med coworking och vilken marknad som
finns.

En mer djupgdende studie i GIS relaterat till kontorsfastigheter. Gar det att hitta det perfekta
lagen i forhéllande till olika geografiska objekt? Kan en trafikstudie goras for alla Visttrafiks
héllplatser, gir det att hitta rérelsemdnster, hur kommer knutpunkter paverkas av framtida
stadsutveckling med nya trafikfloden? GIS &r ett oerhort kraftfullt verktyg och skulle dven
kunna anvéndas for logistisk planering inom bygg, dar rorelsemonster skulle kunna
identifieras for att hitta de mest optimala ruterna.

Coworking skulle kunna undersékas mer djupgéende i en studie ur kundens perspektiv. En
intressant aspekt dr om det skulle det ge andra slutsatser an de som gjorts ur ett
fastighetsdgarperspektiv, samtidigt som kunder fran olika aktorer skulle kunna undersokas for
att se om de skiljer sig mellan aktorerna sett till onskemaél, drivkrafter och behov.
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BILAGOR

Bilaga 1 — Avstigande 2018

Tabell 5 - Avstigande resendirer under olika tidpunkter och veckodagar for 2018. (Baserat pd data fran Viisttrafik). Atergivet med tillstind.

Hallplats
Gotaplatsen
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=
=
=
=
[=-]

Monday-Thursday
AM (Tidig morgon)

Goteborg Central

81151

384190

226 472

140 880

37758

12954

Hagakyrkan

1951

32761

89936

36493

15873

6821

Jirntorget

10 463

142 577

332378

215118

96 672

43 824

Korsviigen

33729

292 486

432725

345020

126 808

41676

Lilla Bommen

8060

83815

156 216

94 482

29 600

6402

Linnéplatsen

6479

60 772

129 612

89 484

35667

15 547

Stenpiren

4227

108 015

78 141

42488

12436

5260

7490

99 972

316 700

197 622

82571

42 186

Gronsakstorget

3238

59031

105 461

46 519

14 762

5601

Vasa Viktoriagatan

452

24801

50287

24398

14 032

6378

6538

99 261

293 809

163 097

49 770

19 159

Nordstan

42 305

205 632

343 653

288 090

79317

31452

Vasaplatsen

2022

63159

147 656

76 939

36 067

16 620
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17201

84 302

66 035

43 187

14 381

9307

335

7322

21876

9966

5698

7287

2163

31751

86917

58983

38233

41 640

7112

64 539

116 462

81 406

34758

21293

1710

19 033

44 009

25807

9320

3421

1415

13207

33772

22477

11274

9602

863

25226

19387

11 845

5414

3908

1747

21770

83 816

60 611

36 960

47 448

676

13 162

27571

12 251

6534

6969

113

5388

12434

5829

4724

7226

1471

22370

83 521

45096

20494

17 851

9086

471775

97 323

68 595

21992

16 507

442

14 043

34376

18 631

11857

14 543
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48 467
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16 804
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1589

31381
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10392

9817
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13 988

8579

5475

4919

631

3260

65 746

36822

30 662

60178

165

836

20 847

8549

5599

8731
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6954
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4370
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2938

76292
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18314
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Bilaga 2 — Pastigande 2018

Tabell 6 - Pdstigande resendirer under olika tidpunkter och veckodagar for 2018. (Baserat pd data frdn Viisttrafik). Atergivet med tillstind.

Hallplats
Gotaplatsen
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w
=
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Monday-Thursday
AM (Tidig morgon)
04:00-06:00

AMPeak (Morgonrusning)
06:00-08:30

Midday (Dagtid)
08:30-15:00

PMPeak (Eftermiddagsrusning)
15:00-18:00

Evening (Kvill)
18:00-21:00

Night (Natt)
21:00-04:00 KBS IR

34573 205

258 710 6946

45350

34189

352 840 18174

Goteborg Central

10014

89 144

199 456

426 916

146 222

66 348

Hagakyrkan

1515

13172

82 887

52428

26216

13336

Jirntorget

8850

96 292

336 696

248 974

132 726

92222

Korsvigen

23137

279 032

410 679

363272

155 549

82844

Lilla Bommen

1988

24770

129 065

134 714

50 836

13295

Linnéplatsen

6007

55713

119333

90 614

47030

28 839

Stenpiren

2860

34234

77 889

85272

23770

11370

4935

63738

280373

202 927

113 040

73 344

Gronsakstorget

958

11 141

91 488

81897

30036

12 016

918

12989

61073

35 664

14421

8794

Kungsportsplatsen

2927

39 496

249 879

220 596

108 538

52573

Nordstan

34388

210023

308 143

257 826

113 641

50381

Vasaplatsen

2401

40 039

152 536

93 080

44323

29 025
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Friday

AM (Tidig morgon)
04:00-06:00

AMPeak (Morgonrusning)
06:00-08:30

Midday (Dagtid)
08:30-15:00

PMPeak (Eftermiddagsrusning)
15:00-18:00

Evening (Kvill)
18:00-21:00

Night (Natt)

21:00-04:00

7539 38

56 040 1592

11326

7478

95431 4113

82603 3223

2304

18 721

59 452

93 560

35890

39 089

349

2982

21308

11 625

6570

10314

1894

21700

89903

60 180

36073

76 460

4974

59 963

105 847

80928

41383

42 328

473

5428

35543

34643

13 535

6899

1354

12 340

30636

21 858

11439

14 424

630

7719

20 429

18773

6133

7718

1324

13990

75037

53742

34 303

66 025

232

2692

25110

19204

7975

9605

195

2795

16 350

7952

4092

7497

707

8704

70 756

60 689

30853

40214

7450

45971

79 417

60 752

28 805

27214

522

8749

36 306

19 960

10 543

19 384
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Saturday

AM (Tidig morgon)
04:00-06:00

AMPeak (Morgonrusning)
06:00-08:30

Midday (Dagtid)
08:30-15:00

PMPeak (Eftermiddagsrusning)
15:00-18:00

Evening (Kvill)
18:00-21:00

Night (Natt)
21:00-04:00 SN

2611 30

10759 76

5238

4 846

70 229 1888

390

2498

38573

34131

27577

34472

248

404

11998

7991

5106

10 531

849

2705

58 880

39291

29 624

76 066

771

5024

68 974

53648

40 030

40 871

118

824

25304

19719

8050

5643

330

1470

23139

17297

11 590

14 088

85

531

10511

8409

5023

6994

1254

1991

47 553

35109

25068

64 256

96

271

15 002

11706

4898

9 444

81

317

6 886

4126

3223

7856

486

1243

53 489

42995

21759

40 067

1591

4216

52235

40 640

21588

25 866

241

891

16 289

10243

9093

19993
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Sunday

AM (Tidig morgon)
04:00-06:00

AMPeak (Morgonrusning)
06:00-08:30

Midday (Dagtid)
08:30-15:00

PMPeak (Eftermiddagsrusning)
15:00-18:00

Evening (Kvall)
18:00-21:00

Night (Natt)

21:00-04:00

3953 49

8264 77

4105

4071

56 628 1498

31 602

493

1910

31845

26214

20 792

10736

175

346

10 194

6721

3738

2270

957

2183

44339

28 180

19 905

17 484

807

3561

58 605

42502

30323

16 160

113

504

17 157

16 251

7491

2494

268

1199

19716

13 255

71762

3945

166

372

7486

5141

3232

1855

1726

33455

26 663

18 015

15474

213

231

10327

7282

3546

2227

41

227

5140

3414

2439

2192

669

1123

33246

29078

16 071

11 694

1741

3066

46 929

35384

21054

11012

240

784

12 341

8402

6878

4790
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Bilaga 3 — Sammanstallning 2018

Tabell 7 - Avstigande & pdstigande sammanstillt. (Baserat pd data fidn Viisttrafik). Atergivet med tillstind.
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Gotaplatsen
Goteborg Central
Hagakyrkan
Jirntorget
Korsvigen
Lilla Bommen
Linnéplatsen
Stenpiren
Gronsakstorget
Vasa Viktoriagatan
Kungsportsplatsen
Nordstan
Vasaplatsen

Monday-Thursday
AM (Tidig morgon)

041000600 89 754 889 91165 3466 19313 56867 10048 12486 7087 12425 4196 1370 9465 76693 4422
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0A4I\:/([) éggfg(;mrg"“) 5376 70 1162 355 1491 1896 470 649 196 1885 262 147 860 3321 419
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Bilaga 4 — Intervjumall
Intervjumall — Semi-strukturerad intervju

Datum:
Plats:
Foretag:
Titel:
Person:

Inledande:
Godkénner du att jag spelar in denna intervju:

Godkénner du att jag kan anvinda intervjun som underlag till arbetet:
Godkénner du att jag anvénder och aterger ditt namn och titel:

Jag kommer skicka en korrekturrunda pa denna intervju, ndr jag sammanstillt svaren i text.
Detta for att du ska fa en chans att bekréfta de citat som jag tagit ur intervjun.

Arbetet som helhet kan jag skicka, efter slutinlamning.
Vilken mail:

Bakgrund
Titel pa arbetet: Coworking pa Goteborgs kontorsmarknad
En undersokning om erbjudandet och var aktdrer bor erbjuda flexibla kontorsldsningar.

Vad jag undersoker ér vilka forutséttningar coworking har pa Goteborgs kontorsmarknad, vad
du som aktor bor erbjuda och var alltsa i vilka ldgen som coworking bor erbjudas.
Jag har gjort en stor litteraturstudie som jag nu kompletterar med intervjuer.

Fragor
1. Begreppet coworking
a. Hur skulle du definiera coworking och vad dr coworking for dig?
b. Vad dr flexibla kontorslosningar?
c. Vad dr skillnaden mellan coworking, kontorshotell och ett vanligt kontor?

2. Utveckling och trender
a. Hur ser du pd utvecklingen kring coworking? Vad har héint med
efterfragan/kinnedomen om coworking? Har det blivit mer aktuellt hos kunder
att efterfraga denna typ av losningar med coworking?
b. Hur ser trenderna ut pad fastighetsmarknaden? Ser du ndgra andra trender dn
som dr pd gang, dn coworking?

3. Virdeerbjudande
a. Vad dr er kdarnverksamhet?
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b. Hur tjdinar ni pengar pd coworking? Ar det lonsamt? Hur ser kalkylen ut med
vakanser och hyresniva? Vilken direktavkastning rdknar ni med pd
coworking?

c. Hur pdverkas er affdrsmodell i och med coworking? Hur dr ditt foretags
relation till coworking? Hur arbetar ni med coworking? (Fastighetsdgare som
hyr ut till aktor, fastighetsdgare som dr aktor, aktor?)

d. Vad ska erbjudas kopplat till coworking och vad erbjuder ni? (tinker typ pd
mingel, AW, gym, frukost, kaffe, sociala ytor, kontorsrum, fria kontorsplatser?)

e. Vilka risker finns med coworking? (Inget utbyte, lojala kunder) Finns det
andra risker dn exempelvis foretagsspionage, stolder?

Kunden
a. Vad tror ni att kunden vill ha gdllande coworking? Vad vill den allmdnna
hyresgdsten ha? (Humankapital? vart du jobbar spelar mindre roll?)
b. Vem dr den specifika coworking-kunden? Hur mdnga dr de?

. Utbud och efterfraga

a. Hur upplevs efterfragan, bade pd coworking och vanliga kontor?

b. Hur ser utbudet ut idag? Framtiden?

c. Vem driver marknaden framdt idag? (Ar det utbudet eller efterfrdigan?
Kommer det bli kundens marknad?)

. Vad ér ett bra kontor och liage?

a. Vad dr viktigt nér ett kontor skapas? Skiljer det sig for coworking? (Interior,
mobler, ytan osv osv?)

b. Vad dr viktigt for ett kontor kopplat till ldge? Skiljer det sig for coworking?
(Vad dr viktigt att vara ndra? Vad vill kunder ha? Vad vill aktéren ha?)

c. Varti Goteborg skulle du sdga dr de bdsta ldgena for ett kontor och varfor?
Skiljer det sig for coworking?

Framtiden
a. Hur ser du pa framtiden gdllande coworking? Hur stor del av stocken kommer
det att bli?

b. Vad dr dina framtidsspaningar gdllande efterfrdagan och utbud kopplat till
coworking? Hur kommer stadsutvecklingen som sker paverka coworking?
(tinker mest pd ldge, vart man vill positionera sig, men kommer utbudet bli
storre?)

c. Ovrigt? (ovriga reflektioner som kan ha dykt upp, eller medskick som jag
borde ta med mig i rapporten?)
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Bilaga 5 — Oversiktskarta, Goteborgsregionen
' 7 ' WAL B i Y40 INNEHALLSFORTECKNING

—— Jamvag med enkelspar
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7 Lantmateriet (2019). Bakgrundsdata (Markdata Vektor, Kommunikation
2% Vektor). Hamtad fran: www.maps.slu.se
\ \_/—\ Statisktiska Centralbyran (2017). Forvarvsarbetande dagbefolkning
’ % | 3 16+ efter sektor. Hamtad fran: www.maps.slu.se
N ] Statisktiska Centralbyran (2017). Befolkning efter alder. Hamtad fran:

www. maps.siu.se
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LA——. iy . T Date: 2019-05-17 Mattis Lilja

Figur 21 - Oversiktskarta. Bakgrundsdata: GSD-Fastighetskartan markdata & kommunikationer (© Lantmiditeriet, 2019.).
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Bilaga 6 — Undersokningsomrade
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Figur 22 - Karta éver undersékningsomradet med hallplatser. Bakgrundskarta: GSD-Fastighetskartan markdata & kommunikationer (© Lantmditeriet, 2019); Hallplatser (egna data).
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Bilaga 7 — Undersokningsomrade, kollektivtrafik & befintlig coworking

XSS - ’ /7 )
7Ny \y N\~ 4 P \ INNEHALLSFORTECKNING
{ 7
‘\\'¢¢V>. E (I =1 7571 N =
“ , % ‘Q (S ~ =Z=
. L " WA\ Y

Radie 115 m (150m)
Rade 230 m (300m)

’ Befintiga Coworking-kontoe

Helger
e JArNvag med enkelspdr
Antal pa-och avstigande 2018
— JANVEG Mmed dubbelspdr
50 000 - 74 000 O
Jarrvay
® 74000 - 132000 S ! .
— MO
® 132000-230000 iy
—— Genomfartsgata
@ 230000568000 P
. 568 000 - 705 000 Vatten
Skog
. 705 000 - 1 568 000 Bebyggelse
Oppen mark
Vardagar
Antal pa-och avstigande 2018
@ 27:000-328000
. 328 000 - 614 000
. 614 000 - 933 000
. 933 000 - 1 981 000
‘ 1681000 - 3 247 000
. 3247 000 - 5 796 000
Kallforteckning:
L (2019). Bakgrunds-g (Kommunikation Vektor, Markdata

Vektor). Tillganghg: www.maps.slu se

Statisktiska Centralbyran (2017). Befolkning efter dider. Hamtad fran
WwWw.maps slu se

C yran (2017). Forvar 'de dagbef g 16+ efter
sektor. Hamtad fran; www.maps. slu.se
""" . egen Nng, pa data tillhandahaliet
av Vasttrafik AB
Halip , b pa egen datair 9.
0.25 '/5 1 Km\ Befintliga coworking-kontor, b pa egen nling
bl 4 4 4 4 4 4 4 i b
AN O T \ N [ | )\ \ ~ Date: 2019-05-17  Mattis Lilja

Figur 23 - Befintlig coworking, hdllplatser med vardag-och helgresendirer. Resendrdata (Visttrafik AB, 2018), Befintliga coworking-kontor (Egna data); Bakgrundsdata: GSD-Fastighetskartan
markdata & kommunikationer (© Lantmditeriet, 2019).
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Bilaga 8 - Oversiktskarta, nattbefolkning
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Figur 24 — Vart mdnniskor bor i Goteborgsomrddet. Bakgrundsdata: GSD-Fastighetskartan markdata & kommunikationer (© Lantmditeriet, 2019),; Befolkning efter dalder (© Statistiska
centralbyrdan, 2017).
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Bilaga 9 — Oversiktskarta, dagbefolknin
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Figur 25 — Vart ménniskor arbetar i Géteborgsomrddet. Bakgrundsdata: GSD-Fastighetskartan markdata & kommunikationer (© Lantmditeriet, 2019),; Férvirvsarbetande dagbefolkning 16+
efter sektor (O Statistiska centralbyran, 2017).
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Bilaga 10 - Undersoknlngsomrade nattbefolkning
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Figur 26 - Boende i forhadllande till undersokningsomradet. Resendrdata (Visttrafik AB, 2018); Befintliga coworking-kontor (Egna data); Bakgrundsdata: GSD-Fastighetskartan markdata &
kommunikationer (© Lantmadteriet, 2019); Befolkning efter dlder (© Statistiska centralbyrdn, 2017).
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Bilaga 11 — Undersokningsomrade, dagbefolkning
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Figur 27 - Arbetsplatser i forhdllande till undersékningsomradet. Resendrdata (Visttrafik AB, 2018); Befintliga coworking-kontor (Egna data); Bakgrundsdata: GSD-Fastighetskartan markdata
& kommunikationer (© Lantmdteriet, 2019); Forvirvsarbetande dagbefolkning 16+ efter sektor (© Statistiska centralbyran, 2017).
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