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SAMMANFATTNING

Aktuella rapporter fran fastighetsbranschen visar att hyresgaster i allt storre
utstrackning efterfragar flexibilitet i sina avtal, vilket legat till grund for denna studie.
Den senaste tidens forandringar och osékerheter, tillsammans med dagens mojligheter
att arbeta pa nya satt, har bidragit till en an storre efterfragan pa flexibilitet. Rapporterna
visar dessutom att fastighetsagare som kan erbjuda en storre flexibilitet pa framtidens
kontorsmarknad kommer ha bast forutsattningar for att bli framgangsrika. Utifran
denna bakgrund har syftet med studien varit att undersoka hur fastighetségare ska kunna
tillgodose en okad efterfragan pa flexibilitet pa framtidens kontorsmarknad.

Semistrukturerade intervjuer med bade fastighetségare och hyresgaster har genomforts
for att forstd vad det ar som driver eller haller tillbaka forandringen. Eftersom
tyngdpunkten i studien lag pa fastighetsbolagens forutsattningar och majligheter
intervjuades fler fastighetsagare &n hyresgéaster.

Resultatet visar att det finns en okad efterfragan pa flexibla avtal men att fastighets-
bolagen trots detta, bade historiskt och fortsatt, ser hinder for att erbjuda sadana avtal.
Det visar samtidigt att det finns fordelar for alla parter att strdva mot mer flexibilitet,
och att det genom férandringar i hur verksamheten bedrivs ocksa skulle kunna uppnas.
Resultatet visar samtidigt att ett sadant erbjudande ar beroende av att fastighetsagarna
arbetar pa ett satt som forhindrar att riskerna blir for stora, vilket kan riskera att sdnka
fastighetsvéardet. | resultatet presenteras olika forutsattningar som kravs for att foretag
ska kunna erbjuda flexibla avtal.

Slutsatserna blir att det med dagens radande forutsattningar gar att erbjuda storre
flexibilitet fran fastighetsagarnas sida, och att det dessutom formodligen finns en hel
del fordelar med att gora det.

Nyckelord:

Fastighetsbranschen, Fastighetsbolag, Flexibla avtal, Hyresavtal, Korta hyresavtal
Kommersiella Fastighetsdgare, Kontorsutformning, Fastighetsvarde, Investering, Risk,
Riskaversion
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ABSTRACT

In current reports from the real estate industry, the demand for an increasingly flexible
office market has become more and more evident. Current societal changes and
uncertainties, along with our time’s possibilities to work in unconventional ways, have
contributed to a greater demand for flexibility from tenants. Reports also point to the
conclusion that real estate owners who offer flexibility for tenants are more likely to be
successful. With this background, the aim of this study was to explore the ways in which
real estate owners are able to meet a growing demand for flexibility on a future office
market.

The study was conducted through semi-structured interviews with real estate owners
and tenants, in order to make forces pushing or preventing change visible. Since the
study’s main interest was prerequisites and possibilities for real estate owners, a larger
group of real estate owners than tenants were interviewed.

The investigation shows that there is a great demand for flexible contracts. However,
real estate owners hesitate to offer flexible contracts due to historical and current
obstacles. At the same time, it shows that there are benefits for both parties to strive for
flexibility, and that the obstacles could be overcome with changes in the industry. The
results also show that the ability to offer flexible contracts relies on real estate owners
actively working to prevent too great risks, which could potentially lower real estate
value. This study presents several prerequisites required for companies to offer flexible
contracts.

In conclusion, current prerequisites allow for real estate owners to offer more flexibility
and doing so would probably benefit real estate companies.

Key words:

Real estate industry, Flexible rental agreements, Real estate company, Rental
agreement, Short-term contract, Commercial real estate owners, Office design, Real
estate value, Investment, Risk, Risk aversion
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Forord

Detta kandidatarbete har utforts pa institutionen for Arkitektur och Samhalls-
byggnadsteknik pa Chalmers Tekniska Hogskola. Arbetet har skrivits som ett
avslutande moment pa kandidatprogrammet Affarsutveckling och entreprendrskap
inom samhallsbyggnadsteknik. Uppsatsen skrevs under varterminen 2021 och omfattar
15 hogskolepoéng.

Vi vill rikta ett stort tack till alla personer som stallt upp och tagit sig tid att dela med
sig av sina erfarenheter och kunskaper. Ert bidrag har varit ovarderligt for framtagandet
av detta examensarbete.

Vi vill ocksa tacka Angelica Lyngd och Ellen Sander for ett fint samarbete med
opponeringen.

Auvslutningsvis vill rikta vara allra storsta tack till Nina Ryd pa Chalmers och Robert
Woodbridge pa Platzer. Er hjalp och vagledning har betytt mycket for oss under hela
arbetets gang, och resultatet hade inte blivit detsamma utan er.

Goteborg, juni 2021

Philip Andersson och Oskar Svensson
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Begreppsforklaring

Avkastningsvarde
Beskrivs som nuvérdet av all framtida avkastning som en finansiell placering eller
verksamhet beréknas ge (Nationalencyklopedin, u.d)

Driftnetto
Definieras som en fastighets hyresintakter minus dess drift- och underhallskostnader
och fastighetsskatt

Direkta fastighetsinvesterare
Fastighetsinvesterare som ar exponerade mot marknaden genom ett direkt &gande av
fastigheter

Flexibla avtal
Avtal som skiljer sig fran konventionella avtal, antingen i 16ptid eller andra optioner

Kommersiell fastighetsforvaltare
Arbetsroll som ansvarar for uthyrningen av lokalytor dar en del av arbetet innebar att
skriva hyresavtalen

Kalkylranta
Den rénta som ett foretag anvander i sina kalkyler, framst investeringskalkyler
(Nationalencyklopedin, 2021)

Marknadsvarde
Det varde som egendom har enligt bedémningarna pa den marknad dar egendomen
bjuds ut (Nationalencyklopedin, 2021)

Optioner
Inom juridiken den ratt som en av parterna i ett avtalsforhallande har att valja mellan
olika alternativ (Nationalencyklopedin, 2021)

Realoptioner
En mojlighet, men inte en skyldighet att genomfdra en investering/forbéattring

CHALMERS, Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20 VII



CHALMERS, Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20 VIII



Lista Over intervjuade informanter

Fastighetsagare
Per-Gunnar Persson, VD, Platzer fastigheter, 2021-03-05

Juliano Alm, Fastighetsforvaltare, Platzer fastigheter, 2021-02-23
Filip Wannehag, Fastighetsanalytiker, Platzer fastigheter, 2021-02-25
Daniel Jighede, Uthyrningschef, Vasakronan, 2021-02-26

Per Helgesson, Marknadsomradeschef, AMF fastigheter, 2021-03-08
Marie Lekmark, Projektuthyrare, Platzer fastigheter, 2021-03-02
Patrik Lund, Affarsutvecklare, Platzer fastigheter, 2021-03-02

Stefan Gustafsson, Sverigechef, Fastighets AB Balder, 2021-03-03
Mikael Dotevall, Affarsomradeschef, Platzer fastigheter, 2021-03-03
Helen Sandberg, Uthyrningschef, Castellum, 2021-03-03

Ovriga aktorer i branschen
Andrea Josefsson, Vérdering & Analys, Svefa, 2021-03-04

Mats Dynevik, Marknadschef, Skanska, 2021-02-12
Gustaf Benndorf, Head of Tenant Representation, Cushman & Wakefield, 2021-03-08

Hyresgaster
Hakan Enhager, Global Process & IT Manager, Cellmark, 2021-03-31

Martin Cederdahl, Regionchef, KFX, 2021-04-01
Hans Eliasson, VD, IFM Electronic, 2021-04-07
UIf Kardel, Management support, Nordea, 2021-04-07

CHALMERS, Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20



CHALMERS, Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20



1. Inledning

| foljande kapitel kommer arbetets bakgrund, syfte och avgransningar presenteras for att ge
lasaren en tydlig bild av varfor fragestallningen &r relevant och hur vi valt att avgrénsa den i
var undersokning.

1.1 Bakgrund

Kontorets roll har genom historiens gang fyllt olika funktioner och behov, dar det har gatt fran
att vara en sjalvklar nédvandighet, till ndgot som idag inte fyller en fullt lika nodvéndig
funktion. Kontorets ursprungliga existensberattigande grundade sig i behovet av en fysisk plats
dar verktygen for att kunna utfora arbetet fanns. Idag finns forutsattningarna att inte behdva
vara bunden till en specifik fysisk plats for att kunna utfora arbetet, och kontorets roll och
efterfragan pa dess utformning har genom historien darmed forandrats.

Kontorens utformning har sedan borjan av 1900-talet skiftat periodvis mellan 6Gppna
kontorslandskap och mindre cellkontor. Forr var den centrala fragan hur kontoren skulle vara
utformande, idag fragar sig manga foretag om kontoret behdvs alls, vilket flera medier idag
rapporterar om.

Idag belyser flera rapporter en okad efterfragan pa flexibilitet i arbetet. Aven om ordet
flexibilitet inrymmer manga betydelser berdr en stor del av dem just kontorets utformning och
existens. | rapporten Framtidens arbetsliv (Castellum, 2020), svarar 25% av de tillfragade att
de vill jobba hemifran och 31% av de tillfragade under 25 ar att de vill arbeta pa ett stille med
flexibla arbetsmiljoer. Detta indikerar att fastighetsagarna behover se over sitt erbjudande for
att uppfylla de nya krav som framtidens arbetsgivare kommer stéllas infoér. JLL redovisar i sin
rapport Office leases are getting shorter (2020) att de redan sett en 6kad efterfragan pa mer
flexibla hyresavtal inom den kommersiella hyresmarknaden. De fastslar dessutom att
“Fastighetsagare som ser och uppfyller hyresgésternas dnskan om flexibilitet kommer att vara
bést positionerade for att frodas i framtiden”.

Historiskt sett har kontraktstiden spelat stor roll vid fastighetsvardering (Persson, 2021).
Langre kontraktstider ger en sdkrare strom av inbetalningar, vilket i sig ger lagre risk och
darmed okat fastighetsvarde. Nar hyresgaster i storre utstrackning efterfragar flexibla avtal
innebar detta ofta ocksa kortare kontrakt. Hur ska fastighetsagarna kunna méta hyresgasternas
efterfrdgan pa korta kontrakt utan att riskera en sankning av fastighetsvardet?

Det &r viktigt att ha i atanke att en stor del av den teori som arbetet bygger pa ar forfattad under
covid-19 pandemin som i skrivande stund fortsatt paverkar marknaden for kontorsuthyrning.

1.2 Syfte

Studiens syfte ar att undersoka hur efterfragan pa flexibla avtal ser ut inom den kommersiella
hyresmarknaden samt hur fastighetsagare ska kunna mota denna efterfragan. Syftet ar aven att
kartlagga vilka hinder som bidragit till avsaknaden av flexibla avtal historiskt samt vilka
forutsattningar som kravs for att 6verkomma dessa hinder.
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1.3 Avgransningar

Examensarbetet kommer att vara avgransat till kontorsmarknaden i Goteborg med fokus pa de
storsta fastighetsbolagen och deras hyresgaster. Det kommer saledes inte att laggas nagot fokus
pa fastighetsholagens andra affarsomraden dven om det skulle inga i deras verksamhet.

Da de flesta respondenter jobbar pa Goteborgsmarknaden, och for att det ar pa den som Platzer
verkar, har arbetet avgrénsats till just Goteborg. Resultatet kan eventuellt ses som applicerbart
pa fler geografiska omraden, men enligt Gustaf Benndorf (2021) skiljer sig Goteborg fran
exempelvis Stockholm da hyresnivaerna ser valdigt annorlunda ut, och det finns darmed en
annan inbyggd fallhgjd.

Urvalet av intervjuobjekt har delvis tagits fram genom forslag fran handledare for att pa ett
gynnsamt och traffsékert satt tacka in de olika intressenterna.

1.4 Precisering av fragestallningen
For att uppna syftet med studien behover foljande fragestallningar besvaras.

= Hur ser fastighetsagare och hyresgaster pa framtiden och flexibla avtal?

= Hur bor kontoren utformas for att kunna erbjuda flexibilitet?

= Vilka forutsattningar kravs for att fastighetsbolagen ska kunna erbjuda flexibla avtal utan
att paverka fastighetsvardet negativt?
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2. Metod

| detta kapitel kommer forskningsmetoderna beskrivas och bakgrunden till urvalet av
intervjupersoner presenteras.

Inledningsvis pabdrjades en kunskapsinsamling med ett brett perspektiv dar all kunskap som
kunde vara kopplat till fragestallningen var av intresse. Kunskapsunderlaget som studerades i
ett tidigt skede harstammade fran en stor variation av publikationer, allt fran forsknings-
rapporter, facklitteratur och tidigare universitetsarbeten till rena debattartiklar och nyheter. Det
var av stor betydelse att inhdmta en stor variation av bade fakta och asikter kring fragan for att
paborja arbetet med en sa god dversikt som mojligt. Efter genomgang av en rad publikationer
utkristalliserades ett antal fragor som behovde stéllas till en intervjuperson med god insikt i
branschen.

Den 12e februari holls en pilotintervju med Mats Dynevik, Marknadschef pa Skanska AB.
Intervjun var av stor vikt for arbetets tidiga skede eftersom det gav upphov till en rad intressanta
svar och an viktigare - nya fragor. Dynevik har haft rollen som marknadschef i snart 25 ar och
respondentens goda erfarenhet av branschen gav vardefulla inslag till arbetet och en ¢kad
forstaelse for komplexiteten i var fragestéllning. Arbetets fragestéllning fick dven en ytterligare
bekréftelse avseende relevans genom de svar som erholls av respondenten.

Begransningar utformades angaende vilka som fortsatt skulle intervjuas for arbetet dar beslutet
foll pa att fokusera pa de storsta fastighetsagarna i Goéteborg inom segmentet kommersiella
lokaler. Eftersom det har varit av storsta vikt att prata med personer fran flera olika bolag har
antalet personer fran samma foretag varit begransade. Begransningen innebar att vissa foretag
enbart haft enstaka representanter som fatt representera hela foretagets standpunkt i de
intervjuer som de medverkat i. Valen av intervjupersonerna pa foretagen har dock gjorts med
omsorg for att fa svar fran de mest insatta i det som ror den valda fragestéllningen.
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2.1 Kvalitativ forskning

Eftersom fragan om framtidens kontorsmarknad ar komplex och inrymmer en rad olika
aspekter har vi valt att 1agga tyngden vid en kvalitativ forskningsstrategi med semistrukturerade
intervjuer. Genom intervjuer med utvalda personer med god insyn och kunskap om kontors-
marknaden anvands en kvalitativ forskningsstrategi dar vi amnar samla asikter och kunskaper.
Studien kommer folja en induktiv arbetsmetod dér all insamlade data kommer att analyseras
och sedermera anvandas till att besvara den valda fragestallningen. Fordelarna med en
kvalitativ strategi ar att intervjuerna ger upphov till en dialog dar méjlighet till foljdfragor finns.
Foljdfragorna utgor en viktig del eftersom de kan leda till vidare resonemang och kasta ljus pa
nya omraden som de planerade intervjufragorna saknar. De bidrar dessutom med mojligheten
for den intervjuade att beskriva kopplingar och samband som i annat fall riskerat utebli. En
nackdel som valet av denna forskningsmetod naturligt medfor &r att reliabiliteten blir svag
eftersom det ar svart att fa samma utfall flera ganger i kvalitativ forskning. Kvalitativ forskning
anvands ofta for att generera nya teorier (Bryman & Bell, 2017), detta gar helt i linje med den
fragestallning arbetet amnat undersoka eftersom flexibla avtal inom kontorsuthyrning annu
innehaller en rad utmaningar som behover losas.

2.1.1 Semistrukturerad intervju

Samtliga intervjuer som utforts har varit semistrukturerade. Valet av semistrukturerade
intervjuer grundar sig dels i var inledningsvis begransade kunskap inom omradet, dels i att
personliga asikter fran informanter skulle fa stérre utrymme. Majligheten till foljdfragor har
darfor varit av stor betydelse for att fa djuplodade kunskaper som knyter an till fragestallningen.
Inledningsvis skapades en intervjuguide dar de centrala teman som ansags viktiga for frage-
stallningen skrevs ner. Intervjuguiden utvecklades sedan till en fragebank dar fragorna vidare
delades upp i olika grupper for att anpassas till expertisen de olika informanterna har gentemot
fragestéllningen. Genom att anvéanda olika intervjumallar kunde fokus riktas mot de omraden
som den aktuelle informanten hade expertis inom.

Bryman och Bell (2017) belyser med emfas vardet av att spela in semistrukturerade intervjuer.
Fordelarna med att spela in intervjuerna &r legio; manniskans minne har naturliga begrasningar
som vid atergivelse kan ge en felaktig bild av vad som sagts darfor ar det bra att kunna ga
tillbaka och tolka intervjupersonens svar flera ganger, slutligen kan &ven intuitiva och
omedvetna tolkningar av det som en informant séger under intervju kontrolleras noggrant i
efterhand. Nackdelar med att spela in en intervju kan vara att informanten blir restriktiv med
starka asikter i sina svar genom medvetenheten att deras ord kommer bevaras till eftervarlden.
FOr att stdvja denna oro har vi varit tydliga med att informanterna har ratt att sekretessbeldgga
intervjumaterial fran publicering om sa onskas.

Alla intervjuer har i efterhand transkriberats for att underlatta kartlaggningen av de svar som
erhallits och pa sa vis har teman och aterkommande asikter identifierats och grupperats. Det ar
emellertid inte bara intressant vad informanterna séger utan dven hur de sager det, sattet som
en informant talar om ett visst &mne kan ge antydningar till hur intressant eller viktigt hen anser
amnet vara. Transkriberingen har skett I6pande efterféljt varje genomford intervju, i regel. Det
ar rekommenderat att utféra transkriberingen lépande for att underldtta identifiering av teman
tidigt for att sedan ha mojligheten att utforska dessa vidare i efterkommande intervjuer
(Bryman & Bell, 2017).
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2.2 Urval av informanter

Urvalet av informanter baserades pa énskemal om att erhalla spetskompetens och erfarenhets-
baserad kunskap fran de roller som verkar i omraden narmst den valda fragestéllningen. Totalt
ar 17 intervjuer genomférda och de olika arbetsrollerna som informanterna haft vid intervju-
tillfallet &r redovisade nedan.

Fastighetsvarderare

For att fa en tydlig bild av hur en fastighetsvardering gar till och vilka faktorer som anses vaga
tyngst har fastighetsvérderare fyllt en viktig roll att intervjua. Det har &ven varit av intresse att
undersoka om det finns skillnader mellan externa och interna varderare i savél arbetssatt som
syn pa flexibilitet.

Affarsomradeschef

Rollen som affarsomradeschef kan innebéra en rad olika arbetsuppgifter med stor variation
beroende pa vilket foretag rollen finns pa. Det som enar affarsomradeschefer generellt ar att de
allra flesta har som uppgift att ansvara for ett fastighetsbestand med legio fastigheter och har
darfor god 6versikt 6ver vilken typ av hyresgast som aterfinns i lokalerna och vilka langsiktiga
strategier som finns for de olika omradena.

Affarsutvecklare

For att fa en bra inblick i hur arbetet gar till vid utveckling av nya projekt &r det viktigt att ta
med aven denna aspekt i arbetet. Rollen gar framst ut pa att hitta Ionsamhet i nya projekt, och
driva dessa framat. Hur det arbetet gar till, och hur de jobbar for att vara extra relevanta for
hyresgéasten, ar speciellt intressant for detta arbete.

Projektuthyrare

Vid nybyggnation av kontorsfastigheter finns helt andra krav vid kontraktsskrivning eftersom
det finns en stor investeringskostnad som maste betalas. Det ar darfor av intresse att intervjua
personer fran denna roll.

Kommersiell forvaltare

Genom rollen som kontraktskrivare med nara relation till hyresgéaster har kommersiella
forvaltare varit intressanta och betydelsefulla att intervjua. Det &r de som har mgjligheten att
erbjuda flexibla hyreskontrakt vid kontorsuthyrning.

VD

Nar de mest Overgripande fragorna behdver utredas sa som langsiktiga strategier och
investeringsprioriteringar &r intervjuer med personer i VD-rollen oftast mest gynnsamma.
Genom sin roll har denna person stort inflytande i stora beslut och darmed god insikt i vilka
val som foretaget kommer ta i form av investeringar och fokusomraden. Eftersom fragan om
flexibla avtal &r relativt nytt for manga fastighetsbolag och innebér ett helt nytt erbjudande &r
det av storsta intresse att intervjua beslutsfattare pa fastighetsbolag.
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Marknadschef

Rollen som marknadschef innebér bland annat en del strategisk planering, positionering och
konkurrensanalys, vilket ger en bred bild av det aktuella omradet som marknadschefen verkar
inom. For arbetet har det varit av stort intresse for att kunna ge just en bredare syn pa hur
marknaden ser ut for tillfallet.

Konsult inom fastighetsvardering och analys
For att fa en objektiv syn pa fastighetsvardering och for att kunna ge objektiva analyser ar det
av stort intresse att fa med mer eller mindre oberoende konsulter inom omradet.

Tenant representative

En Tenant rep arbetar ofta med manga olika hyresgéaster, och deras framsta uppgift ar att fora
hyresgastens talan mot fastighetsagaren/hyresvarden. Det &r av stort intresse att fA med i
rapporten, da det kan ge en generell syn pa hur flera hyresgaster ser pa det aktuella &mnet.

2.3 Intervjuer

P& grund av radande omstandigheter kommer samtliga intervjuer att genomfdéras som
videomoten. Avsaknaden av det personliga motet med intervjuobjekten kan leda till en
forsvarad kommunikation och darmed riskera att paverka kvaliteten pa saval fragor som svar.
Det ar svart att bibehalla samma validitet nar intervjuer inte sker pa plats med informanten. For
att 6ka validiteten, om an i liten grad, har vi uppmuntrat alla informanter att ha kameran pa
under intervjun. Det har gett oss storre mojlighet att lasa av den intervjuades kroppssprak,
forsvarsmekanismer, ansiktsuttryck och reaktioner pa de fragor som stallts. Fordelen med att
utfora intervjuerna pa distans ar att informanterna i storre utstrackning har haft tid att medverka
eftersom det i princip inte finns nagra stalltider eller krav pa fysisk plats att motas pa. Med
andra ord tar denna typ av tekniska l6sning for att genomfora intervjuer bade mindre planering
och tid i ansprak.
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3. Kunskapsodversikt

| det har kapitlet presenteras det teoretiska ramverket som ligger till grund for studiens
fragestallning. Syftet med detta avsnitt ar att presentera grundlaggande begrepp och forklara
dess innebord. Kunskapsoversikten kan ses som utgangspunkten eftersom den ska spegla
verkligheten som den ser ut idag. For att vidare kunna utveckla ett resonemang kring
framtidens kontorsmarknad kravs en grundlaggande forstaelse for hur de verksamma
aktorerna arbetar idag och vilka paverkande faktorer som finns.

3.1 Uthyrningsprocessen

Avsnittet redovisar uthyrningsprocessens forfarande och vilka typer av kontorsutformningar
som aterfinns pa marknaden. Vidare ar syftet att presentera hur fastighetsbolagen idag arbetar
nér det kommer till att producera och hyra ut kontorslokaler, for att i ett senare skede kunna
analysera processen.

3.1.1 Uthyrning av kontorslokaler

Beroende pa vilken typ av aktor det ar och vad dennes strategi, mojligheter och forutsattningar
ar, sker uthyrning av kontorslokaler pa olika satt. De aktorer som framst ar projektutvecklande
och producerande jobbar ej med langsiktigt d&gande och forvaltande av fastigheter, utan har i
princip all sin uthyrning i nyproduktion. Fastighetsbolag som jobbar med bade nyproduktion
av egna fastigheter och ett langsiktigt dgande med forvaltning, hyr istdllet ut bade i
nyproduktion och i befintligt bestand. For att sarskilja de olika processerna, och vad som skiljer
dem at, foljer en mer ingaende forklaring av de tva harnast.

Nyproduktion

Andelen kontorsarbete fortsatter att 6ka i Sverige, och det kommer darfor krévas ett kat antal
kontorsplatser att tillgd. Enligt Per Helgesson (2021) har sysselséttningen okat i kontors-
segmentet under 37 av de senaste 40 kvartalen. Det driver i sin tur pa behovet av nyproduktion,
framfor allt i de storre staderna. For att kunna dra igang ett nytt projekt kraver de allra flesta
fastighetsdgare att en viss andel av den tankta kontorsbyggnaden &r uthyrd innan spaden satts
i marken. For manga fastighetsagare handlar det om en uthyrningsgrad pa cirka 50-60% av
byggnadens totala yta (Persson, 2021). Det &r for fastighetsagarna dessutom viktigt att avtalen
I6per under ganska lang tid, oftast minst 5-7 ar, for att investeringen ska anses séker och
befogad. Figur 1 nedan visar den omfattande tillvaxt av nyproducerade kontorslokaler som
forvantas ha sin topp runt arsskiftet 2021/2022.
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Figur 1 - Volym nytillkomna kontorslokaler per ar (kvm) for Géteborg. Kéalla: Svefa, Lokalmarknadsdagen.

Enligt samtal med flertalet fastighetsagare ar det valdigt vanligt att man blandar in hyresgasten
tidigt i processen med framtagandet av nya kontorsytor. De far dd maéjligheten att paverka hur
utformningen ska se ut nér det kommer till exempelvis innervaggar, innertak och hur ytorna
mer eller mindre ska disponeras. Vanligt ar dessutom att man later hyresgésten vélja farg och
material pa flertalet detaljer i kontoret, for att gora det sd “skriddarsytt” som méjligt.

Befintligt bestand

Idag utgors den absolut stérsta andelen kontorslokaler av redan producerade byggnader, det
som vi valt att kalla for befintligt bestand. Det ar ocksa i detta bestand som flest hyresavtal
arligen upprattas. Nar ett foretag, av en eller annan anledning, flyttar ut ur sina lokaler borjar
arbetet med att fylla vakansen for fastighetsbolaget. Daniel Jighede (2021) menar att det basta
for fastighetsagaren & om hyresgasten kan flytta in i lokalen utan att behdva goéra nagra
forandringar i densamma. Han tillagger samtidigt att det historiskt inte &r pa detta satt det har
sett ut. Ofta vill hyresgasten gora nadgon form av anpassning eller forandring i lokalen, for att
gora den mer anpassad for den egna verksamheten.

3.1.2 Kontorets utformning

Kontorens utformning har genom historien standigt forandrats, dar det gatt fran vad som
beskrevs som ett tralhav med langa rader av enformiga skrivbord, till att idag vara 6ppna ytor
indelat i olika avdelningar beroende pa arbetsuppgifter for dagen (Nationalencyklopedin,
2021). 1 och med utvecklingen har ocksd behovet av antalet kvadratmeter forandrats
(Wannehag, 2021). De olika utformningarna bade erbjuder och tillater olika majligheter till
flexibilitet. Det som drivit forandringen har i mangt och mycket varit en storre efterfragan pa
flexibilitet. For att forsta skillnaderna mellan de olika varianterna féljer nedan en kortare
redogorelse for dessa.
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Cellkontor

Cellkontor innebar att kontorsytan &r uppdelad i flera mindre rum, ofta langs en korridor. Dessa
kan vara utrustade med all teknisk utrustning for att vara helt oberoende fran varandra, men
vanligare &r att funktioner som anvénds av flera personer forlaggs till gemensamma ytor.
Cellkontor har under boérjan av 2000-talet varit den vanligaste typen av utformning for de
traditionella kontoren. Att ha mojligheten till avskildhet genom att stdnga dorren till kontoret
har enligt forskning visat sig ha en positiv inverkan pa den fysiska arbetsmiljén, och har ocksa
visat sig bidra till en battre social- och arbetstillfredsstallelse. Det har ocksa visat sig bidra till
Okad koncentration och en effektivare arbetsdag. Daremot forhindrar det av samma anledning
en del sociala interaktioner, och foredras darfor av olika personer och foretag beroende pa dess
verksamhet och personliga preferenser kring sin arbetsmilj6. En undersokning gjord av
Objektvision (Dromkontoret, 2021) visar att cellkontor framfor allt féredras av den &ldre
generationen. Denna typ av utformning erbjuder en begransad tillgang till flexibilitet, bade vad
géller omstallningsmajligheter av kontorsytor och for de arbetande att flytta runt inom kontoret
(Prevent, 2021).

Kontorslandskap

Ett kontorslandskap kannetecknas av en 6ppen kontorsmiljo med manga arbetsplatser i samma
rum, utan att skilja av dem med en fast skiljevdgg (Nationalencyklopedin, 2021). Det blev
populart i borjan pd 1960-talet dd man borjade se vinster med bland annat battre
kommunikation och minskad lokalyta. I och med att ytan minskar och den resterande ytan
anvands mer effektivt, leder det ocksa till minskade lokalkostnader. Oppna kontorslandskap
brukar ofta kopplas samman med samre arbetsmiljo och en orsak till kognitiv stress, mycket
pa grund av distraktion och hoga ljudnivaer. Losningen ar dock flexibel och kan enkelt
foréndras i takt med forandrade behov, eller vid inflyttning av ny hyresgast.

Aktivitetsbaserat kontor

Det aktivitetshaserade kontoret utgar fran kontorslandskapets, men ar i stllet indelat i flera
olika zoner, dér varje zon har en egen utformning (Nationalencyklopedin, 2021). Utformningen
och mdbleringen for varje av dessa zoner ar anpassade for att framja de uppgifter och aktiviteter
som sker dar. Det innebar ocksa att de anstallda inte har nagon fast plast pa kontoret, utan far
flytta runt beroende pa vilken uppgift som ligger for dagen. Mojlighet att forvara dokument i
fysisk form &r ofta begransad och samma sak géller mer eller mindre all typ av personliga
tillhorigheter. Denna typ av kontor stéller héga krav pa utformning och inredning for att kunna
skapa den typ av effektivitet och produktivitet som tanken dr att ett aktivitetsbaserat kontor ska
bidra med.

Denna typ av utformning bade erbjuder och kraver en stor flexibilitet till och av hyresgésterna,
i och med dess Gppna ytor och avsaknad av fasta platser. Det ar ocksa en losning som inte
kraver stora hyresgastanpassningar vid inflyttning av nya hyresgaster, da det antalet mojliga
arbetande i kontoret inte ar last till hur manga enskilda kontor som finns.
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3.2 Varianter av kontorsuthyrning och tillaggsbestammelser

Det ar i avtalet mellan hyresvérd och hyresgést som en stor méjlighet till flexibilitet finns. Hur
langt avtal en hyresgast ar beredd att skriva paverkar bade vilken typ av kontor som erbjuds
och hur vél hyresgéstanpassad den i regel kan vara. Nedan beskrivs de varianter av hyresavtal
som primért anvands vid kontorsuthyrning och skillnaderna mellan dessa.

Traditionell kontorsuthyrning

Med traditionell kontorsuthyrning avses lokalyta som hyrs ut i syfte att brukas som kontor med
hyresgasten som en part och fastighetsdgaren som andra part. Har finns det ingen tredjepart
som skoter uthyrningen utan kontraktsskrivning och forhandlingar sker direkt mellan hyresgést
och fastighetsagare. Denna typ av kontrakt kallas forstahandskontrakt och ar idag den mest
aterkommande upplatelseformen for kontorsuthyrning. Kontraktstiderna varierar ofta mellan
3-5 ar for lokaler med uppséagningstid pa 9 manader. Det &r inte ovanligt att storre valetablerade
foretag valjer att skriva langre kontrakt an sa, eftersom de i storre utstrackning har anpassade
lokaler for deras verksamhet, samt kan forhandla ner manadshyran gentemot ett langre
hyresavtal (Gustafsson, 2021). Kontraktstiden &r ofta satt till minst tre ar for att hyresvarden
ska fa reglera hyran med en sa kallad indexreglering samt gora tillagg for fastighetsskatt (SFS
1970:994, kap. 12 § 19).

Kontorshotell / Coworking

Ett kontorshotell &r en lokalyta som hyrs ut antingen genom enskilda arbetsplatser eller som
sma kontorslokaler at mindre foretag (Fastighetsdgarna, 2018). Lokalerna &r oftast fardig-
inredda och redo att flyttas in i direkt efter avtalsskrivning. Det som lockar foretagen till
kontorshotellen &r just flexibiliteten i kontrakten som &r kortare &n de klassiska 3 eller 5-
arskontrakt som traditionella kontor medfor. Uppséagningstiderna pa lokalerna kan vara allt fran
1-12 manader, dar kostnaden for denna flexibilitet bland annat brukar innebdra att hyresvarden
har forhandlat bort det indirekta besittningsskyddet i kontraktet (Helio, 2021). | praktiken
innebér avsaknaden av besittningsskyddet att hyresgésten inte har rétt till nagon ersattning av
hyresvarden vid uppsagning dven om hyresférhallandet varat langre an 9 manader.

Det finns i skrivande stund ingen exakt definition av vad begreppet “coworking” egentligen
innebdr, utan anvands ofta som ett paraplybegrepp for en lokal som hyrs ut med flexibla
avtalsvillkor och med en flexibel utformning. Det som daremot ar tydligt &r att flexibilitet &r
ett nyckelord som anvands flitigt vid beskrivningen av denna typ av kontorsavtal. Oftast
innebar coworking att foretag hyr kontorsplats i en lokal dar flera ytor delas med andra foretag
vilket underlattar det sociala natverkandet som manga ser som en viktig fordel med coworking
(Helio, 2021). Denna typ av kontorsuthyrning lockar framst till sig hyresgaster fran mindre
foretag pa grund utav avtalens flexibla utformning och darmed ofta kortare kontraktstider.
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Kontraktstrukturen kan i princip se ut pa tva olika sétt:

1. Fastighetsdgaren bedriver sjalv verksamheten med coworking och skriver kontrakt med
varje hyresgast som onskar forhyrning av kontorsplats.

2. Fastighetsagaren hyr ut en lokal at en coworkingaktor som i sin tur skriver kontrakt med
kontorshyresgaster som sedan nyttjar lokalen. Denna variant av kontorsuthyrning innebar
oftast att hyresgésten inte har nagon som helst kontakt med fastighetsagaren.

Optioner och klausuler

Vid tecknande av hyresavtal anvands idag ibland olika typer av optioner och klausuler.
En klausul innebar per definition en tillaggsbestammelse eller forbehall i skriftliga handlingar
(Nationalencyklopedin, 2021). Option & sin sida innebér ratten, men inte skyldigheten, att fatta
ett beslut vid en viss bestdmd tidpunkt i framtiden. Inom fastighetsmarknaden anvands optioner
framst for att skapa en flexibilitet fran fastighetsagarsidan gentemot hyresgasten. Nedan listas
ett par exempel pa optioner och klausuler som kan skrivas in i hyresavtalet, enligt Lind &
Lundstrom (Kommersiella fastigheter i samhallsbyggandet, 2009):

1. Ratten till forlangning av hyresavtal vid avtalstidens slut, givet bestdmda villkor
Ratten att I&amna delar av eller hela lokalerna innan kontraktstidens slut

Auvtalat hyrestak, dar hyran inte kan 6verstiga en viss niva

Mojligheten att andra lokalernas utformning (funktion) under kontraktstidens gang
Mojligheten att hyra ytterligare lokalyta, givet bestdmda villkor.

gk wn

Gemensamt for alla dessa optioner &r att de &r till for att skapa flexibilitet och trygghet for
hyresgasten. Behovet av optioner och klausuler uppstar pa grund av de olika incitamenten som
finns hos de tva parterna i hyresavtalet. Fastighetségaren foredrar generellt sett ett langt avtal,
forutsatt att det foljer marknadsmassiga villkor. For hyresgasten ar langsiktigheten viktig, men
behdver mojligheten att anpassa verksamheten och lokalerna efter de forandringar som sker i
deras verksamhet. Optioner och klausuler blir darmed en typ av forsékring for hyresgasten, i
syfte att skapa flexibilitet samtidigt som de langre kontraktstiderna uppratthalles (Lind &
Lundstrom, 2009). Precis som med andra forsakringar sa kommer de ofta med ett pris for
hyresgasten. Om fastighetségaren erbjuder denna typ av flexibilitet innebér det ocksa en 6kad
risk, vilket ar nagot man behover fa kompensation for i nagon form av premie. Olika typer av
optioner har olika stort varde for parterna, dels beroende pa hur de &r utformade, dels pa den
omkringliggande hyresmarknaden och prissatts darefter. Om hyresmarknaden fungerar som
den ska, och det finns en jamnt fordelad vakans, skulle vérdet pa optionerna bli mindre varda
for hyresgasten, da det finns andra alternativ att tillga i narheten (Lind & Lundstrom, 2009).
Ett exempel pa option eller klausul ar, som tidigare presenterat, att lamna en lokal vid ett givet
datum innan dess att kontraktstiden har 16pt ut. Det kallas ofta for en exitklausul, da man tillater
hyresgasten att gora en exit i avtalet. | ett sddant fall ar det inte ovanligt att fastighetsagaren
kraver hyresgasten pa nagon typ av I6sensumma, for att kunna nyttja klausulen. Enligt Mikael
Dotevall (2021) har det blivit allt vanligare att denna typ av klausul efterfragas av
hyresgasterna. Han far dessutom medhall av Gustaf Benndorf (2021) som &ven han menar att
klausuler ar nagot som allt fler hyresgéaster efterfragar.
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3.3 Varderingsteori och marknadsvéarde

Fastigheter har alltid varit en populér tillgang att investera i, mycket tack vare dess trygga
inbetalningsstrommar. Under senare ar nar reporantan varit 1ag, och andra sakra alternativa
investeringsmassor har fatt samre mojligheter till avkastning, har intresset for att investera i
fastigheter 6kat an mer (Helgesson, 2021). En stor andel av fastighetsbestandet &gs och
forvaltas idag av stora institutioner som exempelvis pensionsbolag. Darmed likstalls ocksa
fastigheter med aktier och obligationer som rena investeringsobjekt (Lind & Lundstrom, 2009).

Avkastning pa det investerade kapitalet kan ske genom bade direktavkastning, i form av
hyresintakter, men &ven genom ett 6kat fastighetsvarde. En stor del av fastighetsbolagens
tillgangar ligger idag i det varde som deras fastigheter betingar.

Lind och Lundstrém (2009) beskriver vérdet av en kommersiell fastighet, om kontrakten &r i
centrum, som nuvardet av existerande och forvantade hyreskontrakt, inklusive forpliktelser
som hyreskontrakten skapar. De menar att det ar ett sétt att forskjuta fokus fran byggnadens
fysiska varden, mot vérdet i nyttjandet hos dess hyresgaster, och de forvaltningskostnader som
tillkommer.

| arbetet med att kunna erbjuda mer flexibilitet pA marknaden, ar det viktigt att forsta vilka
potentiella konsekvenser detta kan komma att fa. Som tidigare namnt ar fastighetsmarknaden
idag kraftigt styrt av fastigheternas varde, vilket spelar en nyckelroll i investerares satt att se
pé olika typer av hyresgaster och hyreskontrakt. Aven om viljan att hyra ut pa kort tid finns
fran fastighetsagaren i praktiken, kan fastighetens betingade varde komma att paverkas. Det ar
darfor av storsta vikt att ndrmare forklara de olika sétt fastigheter vérderas, vilket gors i
efterfoljande kapitel.

Utbud och efterfragan

Fastigheter ar trots sin komplexa natur en handelsvara som kan prissattas och analyseras genom
generell marknads- och pristeori (Lind & Persson, 2018). Likt andra varor galler konsumtions-
, Investerings-, pris-, produktions- och marknadsteorierna aven for fastigheter dar dock vissa
begransningar och anpassningskrav maste tillampas. De drivande marknadskrafterna inom
fastighetsmarknaden bygger i stort pa utbud och efterfragan. Teorin bakom detta grund-
laggande begrepp inom ekonomisk teori bygger pa manniskors val som konsumenter och
producenter (Bengtssson, 2018). Det ar sarskilt intressant att studera dessa ekonomiska
begrepp vid fastighetsvérdering eftersom priset pa fastighetsmarknaden kopplas till vilket
utbud och efterfrigan som finns pa marknaden (Lind & Persson, 2018).
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Utbud

Utbudet av fastigheter bestams genom forhallandet mellan produktionskostnaden och
forséljningspris. Nar de framtida intékterna kan bedémas bli hdgre an produktionskostnaderna
kommer foretag ata sig att bygga nytt. Den 6kade produktionen leder darmed till ett 6kat utbud.
Om nyproduktionen styrs av ekonomiska faktorer ar de nyss ndmnda faktorerna avgdrande for
vilka volymer som kommer produceras. Vid ett antagande att byggkostnaderna &r ungefar
samma oberoende av ort, kan rimligen slutsatsen dras att foretagen rdknar med ett hogre
forséljningspris/avkastning i de orter dar det byggs mest. Sammanfattningsvis kan sagas att ju
hogre forvantade inkomster ett foretag kan fa desto mer vill de bygga eftersom den mikro-
ekonomiska utgangspunkten &r att alla foretag har som mal att vinstmaximera (Bengtssson,
2018). Sambandet mellan framtida intdkter och hur mycket foretagen &r villiga att bygga
illustreras med en utbudskurva enligt Figur 2 nedan.

Pris
A gammal ny

} Kvantitet

Figur 2 - Utbudskurvan och dess forskjutning vid kostnadsforandringar. (Egen illustration baserad pa (Lind & Persson, 2018)

Om kostnaderna for att producera nyproduktion férandras for foretagen kommer hela utbuds-
kurvan att forskjutas i sidled. Exempel pa faktorer som skulle medféra en lagre byggnads-
kostnad for foretag kan vara:

e Okad effektivitet
o Lé&gre arbetskraftskostnader
e Sénkta materialpriser och/eller lagre priser pa maskiner som anvands vid byggnation

P& samma satt som foretag ar mer villiga att bygga vid hoga forsaljningspriser torde de ocksa
vilja 6ka produktionen nar produktionskostnaderna sjunker - givet att forsaljningspriserna inte
foljer denna prisnedgang. Nar produktionskostnaderna sjunker och allt annat ar lika, forskjuts
utbudskurvan &t hoger. Okar kostnaderna istéllet forskjuts kurvan till vanster.
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Efterfragan

Efterfragan ar starkt kopplad till prisséattningen dar ett lagt pris lockar fler kdpare. Nar det sker
forandringar i efterfragan pa marknaden forskjuts kurvan. Anledningen till denna férandring
av efterfragan kan bero pa en rad bakomliggande faktorer. Exempel pa sadana faktorer skulle
kunna vara:

e Andrad vardering av byggnadens egenskaper

e Hogre disponibla inkomster; eller hdgre férvantade inkomster i framtiden

e Okade formogenheter

e Ldgre I6pande kostnader for att férvalta byggnaden (lagre réntor, lagre fastighetsskatt)

Nar bakomliggande faktorer forandras forskjuts efterfragekurvan (Figur 3) at hoger eller
vanster.

Pris

Ny efterfragekurva

P Kvantitet

Figur 3- Efterfragekurva for en viss vara vid férandrad efterfragan. (Egen illustration baserad pa Lind & Persson, 2018)
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Marknadsjamvikt

Priset pa en fastighet bestams alltid i slutdndan pa de tva nyss namnda faktorerna, utbud och
efterfragan. Pa en fungerande marknad kan vi forvanta oss att priset pa nya byggnader och
antalet som byggs bestams av skarningspunkten mellan utbud och efterfragan, se Figur 4 nedan.
Om ett hogre pris satts resulterar det i att utbud blir storre an efterfragan, och om det finns flera
konkurrerande aktorer pd marknaden torde priset sankas tills efterfragan mots. Ar priset for
lagt kommer efterfragan vara storre an utbudet och konkurrensen kommer nu istéllet bidra till
att priset pressas upp. Om utbudet 6kar (utbudskurvan skjuts at hoger) pa grund av att till
exempel byggkostnaderna minskar kan vi forvanta oss att priset pa nya byggnader forvantas
falla samtidigt som antalet producerade byggnader 6kar.

Nar priset ar satt sa att utbudet ar lika stort som efterfragan infinner sig i marknadsjamvikt.
Priset som galler vid marknadsjamvikt kallas jamviktspris, och i en valfungerande marknad &r
jamviktpriset och marknadspris till beloppet samma. P4 samma valfungerande marknad
forvantas dven priset hela tiden justeras sa utbud och efterfragan blir lika stora och ingen
enskild aktor pa marknaden kan paverka priset. | verkligheten &r det svart att hitta en marknad
som i realiteten verkar helt efter dessa premisser. Fastighetsmarknaden har, likt de flesta andra
marknader, inslag av marknadsimperfektioner sa som oligopol (Nationalencyklopedin, 2021),
dar ett fatal aktorer kontrollerar utbudet pa marknaden eller monopol, dar ett foretag eller en
organisation ensamt har makt over utbudet av en vara eller tjanst (Nationalencyklopedin,
2021). Det som daremot &r riktigt avseende den reella marknaden &r att den alltid ar i
forandring, dar olika marknader reagerar olika vid pris- och inkomstférandringar. Tidsaspekten
har en avgorande roll for att beskriva marknadsreaktioner, dar utbudsférandringar inom
byggbranschen tar lang tid, eftersom byggprocessen ar tidskravande.

Pris

A

Utbudskurva

< Marknadsjamvikt

Efterfragekurva

) Kvantitet

Figur 4- Hur pris och kvantitet bestams av utbud och efterfragan. (Egen illustration baserad pa Lind & Persson, 2018)
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Marknadsvarde

Marknadsvérdet definieras enligt Brunes (2015) genom en &verenskommelse mellan
branschens aktorer sa att samtliga aktorer vet vad som avses. Det ska spegla det mest sannolika
vardet om objektet séljs pa en fri och 6ppen marknad, med tillfredstallande marknadsforingstid
och utan att nagon form av partsrelation eller tvang gt rum. Definitionen av det mest sannolika
vardet ar det medelvarde som fastigheten hade fatt om den salts upprepade ganger under véldigt
kort tid. En fri och 6ppen marknad innebér att alla som har intresse och medel for att kdpa
fastigheten ocksa ska erbjudas mojligheten att gora sa. Tillracklig marknadsforingstid betyder
att alla de kopare som eventuellt skulle vara intresserade har uppmarksammats pa
forsaljningen. Om partsrelation eller tvang ar inblandat i kopet kan det antas ha en inverkan pa
dess marknadsvérde. Om nagon av de tva av en eller annan anledning foreligger tas det ofta i
uttryck i ett rabatterat pris.

Ortsprisbaserade metoder

Ortsprismetoden gar kortfattat ut pa att ta fram forsaljningspris pa jamforbara fastigheter i
samma omrade som den aktuella fastigheten. Grundantagandet vid anvandning av ortspris-
metoden &r att vardet pa en fastighet bor vara detsamma som priset pa jamforbara alternativ i
narliggande omradet och ortsprismetoden bygger saledes pa ett alternativkostnadstankande
(Bengtssson, 2018). Ortsprismetoden ar en relevant véarderingsmetod eftersom en stor del av
fastighetens vérde &r knutet till dess lage.

Det finns tva kritiska samband som maste uppfyllas for att ortsprismetoden ska ses som
relevant:

1. De observerade forséljningspriserna pa salda fastigheter ska spegla deras marknads-
varde. Det forekommer att forsaljningspriset pa fastigheter skiljer sig fran marknads-
vardet at bagge hallen, dar en fastighet som séljs till underpris inte séllan visar sig vara
sald inom familjen. Ett exempel pa nar en fastighet kan séljas till 6verpris ar om en
vélbestélld kopare med stark vilja har bestdmt sig for att kdpa just en specifik fastighet.

2. Egenskaperna hos de salda objekten ska stamma Overens med egenskaperna pa
fastigheten som ska vérderas.

Genom att sammanstélla all data pa forsaljningspris kommer prisfoérdelningen kunna sattas upp
med en standardavvikelse dar medelpriset far antas vara marknadsvardet. Det ar viktigt att
tidigt salla bort forsaljningar som avviker tydligt fran marknadspriset, som exempel nyss
namnda scenario med forséljningar inom familjen. Detta for att minimera risken att
objektsvarderingen baseras pa en sa kallad outlier, alltsa en forsaljning som ligger langt ifran
medelvardet och darmed inte representerar marknadsvardet.

Ju fler jamforelseobjekt som finns att tillgd desto lattare blir det att uppskatta ett riktigt
fastighetsvarde pa varderingsobjektet. Detta ar ofta problemet med just fastigheter som beror
kontorsmarknaden, det finns generellt fa jamforelseobjekt och de enstaka objekt som salts i
nartid och i omradet skiljer sig inte séllan i sina egenskaper (Brunes, 2015).

CHALMERS, Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20 16



Avkastningsmetoden

Till skillnad fran ortsprismetoden sa fokuserar avkastningsmetoden mer pa fastigheten i sig
och vilka kassafloden den kan generera genom hyresintakter. Metoden ar vanlig att anvanda
vid vérdering av kontorshyreshus eftersom dessa handlas i egenskap av investeringsobjekt. Vid
berdkning av en fastighets avkastning anvands nuvérdesberdkning. Detta innebér att alla
framtida kassafloden av en investering raknas om till vad de hade varit varda idag, sa kallat
nuvarde.

Kortfattat kan metoden sammanfattas enligt féljande:

1. Uppskatta storleken pa investeringens samtliga framtida kassafloden.
2. Omvandla sedan dessa kassafloden, beroende pa nar de sker i tiden, till motsvarande
varde idag.

Metoden att rakna om ett varde bakat i tiden, likt punkt 2 ovan, kallas Diskontering (Brunes,
2015).

Avkastningskrav

For att kunna bedéma om en investering ar véard att gora eller inte satts vanligtvis ett
avkastningskrav. Detta krav har som uppgift att beddma om avkastningen ar tillrackligt hog i
forhallande till den risk som investeringen medfor. Avkastningskravet ar en procentsiffra och
dess varde bestdams av tva delar, den riskfria rantan samt en riskpremie. Den riskfria rantan ar
den avkastning som kan erhallas utan att nagon risk medféljer. Den riskfria rantan ligger
normalt nagonstans i spannet mellan 2,5 och 5 procent, men den kan dven vara lagre med
hé&nsyn till inflationen. Nar den riskfria rdntan anvéands vid vardering av fastigheter brukar man
se pa en langre horisont och da brukar den ligga runt 3,5 procent (UC, 2017).
Sammanfattningsvis kan s&gas att avkastningskravet alltid avgors av investerarens alternativ-
kostnad, alltsa vilken avkastning denna kan fa pa annat hall. Det som enar manga investerare
ar just deras riskaversion och att de vill ha bra betalt for risktagande (Bengtssson, 2018). Ett
mer ingaende resonemang om Investering och risk aterfinns i avsnitt 3.4 med samma namn.

CHALMERS, Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20 17



Redovisning av fastighetsvarde

Det finns regler, eller sa kallade redovisningsstandarder, att forhalla sig till vid fastighets-
vardering som utfors i Sverige. Europaparlamentet antog ar 2002 en forordning som innebéar
att alla noterade europeiska foretag ska tillampa de internationella redovisningsstandarderna
International Financial Reporting Standards (IFRS), i sina redovisningar av tillgangar
(European Commission, 2021). En avgorande skillnad som denna standard medforde var att
tillgadngar och skulder nu kunde vérderas till verkligt varde, istallet for att anvanda
anskaffningsvardet som statt till grund for varderingen tidigare. Syftet med att Europa-
parlamentet antog denna forordning var att sitta en standard och pa sa vis kunna oka
jamforbarheten mellan bolag i olika ldnder. Den “nya” standarden underléttar for investerare
att vardera tillgangar pa den internationella marknaden och pa lang sikt hoppades att resultatet
skulle bli en hogre ekonomisk tillvaxt (IFRS, 2021). Den del som berér vérdering av
forvaltningsfastigheter heter International Accounting standars 40 och forkortas vanligen 1AS
40 (IFRS, 2021). Verkligt varde &r en term som kan ses som central i denna
redovisningsstandard och beskrivningen for verkligt varde aterfinns i 85 och lyder: Verkligt
varde ar det belopp till vilken en tillgang skulle kunna éverlatas mellan kunniga parter som ar
oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomférs. Det har hdjts
kritiska roster fran flera hall mot IAS 40 och den subjektivitet som redovisningsstandarden
medfor vid vérdering av tillgangar. Enligt Bo Nordlund (2005), doktor i fastighetsekonomi vid
KTH, finns det en rad fragetecken som beror just verkligt varde och hur det uppskattas bland
annat eftersom vardet av realoptionen att investera i en fastighet for att oka intakterna inte far
tas med vid vérdering. En av de viktigaste principerna inom redovisningsekonomi é&r
forsiktighetsprincipen, vilket inom fastighetsvardering innebar att hellre vardera en tillgang for
lagt an for hogt. Enligt Nordlund ar denna princip helt utfasad ur redovisningen som upprattas
enligt IFRS.
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3.4 Investering och risk

Kapitlet avser i forsta hand att avhandla vad risk och avkastning innebar, och hur de paverkar
varandra. Kapitlet &mnar darutéver redovisa olika typer av direkta fastighetsagare och
investerare, samt hur deras olika strategier aterspeglar deras syn pa risktagande och eventuella
riskpremier och vad det kan skapa for mojliga konsekvenser. Kapitlet syftar &ven till att visa
vilken paverkan risktagande ger till fastighetsvardet.

Figur 5 nedan visar hur risken att investera i fastigheter forhaller sig till andra investeringar i
fraga om totalavkastning och risk.
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Figur 5- Langsiktig avkastning (geometriskt medelvarde) och risk for fastigheter och alternativa placeringar. (Institut for
vardering av fastigheter och Samhallsbyggarna, Fastighetsekonomi och fastighetsréatt; Fastighetsnomenklatur, uppl. 13, 2018)

Avkastning och risk

Vid beddmning och beslutsfattande kring investeringar finns enligt Lind & Lundstrém (2009)
framfor allt tre viktiga parametrar att ta hansyn till:

e Avkastning
e Risk
e Alternativa riskfria placeringar

Avkastning

Avkastning kan enligt Fredrik (2015) skapas pa tva satt. Det ena ar genom direktavkastning,
vilket forenklat &r kvoten av det driftnetto som fastigheten genom inbringad hyra genererar,
och det bedomda marknadsvérdet. Det andra sattet som avkastning skapas pa ar genom
vardeforandring. Precis som tidigare namnt i arbetet paverkas fastighetsvérdet av forandring i
en av de tre foljande parametrarna: forandring av hyresniva, forandring av drift- och
underhallskostnader, samt ett férandrat avkastningskrav.
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Risk

Risk kan beskrivas som sannolikheten att ndgot onskat ska intraffa och konsekvensen av att
det intraffar (Nationalencyklopedin, 2021). Fastigheter som investeringsobjekt har likt andra
investeringsalternativ en inneboende risk i sig. Fastighetsinvesteringens risker kan analyseras
pa olika nivaer; dels som risker i den enskilda fastigheten, dels den totala risken for fastighets-
portfljen som fastigheten ingar i (Lind & Lundstrom, 2009). Den Gvergripande risken
gemensam for samtliga investerare i fastigheter ar risken for sankt efterfragan och i
forlangningen ett lagre fastighetsvéarde.

Risken for vakans i en fastighet behdver belysas fran tva hall;

1. Hur stor ar sannolikheten for vakans?
2. Vilka konsekvenser far vakansen?

De tva fragorna ovan ar av stor vikt for kontorsfastigheter eftersom olika hyresgéster utgor
olika stora delar av de totala hyresintdkterna men &ven pa grund av att langden pa
hyreskontrakten kan skilja sig at. Ponera att en fastighet har en stor, ekonomiskt trygg och
valetablerad hyresgast som hyr 100% av fastighetens lokaler med ett langt hyreskontrakt.
Sannolikheten for vakans pa kort sikt ar sannerligen lag eftersom hyresgasten inte forvantas ga
i konkurs men OM det skulle ske blir konsekvenserna omfattande da hela fastigheten tomstalls
och fastighetens hyresintékter blir noll. Detta exempel visar vilken avgérande roll hyres-
kontraktens fordelning och langd har i en fastighet for att riskminimera.

Att erbjuda kortare hyreskontrakt innebar en storre risk for vakans och darmed ocksa for
intaktsbortfall. For att ta denna typ av risk kommer hyresvérden sannolikt begéara en hogre hyra
av hyresgasten. FoOretag som ar mer riskbenégna har darmed generellt sett en stoérre mojlighet
till hogre avkastning. Samtidigt finns den dverhangande risken att forlora det satsade kapitalet,
vid exponering mot hogre risk. Precis som tidigare forklarat leder ett forhojt avkastningskrav
till ett sankt fastighetsvarde, om man anvander sig av avkastningsmetoderna.

Ingemar Bengtsson menar i sin bok Fastighetsvardering - Om vardeteori och varderings-
metoder (2018) att manniskan i sin natur besitter en stor riskaversion. P4 samma satt praglas
aven fastighetsbranschen generellt sett av en stor riskaversion, da en 6kad risk inte bara innebéar
en potentiell vakans, utan ocksd hojer avkastningskravet. Aktorer kraver saledes en god
riskpremie for att vara villiga att ta en risk.
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Riskpremie

Riskpremien kan ses som den kompensation som investerare kraver for att utsattas for risk.
Riskpremien &r individuell for varje fastighet och denna risk kan sedermera delas in i tva
underkategorier, namligen generell risk och individuell risk. Den generella risken grundar sig
I att fastigheter som investeringsobjekt inte &r lika likvida eller sdkra som en obligation, en
annan generell risk som maste tas i beaktning ar hur den allméanna ekonomin ser ut. Ett exempel
pa detta, om &n ett extremt sadant, ar att i samband med finanskrisen 1990 sjonk priserna pa
kommersiella fastigheter i Stockholm med narmare 70% (Wickman-Parak, 2009). Den
individuella risken for varje fastighet gors genom en samlad bedémning av faktorer sa som
omradet den ligger i, laget den har i omradet, byggnadsteknisk standard med mera (Lind &
Lundstrom, 2009). Det ar hyresutvecklingen som styr kassaflddet och pa fastighetsmarknaden
kan man med hjalp av gjorda transaktioner och uppgifter fran kapitalmarknaden bedéma vilket
avkastningskrav som ska sattas.
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>
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Figur 6 - Forhallandet mellan risk och avkastning. (Egen illustration baserad pa Leuker et al (2018).

Vid forsaljning av en fastighetsportfolj varderas den, som tidigare beskrivits, utifran flera
olika parametrar, bland annat mangden och langden av pagaende hyreskontrakt. Fér en sadan
typ av aktor ar det viktigt att fylla fastigheten med langa kontrakt, for att visa pa en lang
period av inbetalningsdverskott som koparen kommer fa ta del av och for att sanka riskerna
kopplade till vakans i nartid. Exempel pa en sadan typ av aktor ar ett byggbolag som
utvecklar, projekterar och bygger i egen regi, med malet att avyttra fastigheten vid
fardigstéallandet.

Aven fastighetsmagnaten Hans Wallenstam belyser vilken avgérande betydelse risken har vid
beslut, dar han i sin sjalvbiografi Mot alla odds (2020) skriver att just riskminimering varit en
ledstjarna anda sedan han eftertradde sin far och tog Gver VD-posten pa Wallenstam.
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Olika typer av investerare

For att vara exponerad mot fastighetsmarknaden som investerare finns det olika alternativ att
tillgd. Det kan ske indirekt via aktier och fonder, eller direkt som dgare med full 4ganderétt till
fastigheten. Foljande avsnitt kommer att fokusera pa tre olika typer av direkta
fastighetsinvesterare, som alla vid nagot tillfalle star som agare for en fastighet (Lind &
Lundstrom, 2009). Dessa tre investerare har olika motiv och riskbendgenhet, och anvander sig
av olika strategier for att generera vérde eller avkastning.

Core-investerare

Denna typ av investerare karaktariseras framst av sin langsiktighet, med en lang agarhorisont.
Soker sig generellt till fastigheter med byggnader som inte har speciellt stort behov av
renovering och ombyggnation inom en skadlig framtid. Investeringarna syftar till att skapa ett
tryggt och stabilt kassaflode under en lang tid framover, och ser darfor helst stabila hyresgaster
med langa hyresavtal (Lind & Lundstrom, 2009). Till denna kategori av investerare raknas ofta
fastighetsbolag och institutionella aktorer sa som pensionsbolag.

Value-add

Det som karaktariserar en value-add investerare ar det kortsiktiga agandet. Malet med
investeringen &r att hitta en fastighet som pa ett kostnadseffektivt och snabbt satt kan oka i
varde, antingen genom renovering eller effektivisering. Den ska sedan avyttras till ett hogre
pris an forvarvskostnaden och renoveringskostnaderna tillsammans (Lind & Lundstrom, 2009).

Opportunistiska investerare

Opportunistiska investerare har generellt korta innehavstider och kénnetecknas genom planer
pa hog avkastning pa det egna kapitalet, inte sallan genom hogt belanade investeringar (Lind
& Lundstrom, 2009). Strategin &r att forvarva fastigheter som har vad man ser som goda
mojligheter till en snabb och hég vérdestegring, vilket enligt Lind & Lundstrom (2009) framfor
allt sker pa tre olika satt.

1. Ren spekulation i vardestegring
2. ldentifiera objekt som &r felprissatta i relation till risk och avkastning

3. Mojligheter att andra i fastighetsbestandet genom att exempelvis stycka en stor portfolj
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3.5 Lagstiftning

Lagstiftningen har stor betydelse for fastighetsbranschen eftersom den satter ramverket for de
villkor som avtalas mellan hyresvérd och hyresgast. Det finns flera delar av lagboken som ber6r
fastighetsagare men den del som berér hyra av lokal behandlas i Jordabalkens 12e kapitel, och
ar darfor av storst intresse for vald fragestallning. Forutom Jordabalken paverkar dven Avtals-
lagen och den mer allmanna avtalslagstiftningen hyresforhallandena pa kontorsmarknaden.

Hyresavtal

De mest grundldggande reglerna inom Avtalslagen ar de som behandlar avtalsfrihet, vilket
innebar att det ar fritt att avgéra vem man vill inga ett avtal med och pa vilka villkor. For att
inga ett avtal foljer ndgot som kallas for “Loftesprincipen”, vilket sker i tva steg. Det gar ut pa
ett den ena parten avger ett anbud, som sedan behéver métas av en accept av motparten (SFS
1915:218 ). For att det avtalet skall anses vara accepterat maste det godkéannande svaret vara
identiskt med anbudet. Det ar viktigt att ha i atanke att avtalslagens forsta nio paragrafer ar
dispositiva och kan avtalas bort, men ligger trots det till grund som en slags defaultlag
(Justitiedepartementet, 2018) om ingen annan specifik lagstiftning ar tillampbar.

Som tidigare ndmnt &r det Jordabalkens 12e kapitel, aven kallat Hyreslagen, som tillampas.
Hyreslagen &r en social skyddslagstiftning (Hager, 2005) vilket innebéar att den ska vara
skyddande for hyresgésten, och omfattar regler som &r tvingande till hyresgéstens fordel. Detta
far konsekvenser i hyresforhallandet mellan hyresgast och hyresvarden, da man exempelvis
inte kan avtala fritt om besittningsskydd eller uppsagningstid.

Hyressattning

Till skillnad fran hyresmarknaden for bostader géller fri hyressattning vid uthyrning av lokal.
Det ar upp till parterna att komma 6verens om villkoren for hyresniva och avtalad hyra ska
galla under hela avtalstiden. Det finns dock en méjlighet att omforhandla hyran under pagaende
hyrestid om bagge parterna kommit dverens om detta. Det pagaende avtalet maste i sddana fall
ségas upp for att kunna omforhandlas, och den nya hyran ska till beloppet vara skélig. Med
skalig hyra menas motsvarande marknadshyra for en lokal i omradet med liknande egenskaper
som lokalen i fraga. Om parterna fortsatt inte kommer 6verens om hyresnivan kan fragan tas
vidare till hyresnamnden som utfor en skalighetsbedomning av hyresnivan dar likvardiga
lokaler jamfors for att avgora vilken hyra som anses vara skalig (Sveriges Riksdag, 1988).
Enligt Geltner med flera (Commercial Real Estate Analysis & Investments, 2007) ar den
avgorande faktorn bakom hyresnivan och hyrestillvaxten den ekonomiska basen och den
ekonomiska tillvaxten pa regional och nationell niva. Kontorshyresmarknaden har i regel
kontrakt som I6per 6ver flera ar, med en genomsnittlig kontraktstid pa fyra till fem ar. Detta
medfor att forandringar i efterfragan inte omedelbart paverkar pa hyrorna i bestandet.
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Indexreglering och fastighetsskatt

En anledning till att fastighetsdgare vill skriva avtal som &r pa minst tre ar beror pa att det enligt
lag (12 kap. 19 § 3 st jordabalken) &r kravet for att fa gora arliga tillagg pa hyran for index och
fastighetsskatt (RH 1996:156, 1995). Vid forlangning av avtal maste dven denna forlangnings-
tid vara minst tre ar for att dessa tillagg pa hyran ska fa anvandas. Genom att lata hyran félja
ett valt index, ofta konsumentprisindex (KPI), regleras hyran naturligt till en niva som
motsvarar den radande inflationen (Larsson & Synnergren, 2011). En l6sning som flera
fastighetsagare anvander sig av nar de hyr ut lokaler med for korta kontrakt for att fa reglera
hyran genom index/fastighetsskatt, ar att lagga till ett fast paslag pa hyran.

Momsreglering

Vid lokaluthyrning har hyresvarden normalt frivillig skattskyldighet néar hyreslokalen hyrs ut
for stadigvarande bruk (Skatteverket, 2021). Frivillig skattskyldighet innebér i detta fall att
fastighetsagaren far gora avdrag for ingaende moms som avser uthyrningen (Grauers, 2017).
For att kunna debitera moms maste hyresgasten vara skattepliktig, och vara registrerad hos
Skatteverket. Med stadigvarande bruk & sin sida menas, enligt praxis, att hyresforhallandet
varar pa obestamd tid eller minst ett ar. Om ett hyresforhallande skulle upphora innan ett ar har
gatt anses den inte vara stadigvarande och pa sa vis omfattas den inte av frivillig skattskyldighet
(Skatteverket, 2017). Skulle den upphora kan krav pa aterbetalning foreligga.

Per Henning Grauers (2017) forklarar dessutom att det i hyreskontraktet bér tas upp som
avtalsvillkor att moms kommer att debiteras. Om sa inte gors kan det enligt Grauers strida mot
jordabalkens regler i 12 kapitlet, aven kallat hyreslagen, dar det star att hyran skall vara till
beloppet bestdmd.

Indirekt besittningsskydd

Nar en lokal hyrs ut till en hyresgast och hyresforhallandet varat i mer &n nio manader har
hyresgasten ett indirekt besittningsskydd. Det indirekta besittningsskyddet innebéar att
hyresgasten i vissa fall har ratt till ersattning fran hyresvarden for den ekonomiska forlust som
hyresgasten drabbas av om hyresforhallandet sagts upp (Sveriges Domstolar, 2019).
Hyresforhallandet kan antingen upphdra genom en uppsagning for avflyttning eller genom en
uppsagning for villkorsédndring. Lokalhyresgasten har dock inget besittningsskydd om
hyresforhallandet varat kortare an nio manader, om hyresratten ar forverkad pa grund av att
hyresgésten misskott sig eller om besittningsskyddet har avtalats bort vid kontraktsskrivningen.
For att fa avtala bort besittningsskyddet for lokaler kravs det att hyresvarden och hyresgasten
gor detta i en sérskilt upprattad handling som tillagg till hyreskontraktet. N&r besittnings-
skyddet avtalas bort fran lokaler innan hyresforhallandet varat i nio manader kravs ett
godkannande fran hyresnamnden.
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Nar en lokal hyrs ut till en hyresgast och hyresforhallandet varat i mer &n nio manader har
hyresgasten ett indirekt besittningsskydd. Det indirekta besittningsskyddet innebéar att
hyresgasten i vissa fall har ratt till ersattning fran hyresvarden for den ekonomiska forlust som
hyresgasten drabbas av om hyresforhallandet sagts upp (Sveriges Domstolar, 2019).
Hyresforhallandet kan antingen upphdra genom en uppsagning for avflyttning eller genom en
uppsagning for villkorsédndring. Lokalhyresgasten har dock inget besittningsskydd om
hyresforhallandet varat kortare an nio manader, om hyresratten ar forverkad pa grund av att
hyresgasten misskott sig eller om besittningsskyddet har avtalats bort vid kontraktsskrivningen.
For att fa avtala bort besittningsskyddet for lokaler kravs det att hyresvarden och hyresgasten
gor detta i en sérskilt upprattad handling som tillagg till hyreskontraktet. Nér besittnings-
skyddet avtalas bort fran lokaler innan hyresforhallandet varat i nio manader kravs ett
godkannande fran hyresnamnden.

Hyrestid och uppsagningstid

Enligt Jordabalken 12 kap. 3§ 1st framgar att hyresavtal géller fér obestamd tid, om inte annat
foljer av andra stycket, dar det gar att utlasa att hyresavtal dven kan ingas for bestamd tid. Vid
obestamd hyrestid, eller tillsvidareavtal som det ocksa kallas, géller att avtalet maste séagas upp
for att upphora galla. 1 det fall da hyresavtalet &r till tiden bestamt upp till nio manader, sa
upphor avtalet att gélla vid hyrestidens slut, om inte annat har avtalats. Om avtalet daremot har
varat mer an 9 manader maste hyresavtalet sagas upp for att sluta galla (SFS 1970:994 kap. 12
8§ 3).

Nedan tabell visar uppsagningstiden vid olika bestdmda hyrestider, om inte annan
uppsagningstid ar avtalad mellan parterna.

Hyrestid Uppsagningstid
Kortare &n 2 veckor 1 dag
2 veckor - 3 manader 1 vecka
3 - 9 manader 3 manader
Langre 4n 9 manader 9 manader

Figur 7 - Uppsagningstider vid olika hyrestider. (Egen sammanstallning utifran JB 12:48)
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3.6 En forandrad efterfragan

Flera rapporter idag belyser hur ett forandrat arbetsséatt hos foretagen kommer paverka
kontorsmarknaden framdver och vilka utmaningar som fastighetsagarna nu stélls infor.

Svefa namner i sin rapport, Svensk fastighetsmarknad (2020) att efterfragan pa kontor bedéms
vara fortsatt god dven pa lang sikt och att det framst & moderna och flexibla/yteffektiva lokaler
med flexibla avtalsvillkor som kommer efterfragas. Rapporten namner aven att den pagaende
coronapandemin fatt anstallda att arbeta hemifran i stérre omfattning och att det féljaktligen
har fatt foretagen i storstadsmarknaderna att fundera Gver vilken roll det fysiska kontoret
kommer fa framover, samt i vilken omfattning distansarbete kommer utgora det nya normala.
Utmaningen for dessa foretag blir sedermera att hantera kombinationen av kontorsarbete och
hemarbete, och hur detta i nasta led kommer paverka lokalefterfragan.

Aven Jones Lang LaSelle (JLL) lyfter i sin artikel Office leases are getting shorter (2020) fram
att pandemin har forstarkt efterfragan pa mer flexibla hyresavtal. De menar att dven foretag
som inte tidigare inkorporerat flexibilitet i sin kontorsstrategi, nu kommer att undersoka
mojligheterna till mer flexibla I6sningar. Det kan, i tilldgg till kortare hyresavtal, innebéra
medlemskap hos coworking-aktorer eller etablering av mindre kontor, sa kallade satelliter,
utanfor stadskarnan som komplement till det mer centralt beldgna huvudkontoret.

Det finns idag en tydlig 6kning av kunskapsintensiva (knowledge intensive) foretag 6ver stora
delar av Europa vilket skapar en stor efterfragan pa kontorslokaler. Det ar framfor allt sma-
och medelstora foretag (SME) som statt for den storsta 6kningen. Enligt Exportkreditndmnden
(2019) hade denna grupp 6kat sin export med nastan 50% innan covid-19 pandemin slog till.

Att den forandrade efterfrdgan kommer bli en utmaning for kontorsmarknaden rader det inga
storre tvivel om, enligt Ben Munn pa JLL (2020). Munn poangterar att fastighetsagare och
hyresvardar som kan identifiera och uppfylla hyresgasternas onskemal om flexibla I6sningar
pa en foranderlig marknad, kommer ha bast forutsattningar att bli framgangsrika i framtiden.
Foljande kapitel avser redovisa hur branschens olika aktdrer ser pa framtidens kontorsmarknad,
och hur flexibilitet kan vara en del av den.
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4. Resultat

Kapitlet presenterar de svar som erhallits under genomforda intervjuer och har delats upp i
olika kategorier utifran fragornas natur och karaktar, for att pa ett tydligt sétt redovisa det
erhallna resultatet. Strukturen ar uppbyggd genom en sammanfattning av respondentens svar
som efterfoljs av tillhérande citat. Den sammanfattande texten bor med fordel 1&sas l6pande,
och citaten vid behov av mer djupgaende forstaelse.

4.1 Efterfragan pa framtidens kontorsmarknad

Fragan om hur efterfragan pa kontorsmarknaden ser ut och kommer att se ut i framtiden ar det
som i slutdndan avgor at vilket hall utvecklingen kommer ga. Det som manga analytiker varit
eniga om &r att hyresgaster pa framtidens kontorsmarknad forvantas stalla hogre krav pa
flexibilitet i kontorets utformning och i dess avtal. De menar att det framst kommer vara
moderna och yteffektiva lokaler som ligger hogst upp 1 hyresgésternas o6nskelista.
Resultatdelen nedan amnar visa hur de inblandade parterna ser pa framtidens kontorsmarknad,
och om de delar den uppfattning och analys som tidigare presenterats.

Gustaf Benndorf, Tenant Representative pa Cushman & Wakefield, foretrader hyresgaster vid
olika typer av forhandlingar med hyresvardar och fastighetsédgare. Benndorf lyfter fram
olikheterna i efterfragan bland hyresgésterna, dar han menar att vissa staller stora krav pa
flexibilitet medan andra efterfragar langsiktighet i forsta hand. Nagot som han menar har blivit
allt vanligare bland de hyresgaster som han foretrader ar kravet pa en exit-klausul.
Anledningen, menar Benndorf, &r att det ar omojligt for manga hyresgéaster pa dagens arbets-
marknad att veta hur manga anstallda de kommer att ha inom 5 ar. Han tillagger aven att det
gor mindre skillnad hur lokalen ar utformad nar det géller kravet pa en exit-klausul, det ar en
sakerhet som manga hyresgaster efterfragar oavsett. Vidare menar Benndorf att flexibilitet i
avtalslangder har varit viktigt for hyresgaster dven innan den pagaende pandemin, men att
radande situation bara har 6kat kraven pa detta fran hyresgasterna.

Jag tror att om man pratar avtalslangder sa ar flexibilitet ledordet, generellt d&ven innan
corona men det har blivit betydligt mer nu. (...) D4 menar jag flexibilitet i
avtalslangden, det ska finnas break-options, alltsa méjligheten att hoppa av kontraktet
i fortid, det ska finnas mojligheter att hyra mer yta om det behdvs, det ska finnas
flexibilitet i huset (...) det stalls helt andra typer av krav pa fastighetségare nu, an vad
det gjorde forut. (...) Det &dr kopplat till bolag (...) jag har ett bolag som har sagt, vi
ska ha det pa det sattet, oavsett var vi signar nagonstans sa ska det finnas en mojlighet
att bryta efter tre &r, men annars ar det kopplat till hyresnivan.

Gustaf Benndorf, Cushman & Wakefield
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Vidare understryker Benndorf att osakerheterna kring hur efterfragan kommer att se ut
framover &r stora, men att det som sker just nu férmodligen kommer att fa varaktiga
konsekvenser. Benndorf lyfter fram det arbete som idag sker pa distans sarskilt. Han spar att
arbetet hemifran formodligen kommer att fortsatta i viss utstrackning, men da ske pa specifika
veckodagar. Det skulle i sa fall innebéra att alla pa kontoret ar franvarande eller narvarande vid
samma tillfallen. Resonemanget utvecklas ytterligare, och Benndorf pekar pa att foretagen vid
en sadan losning inte kan minska eller forandra sina kontorsytor i speciellt stor utstrackning.

(...) Kommer férmodligen att arbeta hemma 2—3 dagar i veckan, beroende pa bolag
sdklart. D& har du nasta problem, da kanske alla sager ja men mandagar och fredagar
jobbar jag hemifran, och da ar alla inne samtidigt pa tisdag, onsdag, torsdag. D& méste
du ha all yta dnda.

Gustaf Benndorf, Cushman & Wakefield

Filip Wannehag jobbar som fastighetsanalytiker pa Platzer fastigheter, dar han bland annat
analyserar nutid och framtid for deras bestand, till stor del bestaende av just kontorsfastigheter.
Wannehag beskriver fastighetsmarknaden som forandrad, aven innan radande pandemi. Vidare
forklarar Wannehag att antalet kvadratmeter /person pa kontoren i centrala Goteborg har
minskat med runt 50% de senaste 20 aren, och han tror inte att det &r en drastisk minskning i
den ytan som &r att vanta. Wannehag tillagger att den totala mangden kontorsyta daremot har
okat. Trots det tror Wannehag pa en okad flexibilitet i framtiden, med exempelvis rullande
avtal for hyresgasterna. Han tillagger att en forutsattning for den 6kade flexibiliteten &r att
majoriteten av hyresavtalen i kontraktsportfoljen &r av langre och mer stabil karaktar. En lokal
med klar majoritet traditionella kontrakt och en mindre andel mer flexibla, menar Wannehag
hade varit méjligt med branschens radande praxis géllande vérdering och riskaversion.

Wannehag lagger dock till att det inte &r en absolut sanning i att efterfragan pa flexibilitet
kommer vara sa stor dven framdéver, som den &r idag. Han spekulerar samtidigt i att han tror att
efterfrigan kommer ¢ka, och da framfor allt genom flexibla kontorslésningar och kortare
kontrakt, snarare &n drastiskt minskade kontorsytor. N&r han under pandemin varit i kontakt
med uthyrningsavdelningen pa Platzer med idén om att 6ka uthyrningen genom sénkt hyra har
han fatt svaret att det inte ar hyresnivan som hindrar foretag fran att skriva pa avtal under
radande omstandigheter, utan just hyrestiden.

(...) Kan vi 6ka uthyrningen om vi séanker hyran med 500 kronor per kvadrat, och da
sager dem nej, det ar inte det de handlar om. De [potentiella hyresgaster] vagar inte,
de kan inte och i vissa fall far dem inte fatta beslut om s langa avtal. Det ar da ett
kortare hyresavtal & ndgonting som kan hjélpa dem att fatta beslut. (...) sa jag tror
inte att det &r pengarna i sig det handlar om, utan korta hyresavtal dar hyresgésterna
kanske é&r villiga att betala &nnu mer.

Filip Wannehag, Platzer fastigheter
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Wannehag ger dven sin syn pa vad kontoret kommer spela for roll i framtiden, dér han tror att
det i storre utstrdckning kommer att anvandas som en plats for moéten och kreativitet. Med det,
menar Wannehag, kommer formodligen ocksa en forandrad efterfragan pa kontorets
utformning. Han tror att ménniskor &ven i framtiden kommer behdva en plats att hdnga upp sitt
arbete pa, dven om den ser nagot annorlunda ut.

(...) Fragan som vi alla stiller oss nu ar ju, vad kommer konsekvenserna att bli framat
av att vi skriver kortare avtal (...) Jag tror ju att de kommer 6ka [andelen flexibla avtal]
(...) men jag tror inte att en hel fastighet kommer att ha flexibla avtal i framtiden, alltsa
mer flexibla &n de ar idag, men jag tror snarare att vi kommer ha en stérre andel som
kommer ha den 6kade flexibiliteten. (...) vi kommer kanske ha rullade avtal pa 12
manader, dar det ar uppsagningsbart efter 6 manader. (...) for att det ska paverka virdet
sd maste de [flexibla avtalen] utgéra en ganska stor andel av den totala ytan eller
hyresvirdet. Ar inte dvertygad om att man kommer se en sé stor andel flexibla avtal,
&ven om det kommer dka.

Filip Wannehag, Platzer fastigheter

Per Helgesson, marknadsomradeschef pA AMF Fastigheter, jobbar nara marknaden och ar
framst inblandad i strategiska beslut kring fastigheterna. Néar Helgesson aterger sin syn pa
kontorsmarknaden idag och vart han tror att den &r pa vag, beskriver han den just nu som
stillastaende och i framtiden nagot oséaker. Med stillastaende forklarar Helgesson att det just nu
ar manga av hyresgasterna vars hyresavtal har 16pt ut, som velat forlanga sitt hyreskontrakt
under ett ar just for att man inte vet vart det egna bolaget ar pa vag. Helgesson beskriver det
som att bolagen inte har uttryckt en 6nskan om att vilja avflytta, men heller inte ké&nt sig sékra
nog pa att forlanga enligt nuvarande hyresavtal. Nagot som Helgesson daremot har sett under
det senaste aret ar en okad efterfragan pa flexibla hyresavtal. Han tillagger dock att foretag som
uppfattas som stabila inte har varit lika intresserade av upplédgget med mer flexibilitet.

Just nu sa & man i en situation dar foretag faktiskt inte vet var man ska ta vagen och
vad som hander efter Corona? (...) kommer vér personal att jobba hemma och vad ar
det for kontor vi behover i framtiden? (...) Om man tittar s dr det ar rekordlaga
nyuthyrningar i Stockholm just nu, men ocksa rekordlaga avflyttningar vilket gor att
marknaden stér helt stilla. Det vi har gjort med ménga som séger att de inte kan ta ett
beslut om langsiktighet hos oss, men inte heller besluta om langsiktighet hos nagon
annan, utan ar mer avvaktande &r att sdga att vi puttar fram avtalet ett ar och sa tar vi
den har diskussionen om ett ar.

Per Helgesson, AMF Fastigheter
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Nar Platzer fastigheters VD Per-Gunnar Persson ger sin syn pa hur han tror att framtidens
kontor kommer att se ut lyfter han likt Helgesson fram det mer standardiserade kontoret.
Persson tillagger dock att man idag inte &r tillrackligt bra pa det, och att manga ytor fortsatt blir
valdigt skraddarsydda. Han ser hellre att utgangspunkten for lokalsokande i framtiden ligger i
vilken typ av omrade hyresgasten vill sitta i, och att de darefter mer eller mindre far valja
mellan de lokaler som finns dér. Persson forklarar att en stor del av den framtida strategin &r
att bygga omraden som kan vara attraktiva pa alla dygnets timmar, och som erbjuder
kringtjanster till hyresgasterna i omradet for att skapa mervarde. Vidare gér Persson liknelser
mellan hyresgéstanpassning och nyinflyttning vid ett kép av en Tesla, dar kunden endast har
ett visst antal varianter att valja mellan. P4 samma vis skulle alltsa fastighetsbranschen kunna
arbeta, for att undvika stora och kostsamma specialldsningar. 1 tillagg till dessa mer
standardiserade ytor tror Persson att mer vikt kommer att laggas pa trevlig och unik méblering,
och mindre pa vaggar och golv. Persson framhaver aven kontorets framtida roll som mer av en
motesplats, och tror pa en storre andel aktivitetsbaserade lokaler for att battre nyttja ytorna.

Helt 6vertygad om att samma efterfragan pa flexibilitet kommer att finnas aven framover ar
Per-Gunnar Persson daremot inte, men lyfter samtidigt fram att man som fastighetségare och
hyresvard kommer att se till att erbjuda flexibla kontrakt om det finns en efterfragan och
betalningsvilja. Persson &r dock tydlig med att de flexibla avtalen endast kan komma att
utgora ett komplement till de langre traditionella avtalen, pa grund av den inneboende risken
de trots allt medfér om de utgdr en for stor andel av de totala hyresavtalen.

(...) Jag tror att redan fran borjan nar man bérjar skissa pa sin fastighet, alltsa fran
marken, s& méste man som fastighetsagare bestamma sig for vilken produkt ar det man
ska erbjuda. Det tror jag héller pd att &ndra sig i branschen (...) och man kan till och
med ga ett steg till genom att tanka hur vill du att det har omradet ska se ut. (...) Om
vi nu utvecklar Gamlestaden, hur vill vi att den som ska sétta sig dar ska prata om
Gamlestaden. (...) sen leder det till att produkten, alltsd husen, blir pa ett visst sétt.
(...) den hyresgisten som véljer kommer snarare att vilja mellan vill jag sitta i ett
gammalt fint bruksomrade, eller vill jag sitta flang nytt och modernt omrade. Det beror
lite p& hur imagen &r i mitt foretag. Valjer du det har moderna omradet, sa har
fastighetségaren bestamt hur de lokalerna kommer att se ut, for att passa i omradet.

Per-Gunnar Persson, Platzer fastigheter
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Helen Sandberg, uthyrningschef pa Castellum, arbetar framst med bolagets uthyrning till nya
hyresgaster. Sandberg lyfter i sin framtidsspaning fram ett minskat antal arbetsplatser pa
kontoret, som férmodligen istéllet kommer erséttas av ett 6kat antal métesrum. Vidare menar
Sandberg att det visat sig finnas en viss skillnad mellan olika aldrar, huruvida man hellre vill
sitta hemma eller pa kontoret. Enligt Sandberg ar det framst de yngre som uppskattar tiden pa
kontoret for att arbeta med kollegor, och menar att de aldre i storre utstrackning har uppskattat
flexibiliteten i att jobba hemifran. Det skulle i sa fall innebéra att efterfragan pa kontor framover
kommer att se olika ut i olika omraden och pa olika arbetsplatser beroende pa bland annat
demografi.

Sandberg framhaller aven att det hemarbete som nu erbjudits, eller tvingats pa, manga har
bidragit till en dkad flexibilitet i arbetslivet. Sandberg menar att kontoren maste bli battre pa
att erbjuda samma typ av flexibilitet som hemma, for att locka tillbaka kollegorna till kontoret.
Det innebar alltsa hogre krav pa och behov av fler kringtjanster till kontoret, som exempelvis
nérhet till forskola for att hinna l&mna av barn innan jobbet. Hon tilldgger dessutom att
materialstandard och mer exklusiva mobler for att skapa samma typ av arbetsmiljé som manga
vant sig vid hemma, ar faktorer som kan fa arbetarna att komma tillbaka till kontoret, och tror
darfor att mer fokus och energi kommer laggas pa den delen.

(...) Maste borja locka tillbaka sina kollegor till kontoren, for man far det har motet
med manniskor, man far energi nar man traffas. Det ar ndgon form av grund i bolagets
kultur, s& man behdver locka tillbaka kollegorna. (...) Man pratar mycket om att héja
kreativiteten i lokalerna med hjalp av inspirerade inredning, dven for att fa till mer
flexibla arbetsplatser (...) det 4r tydligt att man (hyresgasterna) har tittat pa sadana
saker for att 6ka attraktiviteten av sina kontorsmiljoer.

Helen Sandberg, Castellum

Sammanfattning av efterfragan pa framtidens kontorsmarknad

= Okad efterfragan pa flexibla avtal
»= Mer inslag av distansarbete
= Enforandrad syn pa kontoret som accelererats av den pagaende pandemin
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4.2 Hyresgasters syn pa flexibla avtal (Flexibilitet)

Genom att prata med ett urval hyresgaster, med olika verksamheter och personalstorlek, har en
tydligare uppfattning erhallits om hur deras syn pa flexibilitet ser ut och om det ar nagot de
Overhuvudtaget ar intresserade av. Flexibiliteten géller framfor allt lokalernas utformning och
hur flexibelt hyresavtalet &r.

Gustaf Benndorf pa Cushman & Wakefield representerar nastan uteslutande storre foretag
genom sin roll, och har darfor storst insikt i hur just detta segment agerar och ser pa marknaden
just nu. Benndorf menar att flexibilitet har blivit allt mer efterfragat i dessa tider, men att det
inte alltid har sett ut sa. Som ett stort och stabilt féretag menar Benndorf att man historiskt sett
har prioriterat bort korta avtalstider till forman for lagre hyra och en storre stabilitet. Samtidigt
pekar Benndorf pa att en viss tveksamhet till att teckna nya avtal har blivit allt vanligare under
radande omstandigheter. Han menar att det dels beror pa en oro 6ver vilken riktning foretaget
kommer ta, dar man inte vet om det kommer bli en 6kning eller minskning i behovet av antalet
kontorsplatser. Dessutom menar Benndorf att det just nu pagar en kamp mellan hyresvard och
hyresgast gallande hyresnivaerna, dar hyresgasterna ar av uppfattningen att nivaerna just nu ar
for hoga. Benndorf forklarar att effekterna av denna kamp, dér hyresgasterna inte vill signa upp
sig pa langa avtal till vad de tror kommer vara éverpris, ar att de just nu hellre skriver kortare
kontrakt i nuléget for att lattare kunna folja med hyresutvecklingen.

En typ av flexibilitet som Benndorf daremot lyfter fram som vanligt forekommande bland sina
klienter, ar kraven pa olika typer av klausuler. Han menar att manga stéller krav pa att det ska
finnas “break-options”, mojlighet att hyra mer yta i huset, méjlighet att minska ytan och till
och med pa att huset ska ha en inbyggd flexibilitet genom exempelvis en coworking-aktor.
Nagot Benndorf dr noga med att lagga till ar att det skiljer sig mycket fran bolag till bolag, hur
stort behovet av flexibilitet &. Han menar att de riktigt stora aktorerna inte behdver bry sig
speciellt mycket om att efterfraga flexibilitet i sina kontrakt, da de inte drabbas lika hart
ekonomiskt eller har samma typ av osakerhet kring framtiden som mindre foretag naturligt har.

(...) De med pengar gor det egentligen inte [stéller krav pa flexibilitet]. (...) Om du
har ett bolag med lite lagre marginaler, blir det helt pl6tsligt viktigare. De vill inte
hamna i en sits dar de behover betala dubbel hyra, eller for den delen sitta med for
mycket yta om de skulle behdva gora sig av med folk i framtiden.

Gustaf Benndorf, Cushman & Wakefield
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Hakan Enhager jobbar som IT-Chef pa Cellmark AB och ansvarar dessutom for alla
forhandlingar kring, och tecknande av, hyresavtal. Enhager beskriver en arbetssituation som
blivit kraftigt forandrad under radande omstéandigheter, dar kontoret just nu star till 80% tomt.
Enhager tror att detta ar en principiell forandring som till viss del kommer att besta dven nar
kontoret aterigen blir tillgangligt for de anstéallda. Enhager beréattar ocksa att foretaget har valt
att nyttja en klausul i sitt hyresavtal, som gett dem ratt att frantrada en storre del av den hyrda
ytan i fortid. Dessa typer av klausuler ser Enhager som viktigt vid tecknande av nya hyresavtal.
Vid fragan om efterfragan pa flexibla hyresavtal i framtiden sa framhaller Enhager att korta
hyresavtal eller 16pande sadana inte kommer att vara av intresse for det egna bolaget. Mycket
ar pa grund av den, som Enhager ser det, onddiga extra kostnad i hyra som det innebar. Enhager
framhaller att bolaget &r “tillrackligt” etablerat och stabilt for att veta att man kommer stanna
langre &n sa i ett och samma kontor. Han menar dessutom att en flytt av ett helt kontor &r
extremt kostsamt, och ingenting som de skulle vara villiga att gora speciellt ofta, &ven om
mojligheten fanns.

Enhager framhaller dock att flexibilitet ar viktigt, men da framfor allt genom en flexibel
utformning av kontorets ytor. Enhager menar att det storsta vardet ligger i hur man véljer att
hantera lokalen som man har, inte i hur kontraktet ser ut. Som férslag presenterar Enhager det
aktivitetsbaserade kontoret, da det skulle ge bolaget méjligheten att vissa dagar ta in betydligt
fler medarbetare, utan att ha en stor mangd oanvand yta andra dagar da det & mindre
belaggning pa kontoret. Enhager menar att det, tillsammans med tillgang till olika typer av
service, skulle ge tillrackligt mycket flexibilitet for det egna bolaget.

(...) Tittar vi nu pa hur kontoret ser ut med 80% lediga platser, sa &r det helt galet
naturligtvis. Det &r klart att de ytorna skulle kunna disponeras annorlunda. Och tittar
vi pa hur laget ar for var del sé har vi plats for 80 pers, men vi har inte plats for 87 —
da har vi ett problem. (...) Hade vi haft ett mer flexibelt uppligg, vad giller antal
platser eller typ aktivitetsbaserat (...) d& hade vi kunnat, om vi hade blast ut lokalerna
och haft ett aktivitetsbaserat koncept, da hade vi kanske haft plats for 150 pers. (...)
Vi sitter i den situation nu dar vi tittar pa lokaler (...) dar har samtliga fastighetsagare
erbjudit ganska s traditionella avtalsupplagg pa 3,5,7 &r. En aktor har erbjudit rullande
12 manader for vara behov kan forindras och d4 ska vi inte vara uppldsta pa 5 ar. (...)
Samtidigt var det en av de absolut dyraste (...) och jag vet inte om det finns poanger
med 12-manadersavtal, dér det ska vara lite mer Premium charge och s& himla snabbt
forandras det inte for oss (att vi behdver 12 manader rullande). (...) ndgonstans far jag
ju betala for att jag har korta avtalstider.

Hakan Enhager, Cellmark
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Hans Eliasson, VD pa IFM Electronic, har nyligen skrivit ett nytt hyreskontrakt pa 5 ar i en,
inom kort fardigstalld, nyproduktion vid tiden for intervjun. Eliasson forklarar att bolaget har
vaxt i storlek de senaste aren, vilket medfort ett allt storre behov av kontorsytor. Tack vare
flexibiliteten fran hyresvarden och att huset som de just nu huserar i hade lediga lokaler, sa har
de haft mojligheten att hyra extra yta vilket Eliasson forklarar har varit valdigt fordelaktigt.
Eliasson berattar vidare att flexibilitet inte hade nagot speciellt stort fokus vid tecknandet av
det nya hyresavtalet, utan det viktigaste var kontorets l&ge och att lokalerna skulle vara
anpassade efter deras verksamhet. Eliasson betonar dock att kravet pa flexibilitet eventuellt
hade varit storre fran deras sida om kontraktet hade tecknats under radande omsténdigheter,
men lagger samtidigt till att man historiskt sett varit ndjda med 5-ariga avtal. Eliasson utvecklar
ytterligare, och forklarar att avtalslangden trots allt d&r véldigt viktig vid tecknandet av
hyresavtal och att de helst inte vill ha avtal pa langre an 5 ar, for att kunna behalla en viss
flexibilitet.

Pa fragan om bolaget hade varit beredd att betala en hogre hyra for 6kad flexibilitet, svarar
Eliasson att sa ar fallet. Exakt hur flexibiliteten skulle vara utformad lyfts inte i samma
utstrackning, men Eliasson tar upp béttre tekniskt utrustade kontor som en typ av Onskad
flexibilitet. Det skulle i sa fall, enligt Eliasson, innebéara en forkortad omstallning- och
uppstartstid vid flytt eller ansprakstagande av nya lokaler.

En typ av flexibilitet som Eliasson framhaller som viktig &r att den fastighetsagare man tecknar
avtal med ska vara tillrackligt stor for att kunna erbjuda alternativ inom det egna bestandet.
Eliasson forklarar att det & nagot man prioriterat tidigare, och nagot som man kommer
prioritera dven framat. Att daremot sitta pa exempelvis ett [6pande ettarskontrakt tror inte
Eliasson skulle vara speciellt intressant, atminstone inte om man tittar pa foretaget historiskt.
Han tror daremot att foretag som befinner sig i en annan fas, eller & mindre till storleken, skulle
vara mer intresserade av att skriva pa ett kortare avtal. Eliasson haller med om att det skulle
kunna fungera som en sankt troskel for sma och medelstora foretag att vaga ta klivet in pa
hyresmarknaden.

(...) I bakgrunden ligger det att om vi haller oss till Platzer i det har fallet [nuvarande
hyresvard], som ar ett stort bolag sa vet vi att nar vi behover, oavsett om vi sitter i ett
kontrakt eller inte, sa kan vi byta lokaler inom deras bestand. Det &ar en viktig
parameter. (...) Avtalstiden ar extremt viktig (...) vi har varit ganska harda tidigare pa
att inte skriva mer an 5 ar. (...) Jag har inte tidigare diskuterat flexibilitet med nagon
fastighetségare (...) men det hade varit mycket vart att betala mer for flexibilitet. Da
kan man anpassa sig till stor del hur omvérlden &r och i vilken situation man &r.

Hans Eliasson, IFM Electronic
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Martin Cederdahl, Regionchef pd KFX i Goteborg, beskriver dven han en nagot forandrad
arbetssituation pa bolaget, med en del jobb pa distans. Cederdahl forklarar dock att den storsta
andelen av bolagets anstallda ar konsulter stationerade pa kundernas kontor, vilket har gjort att
pandemin inte fatt samma paverkan pa det egna kontoret, dar det i vanliga fall sitter mellan 3—
4 personer enligt Cederdahl. For deras del spelar kontoret en viktig roll i varumarkesbyggandet
och for bolagets identitet. Att sitta pa ett delat kontor, som exempelvis hos en coworkingaktor,
skulle darfor inte vara tankbart trots att man endast har ett fatal anstallda pa plats, enligt
Cederdahl. Anledningen &r, enligt Cederdahl, svarigheterna med att bygga en foretagskultur,
vilket framkommer som nagot av extra stor vikt for KFX.

Nar det kommer till deras prioriteringar vid en kontorsflytt och tecknande av hyresavtal, lyfter
Cederdahl fram kontorets lage, hyresniva och mojligheten att fa spegla deras eget varumarke i
lokalen som allra viktigast. Langden pa kontrakten beskrivs dven det ha stor betydelse, men
man har inte dragit sig for att skriva langre kontrakt eftersom bolaget blivit sa pass stabilt.
Cederdahl tillagger dock att kortare hyresavtal pa runt 6-12 manader med klausuler hade varit
av valdigt stort intresse om bolaget statt infor en nyetablering i Goteborg. | ett sadant fall hade
man ocksa varit villiga att betala extra for den typen av flexibilitet, menar Cederdahl.

(...) Om flexibilitet ar att kopa tid i kontoret, da faller lite vart tink med varumarket
kopplat mot fastigheten. (...) Vi ser ett stort vérde i att vara pa kontoret tillsammans,
for det get en viss energi. (...) Vi har tittat pa att sitta pa ett kontorshotell, men vi har
det dar med varumarket da, att det ska kédnnas som att man kommer hem till oss, till
KFX. Om vi sitter pa ett kontorshotell sa speglar vi ju lite deras varumarke, det som
kontorshotellet vill spegla. (...) Om det finns incitament att skriva langre kontrakt med
lagre hyra, sa ar det mer intressant for oss an kortare flexiblare kontrakt med hégre
hyra. (...) Man méste ju betala for det, vill man ha flexibiliteten sa far man en hogre
manadskostnad. Men det far man ju vérdera fran fall till fall. Ar det sa att man vill ha
en flexibilitet for att byta lokalitet om man vaxer mycket, jag da betalar man ju for den
flexibiliteten. Men som det ser ut nu, s& ar nog 2-3 ars-avtal det optimala for oss.

Martin Cederdahl, KFX

Sammanfattning av hyresgasters syn pa flexibilitet

= Tillgangen till klausuler och att flytta inom bestandet ar viktigt
= Foretagets kultur far inte paverkas i stravan efter mer flexibilitet
» Korta eller I6pande hyresavtal ar inte av intresse for alla
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4.3 Fastighetsagarnas syn pa flexibilitet

Genom att prata med fastighetsagare kring hur de ser pa flexibilitet pa kontorsmarknaden har
kunskap erhallits kring hur foretagen arbetar med fragan idag och vad de tror om framtidens
kontorsavtal. Aven utmaningarna med att erbjuda flexibilitet har diskuterats dar asikterna gar
isar. Nar flexibilitet pa kontorsmarknaden diskuteras nedan avses det inbegripa bade fragan om
hur flexibla kontrakten &r samt hur flexibla lokalerna &r i sin utformning.

Stefan Gustafsson, Sverigechef pa Balder, ser bade for- och nackdelar for saval hyresgast som
fastighetsagare med att erbjuda en 6kad flexibilitet. Till hyresgastens nackdel belyser han att
det finns en risk med okad flexibilitet nar det innebér distansarbete eftersom det blir svarare att
uppratthalla en foretagskultur nar de anstallda inte traffas pa riktigt. Han menar att detta pa
langre sikt kan innebéra att innovationen i arbetet tar skada. Som fastighetsdgare ar en nackdel
okade kostnader for fastighetsagaren da korta hyresavtal hade kravt mer arbete och darfor fler
kollegor, menar Gustafsson. Han trycker pa att det ar viktigt att forsta grunden till varfor bolag
onskar korta hyreskontrakt idag och att fastighetsagare idag maste bli battre pa att informera
hyresgéster om vilka kostnader korta kontrakt medfor och vilken process det &r att byta kontor.
En fordel for fastighetsdgare daremot &r att korta avtal mojliggor hdjda hyror eftersom
marknadshyrorna ofta kan vara hogre an de indexreglerade hyrorna som langre avtal ofta har.
Balder erbjuder idag, i undantagsfall, nagot de kallar for entreprendrsavtal dar avtal skrivs pa
12 manader, med uppséagningstid pa 6 manader. Detta &r ett exempel pa flexibelt avtal som
hjalper hyresgaster in pa kontorsmarknaden dar malet ar att samma hyresgést senare far ett
behov av storre lokaler med langre kontrakt, som pa sa vis gynnar bagge parter, tillagger
Gustafsson.

(...) Innovationen blir lidande av att sitta utspritt och foretagskulturen riskerar att
utebli helt. (...) Maste komma &t anledningen till varfor bolag vill ha korta kontrakt.
Det ar inte en billig process att byta kontor, och hade man som fastighetségare varit
battre pa att informera om kostnader i allmanhet och kopplade till flytt i synnerhet,
hade nog farre velat ha korta avtal. (...) som fastighetsbolag faller man sin egen
affarsidé om man erbjuder méjligheten att jobba var och nar man vill. (...) Om man
sitter p& 1-ariga avtal ar det lattare att avtala om héjda hyresnivaer.

Stefan Gustafsson, Balder

CHALMERS, Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20 36



Daniel Jighede, uthyrningschef pa Vasakronan, vidhaller att hyresgéasters efterfragan pa en
flexibel kontorsmarknad &r en stor utmaning som fastighetsbranschen star infor. Jighede har
anda sedan han borjade pa Vasakronan ar 2003 mott expansiva tillvaxtbolag som har svart att
binda upp sig pa s& langa avtal som 3 &r. Anda har alternativ for kortare avtal lyst med sin
franvaro. Han pastar att det huvudsakligen finns tva anledningar till att fastighetségare
historiskt sett inte erbjudit kortare avtal; det ena ar lattja och det andra ar att langa avtal har
skrivits for att uthyrningen ska kunna aterbetala den investering som gjorts for att kundanpassa
lokalen. Han tar &ven upp de juridiska aspekterna som premierar langa hyreskontrakt sa som
anvandningen av indexreglering pa hyran och tillagg for fastighetsskatt. Det finns helt enkelt
strukturella lasningar som gjort att fastighetsbolagen valt att inte skriva kortare avtal an 3 ar.
Jighede belyser sambandet mellan hur stor investering som gjorts i lokalen och vilken
kontraktslangd som sedan kravts pa avtalet.

Kunder har i alla tider sagt att de har svart att binda upp sig pa sa langa tider som 3 ar.
Mogna bolag har lattare, men expansiva har svarare. (...) Dar vi som bransch har haft
svarigheter att bemdta denna efterfragan kopplat till lattja, jattepraktiskt att veta vad
man har for intakter under lang tid (...) Man investerar en jakla massa pengar i att géra
iordning en lokal och den maste ju skrivas av for man vet att nasta kund vill géra en
ny anpassning, du har haft lite grann ett moment 22 i hela branschen dar kunderna vill
ha flexibilitet och dér vi som bransch har da krévt egentligen en langsiktighet den
fragan har varit aktuell anda som jag bérjade i alla fall 2003.

Daniel Jighede, VVasakronan

Nar det géller flexibilitet i fraga om distansarbete tror Jighede att det blir en balansgang dar
kreativitet och inspiration ar nagot som &r svart att fa hemma och belyser vardet av det han
sjalv kallar kaffemaskinsnacket for att bygga relationer med kollegor och i férlangningen
vidmakthalla en kultur pa foretaget. Slutligen spar Jighede att foretagen kommer bli mer
flexibla med arbetstider i framtiden.

(...) Kaffemaskinsnacket ar ovarderligt (...) Innan pandemin agnade vi mycket tid at
att effektivisera vara maten och fa bort det har kallpratet (...) och nu helt plotsligt inser
man vardet av det for att pa nagot satt skapa fortroende och relationer (...) kollegor
emellan, det har varit en nyttig laxa. (...) Troligen kommer man vara mer flexibel med
arbetstider i framtiden.

Daniel Jighede, VVasakronan
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Castellums syn pa framtidens flexibla kontorsmarknad &r inte bara intressant i egenskap av att
vara en av Sveriges storsta fastighetsbolag for kommersiella lokaler, utan aven for att de har
gett sina anstéllda permanent flexibilitet, vilket betyder en 0kad acceptans till distansarbete.
Helen Sandberg berattar att beskedet om inférandet av permanent flexibilitet skapade manga
tankar daribland problematiken med att inte kunna ha samma koll pa sina anstéllda nar de inte
langre sitter pa kontoret. Hon namner dock att hon &r positivt installd till beslutet och sager att
hon litar pa att anstallda sjalva vet i vilka miljoer de arbetar bést.

Nar det kommer till flexibla avtal bekréftar Sandberg tesen om att efterfragan pa flexibla avtal
Okat samtidigt som fastighetsbranschen ar trdg i sin natur och darfor legat steget efter i utbudet.
Hon beskriver hur den okade efterfragan har fatt sin kulmen i samband med den radande
pandemin dar fler ser osékert pa framtiden och darfor inte &r beredda att binda upp sig pa for
ldnga avtal. Aven forlangda beslutsprocesser hor till vanligheten, menar hon.

(...) Vér bransch dr lite halvtrog, vi &r ju inte jatte-forandringsbendgna, men det
positiva med Corona 4r ju att tvingats tanka lite nytt — vilket jag tror dr bra. (...) Nar
det galler avtalen, manga funderar ju idag pa framtiden (...) Men det vi ser med de
bolag som &nda &r ute pa marknaden och ska ta ett beslut sa tar beslutsprocessen
mycket langre tid. Foretag ar valdigt osakra pa framtiden for man vet inte hur kommer
arbetsmarknaden och arbetsvardagen se ut nar folk kommer tillbaka? (...)

Helen Sandberg, Castellum

Sandberg understryker att den nuvarande lagstiftningen i jordabalken hdmmar méjligheten till
att erbjuda flexibla avtal, eftersom vissa uppsagningstider inte gar att avtala bort samt kravet
pa minst tre ar for indexreglering av hyran. Losningen har ofta blivit att de erbjuder en exit-
klausul for hyresgaster som kéanner sig osakra att skriva pa langa kontrakt och i de fall dar
lokalen ar kraftigt anpassad for hyresgasten tillkommer i sadana fall en penalty vid exit for att
tacka upp for den investering som de behovt gora i lokalen.

(...) JB [Jordabalk] séager att om du har ett hyresforhallande som varar langre dn 9
manader har jag 9 méanaders uppsagningstid, det kan hyresvarden inte ta bort, s den
ar lite bakbunden for hyresvarden, vi kan ge hyresgasten en flexibilitet men inte oss
sjélva. (...) Ska vi gora en jittestor investering som vi kdnner kanske &r vildigt
hyresgastspecifik, dd paverkas ju bade hyran och avtalstiden naturligtvis och dé har vi
ju kanske ingen majlighet att vara flexibla med nagon exit. Till exempel, man kan ju
skriva ett avtal pa 5 ar, men att man har méjlighet att avflytta efter 3, har man da gjort
en stor anpassning da kanske man har en penalty till om man flyttar efter 3 ar att man
betalar en viss del av den anpassningen som gjordes.

Helen Sandberg, Castellum
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Sandberg pastar aven att det oftast ar mer vardefullt att binda upp hyresgéster pa langre avtal
med index-reglerade hyror istallet for att jobba med kortare avtal med potentiellt hdgre hyra
genom reell marknadshyra. Hon hdvdar att hon och hennes kollegor i stort sett alltid véarderar
den stabiliteten hogre nar det gar. Det finns flera anledningar till att langre avtal historiskt sett
dominerat; kostnader nér foretag flyttar ut/in ur en lokal tillkommer alltid och det &r latt att
glomma att det alltid blir en vakanstid i 6vergangen mellan att den gamla hyresgasten flyttar ut
och den nya flyttar in, forklarar Sandberg. Hon understryker dven att stora investeringar i form
av hyresgéstanpassningar gor det omgjligt for hyresvérden att erbjuda flexibla avtal, eftersom
investeringen maste kunna betala av sig.

(...) Ska vi skriva korta avtal sa ar det i en lokal dar vi inte gor en jattestor investering.
(...) Vi forsoker alltid skriva ett tredrsavtal med en exit i s fall att de har mojlighet att
en ensidig uppsagningsratt att flytta efter 1 eller 1,5 ar, om det &r en investering vi gor
oavsett kund, d& kan vi vara lite flexibla. (...) An s lange s& har vi inte fatt s& manga
att nappa pa att betala en hogre hyra (for ett kortare kontrakt) utan da tycker man battre
att skriva pa 3 ar med erbjudande om en mdjlig exit efter 1,5 eller 2 &r. Det ar ju lite
samma sak.

Helen Sandberg, Castellum
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Per-Gunnar Persson, VD pa Platzer Fastigheter forklarar att foretaget i grunden har en
traditionell syn pa avtalslangd for kontorsuthyrning pa 3 ar eller mer. Vidare framhaller Per-
Gunnar att Platzer, i egenskap av hyresvard, egentligen inte har ndgot emot att erbjuda kortare
avtal sa lange hyresgéasten &r beredd att betala for den 6kade risken som ett kortare avtal medfor
for uthyraren. Han havdar ocksa att hyresgaster idag ar beredda att betala for flexibilitet i storre
utstrackning &an tidigare och tror darfor att fler fastighetsbolag kommer erbjuda en storre
flexibilitet i framtiden. Persson medger dven att fastighetsbolagen varit daliga pa att mota
efterfragan pa flexibilitet tidigare.

(...) generellt sa har ju vi haft om man séger traditionell syn pa avtalslangd 3 ar eller
mer och det ar sa vi jobbar fortfarande. (...) det som hela fastighetsbranschen bygger
pa det ar att vi riskar pengar och sen far vi avkastning (...) kortare avtal da far vi storre
risk, men da kan vi ju lagga pé en storre riskpremie och sattet att géra det pa ar att ta
hogre hyra. (...) om hyresgasterna ar beredda att betala mer for flexibiliteten s&
kommer vi fastighetsdgare erbjudanden och dar har det skett en férdndring tycker jag.
Dar vissa hyresgaster ar beredda att betala for flexibilitet som kanske inte var det
tidigare. Det tycker jag ar den stora forandringen och det tror jag inte att
fastighetsholagen kommer tycka ar sd konstigt utan det kommer vara en ganska
naturlig del. (...) dar har vi varit lite daliga faktiskt. Vi har varit lite oroliga tror jag for
hur ska vi gora det for att det ska funka sa vi inte forlorar pé det.

Per-Gunnar Persson, Platzer

Likt Sandberg, belyser dven Persson vilka begrénsningar som lagstiftningen satter vid
upprattandet av korta hyresavtal, dar avtalet maste vara minst 3 ar for att fastighetsskatt eller
index ska fa tas ut pa hyran. Om forslaget att kringga problemet genom ett fast tillagg for
fastighetsskatt och index anser Persson att det bidrar till ytterligare en risk som kréver sitt
riskpaslag och i forlangningen gor det dyrt for hyresgasten. Han namner dven att det ar viktigt
att tanka pa att korta avtal inte ar optimalt for alla hyresgaster och att just flytten mellan kontor
ofta ar en kostsam och mddosam process. Vidare lyfter Persson att han tror mycket pa mixen
av olika kontraktslangder i en fastighet och att det innebar en lagre risk an att hyra ut allt till en
stor hyresgést.

(...) i och med att det stér i hyreslagen att hyran ska vara till beloppet bestamd, sa kan
du inte ta ut vare sig fastighetsskatt eller index av hyresgasten om du skriver kortare
an 3 ar sa det ar ett stort ett jattestort problem i lagstiftningen. (...) da ska du ta risk pa
massa olika parametrar da blir det ju hela tiden ett riskpaslag varje gang du ska ta en
risk, tillslut blir det ju inte bra for hyresgésten. (...) man mixar (...) man har storlek pa
hyresgésterna i husen och de har olika kontraktsl&ngder.

Per-Gunnar Persson, Platzer
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Mikael Dotevall arbetar som affarsomradeschef pa avdelningen for kontor pa Platzer. Denna
roll innebér ett helhetsansvar for all kontorsuthyrning som Platzer erbjuder. Han forklarar att
han ser stora vinningar for fastighetsbolag med att erbjuda mer flexibilitet i kontors-
uthyrningen. Han betonar att sa lange det finns en stor efterfragan pa flexibilitet, s& kommer
det ocksa finnas dem som &r beredda att betala for den. Historiskt har hyresgasters efterfragan
pa flexibilitet inte varit sa stark att de varit beredda att betala fér den, men intresset har borjat
komma nu, menar han.

(...) vi &r inte alls negativa till flexibilitet snarare tvartom att vi tror att det finns stora
mojligheter att gora bra afférer. (...) finns det betalningsvilja for flexibilitet? Det vill
saga kan man tanka sig att betala en hogre hyra for att fa ett kortare avtal for att den
har aterbetalningen for den har investeringen ska ske sa finns ju en affar for oss. (...)
vi kan skriva korttidsavtal eller flexibla avtal, men dér man betalar en hogre hyra for
flexibiliteten. (...) under ganska lang tid s far jag nog sdga att vi inte har sett
efterfragan alltsa vi har inte sett en efterfragan att man har varit villig att betala mer
for flexibilitet men vi borjar se den komma.

Mikael Dotevall, Platzer

Aven Dotevall lyfter fram hur vanligt det ar att erbjuda exit-klausuler for att ge hyresgéster,
som kanner sig osakra pa framtiden, en trygghet nar de skriver pa avtalet. Han tror att de &r av
stor vikt for hyresgésten dven om han sjalv aldrig varit med om att ndgon hyresgast faktiskt
nyttjat en exit-klausul. Han forklarar att utlandska hyresgaster garna vill ha en exit-klausul som
en sakerhet eftersom de inte ar lika insatta i den svenska hyresmarknaden och att det galler
bade sma och stora bolag. En annan aspekt som Dotevall namner &r att internationella foretag
vill ha mojligheten att kunna stanga ner sin verksamhet i ett land vid behov, och da &r exit-
klausuler bra. Svenska foretag vill ha den for att skydda sig mot en oviss framtid pa marknaden.
Dotevall ndmner dven att fastighetens lage ar avgorande for att kunna erbjuda flexibilitet, dar
centralt belédgna fastigheter har lagre vakansrisk och darfor passar béattre att anvanda flexibla
avtal pa.

(...) flexibla avtal har ju funnits i andra former tidigare ocksa, ganska manga avtal har
haft en klausul som har hetat typ exit-klausul eller avstegsklausul. Alltsa att det funnits
en majlighet i ett 5-arigt kontrakt (...) med en majlig exit efter kanske 2 ar. (...) Men
da mot en kostnad att de betalar det som &r kvar av investeringen som de inte har betalt
av. (...) Och det &r inte helt ovanligt. (...) vad vi sett &r att den aldrig anvénds, jag har
nastan aldrig varit med om att en kund nyttjar en exit-klausul. Det har ju ofta varit en
deal-breaker och det ar ju det ar ju ett tecken pa att det har med flexibilitet &r ndgonting
som ar viktigt. (...) inte bara ar viktig for de har smé bolagen utan aven viktigt for de
stora bolagen (...) internationella foretag vill kunna ha mojlighet att stdnga ner ett land.
(...) ligger det valdigt centralt med ett superattraktivt kontor, da kan vi vaga satsa mer
pa flexibla avtal. (...) Vi kommer frn en tid dér vi i Géteborg har haft lagst vakansgrad
i hela Europa.

Mikael Dotevall, Platzer
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Per Helgesson, AMF Fastigheter, forklarar att fastigheter idag i storre utstrackning anvands
som ett alternativ att placera pengar i, &n vad det tidigare gjorts. Det har skapat en storre
efterfragan pa trygga placeringar, vilket ocksa leder till behovet av att ha langa avtalstider. Idag
ags stora andelar av fastighetsbestandet antingen direkt eller indirekt av pensionsbolagen,
vilket gor denna efterfragan annu storre. Helgesson betonar att viljan att erbjuda flexibla avtal
skiljer sig at beroende pa vilken strategi fastighetsbolagen viljer att arbeta efter. Eftersom AMF
fastigheter forvaltar pensionspengar dar langsiktighet och trygg avkastning premieras har korta
avtal aldrig varit aktuellt tidigare enligt Helgesson.

(...) Det finns en ovilja att kliva dver fran det har ganska statiska konservativa, att ha
langa avtal till att bli mer flexibla. (...) AMF som &r pensionsholag har ju valt att satsa
i fastigheter for att vardet ar mycket mer stabilt pa grund av att man har langa avtal
(...) aven om det ar en finansiell krasch sa vet man att imorgon kommer féretagen
fortfarande betala hyran ett tag.

Per Helgesson, AMF Fastigheter

Vidare konstateras att &ven om AMF Fastigheter inte erbjuder flexibla avtal idag sa kommer
de med all sannolikhet erbjuda kortare avtal i framtiden pa grund av den okade efterfragan.
Helgesson ndmner dven att de erbjuder coworking (genom tredjepart) for de hyresgaster som
vill ha flexibilitet, men att det inte & en optimal 16sning eftersom hyresgaster vill kunna satta
sitt brand pa kontoret for att vidhalla en foretagskultur.

(...) att inte sdga att vi inte vill ga den véagen ar naivt for vi ar pa vag dit (...) samtidigt
kommer det finnas ett behov hos hyresgéster att branda sin lokal for att skapa kultur,
vilket ar svérare att géra i en coworking-losning.

Per Helgesson, AMF Fastigheter

Sammanfattning av fastighetsagarnas syn pa flexibilitet

= Bade for- och nackdelar med flexibla avtal

= Historiskt sett har det funnits en ovilja att erbjuda hyresgaster flexibla avtal
= Tiden &r inne for att borja erbjuda flexibla avtal

= Lokalanpassningens omfattning paverkar mojligheten till flexibilitet

= Lagstiftningen har begrénsat fastighetségarna att erbjuda flexibla avtal
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4.4 Fastighetsvardering

Vid fastighetsvardering har hyresavtalen kopplade till fastigheten inte séllan en avgorande roll.
Mojligheten att erbjuda korta avtal utan att riskera ett sankt fastighetsvarde &r en utmaning flera
fastighetsagare ser idag, eftersom kortare avtal ses som en storre risk och darmed Okar
avkastningskravet.

P-G Persson (Platzer) betonar att i slutdndan ar det viktigaste, for dem som fastighetségare, att
deras fastigheter hela tiden Okar i varde och att kortare avtal darfor kan ses som en utmaning.
Vidare menar han att varken fastighetsbolagen eller de externa varderarna riktigt vet hur
flexibiliteten ska varderas. Om hyresgasterna &r beredda att betala for hyresvardarnas 0kade
risk i den utstrackning att driftnettot 6kar mer an den procentuella riskpremien som anvands
vid vardering sa har Persson inget emot att erbjuda kortare avtal. Det svara &r att branschen
annu inte kommit fram till vilket pris som ska séattas pa flexibiliteten vid vardering menar han.

Vardet ar viktigast, vilket varde skapar fastigheten? Det &r det som driver oss, vad véra
fastigheter &r varda. Ambitionen &r ju hela tiden att vardet ska 6ka i fastigheterna.
Fastigheterna ska vara mer och mer varda for varje ar som gar. Och vardet varde drivs
av hur mycket hyra du far in. Skulle vi fa 50% mer betalt och ha korta avtal och du
rent vardemassigt kan motivera att det blir ett hogre vérde i fastigheten pd det s ar
klart att det ar positivt for Platzer. (...) jag tror att varderarkaren &r lite osékra pa hur
de ska jobba med detta [vardera flexibla avtal]. Vi har inte kommit igdng &nnu med
det dar s& kdren och hela branschen har en liten resa med det har, det ar lite svart i
borjan.
Per-Gunnar Persson, Platzer

Filip Wannehag utfor ofta fastighetsvarderingar i sin roll som fastighetsanalytiker pa Platzer
och namner att det svaraste med varderingar &r att det inte finns nagot direkt ratt eller fel utan
att hela processen vilar pa uppskattningar for exempelvis avkastningskrav, hyresniva och
vakansrisk. Wannehag understryker problematiken kring att kortare avtal medfor en 6kad risk
for fastighetsagaren. Han havdar dock att sa lange de korta avtalen inte utgor en for stor del
av fastighetens totala uthyrning sa borde det inte hoja avkastningskravet och darmed paverkas
inte fastighetsvardet negativt.

(...) Det finns inte nagot ratt eller fel, att det &r ndgonstans handlar om kvalificerade
gissningar genom hela processen bade vad gallande framtida direktavkastningskrav
men aven hyresniva och vakansrisk, det finns inget facit. Du kanske har 60 eller 70%
av intakterna som lper pa lite langre tid och resterande 30-40% I6per pa lite kortare
tid och da kanske det inte ar fog for att 6ka direktavkastningskraven och darmed inte
sénka vardet. | Sverige finns det inga krav hur internvéarderingar ska ga till, varken till
innehall eller utforande, utan det enda kravet &r att folja redovisningsstandard. (...)
Tillgdngarna ska vara varderade enligt marknadsvarde vid varje kvartalbokslut.
(...) | en intern vérdering kommer du valdigt langt genom att bara ha koll pa
kostnaderna, intakterna och marknadsdata i form av vakans, marknadshyra och direkt-
avkastningskrav. (...)

Filip Wannehag, Platzer
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Nar Platzer vérderar fastigheter utanfor den egna portfoljen infor ett potentiellt kop &ar avtalen
en av de viktigaste bitarna, forklarar Wannehag. Framfor allt nar det galler en nyproducerad
fastighet, eftersom de generellt &r prissatta en bra bit éver &ldre fastigheter. Vidare forklarar
Wannehag att nar Platzer analyserar en fastighet infor ett kop sa anvands en schablonvakans
for att ta hojd for risken att nagra lokaler periodvis kan sta tomma. Denna schablonvakans
varierar mellan olika omraden.

(...) Om till exempel ett byggbolag kommer till oss och vill sélja en nyproducerad
fastighet, da vet vi att de vill ha bra betalt for sin fastighet, d& ar hyresnivan och
avtalsldngden véldigt viktig. (...) vi pratar om vad ar vakansen idag? och vad &r
schablonvakansen for omradet och dér tittar vi dven pa marknadsnivan men vad &r den
genomsnittliga vakansen som det har omradet har.

Filip Wannehag, Platzer

Pa fragan om informanten ser nagra brister med dagens sétt att vardera fastigheter blir svaret
ja, med viss emfas. Wannehag ndmner bland annat att ett stort problem vid vardering &r
avsaknaden av relevanta jamforelseobjekt i samma omrade. Vidare lyfter Wannehag fram att
vardering av fastigheter i Sverige till viss del far ske internt, vilket skiljer sig at jamfort med
manga andra lander i Europa, men att alla fastighetsbolag ar transparenta med hur
varderingarna &r gjorda och visas i kvartalsrapporterna.

Det finns oftast for fa jamforelseobjekt, det &r inte som att handla lagenheter i Goteborg
eller Stockholm dar du kanske kan hitta 10 transaktioner det senaste aret inom samma
kvarter, i vissa fall. Vi ar glada om vi hittar en det narmsta aret. (...) Sverige ir det
enda landet i alla fall Europa tror jag dar det ar okej att vardera som bdrsnoterat bolag
pa internvarderingar och inte anvanda extern varderare. (...) vi dr ju otroligt
transparenta (...) och det tror jag alla fastighetsbolag é&r, laser du deras
kvartalsrapporter sa beskriver man valdigt val hur varderingarna ar gjorda, om de ar
internt varderade eller externt véarderade.

Filip Wannehag, Platzer
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Vidare svarar Wannehag pa fragan om han tror sattet som fastigheter varderas pa kommer
forandras i framtiden, att han tror att kraven pa varderingar kommer skarpas, dar han redan nu
ser en forandrad kravbild sedan han bérjade 2017. Det ar framfor allt kravet pa 6kad insyn och
storre del extern vardering som fordras av bankerna vid finansiering.

(...) jag tror man kommer Gka kravet pa insyn och extern vardering, det har redan
gjorts upplever jag. Jag borjade ju som sagt 2017 och jag upplever att framfor allt
bankerna for sin finansiering efterfragar fler externa varderingar i komplement till de
interna och sen s3 kommer man ju ndgonstans 6verens. (...) man gar alltsd inte enbart
pa den externa men man tar garna in en extern bedémning ocksa.

Filip Wannehag, Platzer

Nar Wannehag far fragan om varfor fastighetsholag historiskt sett inte erbjudit korta hyresavtal
med en hogre hyra som técker risken, svarar han att branschen haft en relativt ensidig bild av
att langa avtal alltid ar det basta men att det ar hog tid att utmana de gamla normerna kring
flexibla avtals paverkan pa fastighetsvarderingen.

(...) Det ar ju det som ar kontroversiellt i den har frdgan eftersom man alltid har sett
pé langa hyresavtal som nagonting positivt, oavsett vad. Fraga vilken varderare som
helst sa ar det ju s& man ser pa det. Och dar tror jag nog att vi kommer ha en utmaning
som fastighetsédgande bolag att faktiskt utmana externa varderare och andra parter och
saga men det har &r inte samre, utan det har &ar det nya verkligheten och det har méaste
vi forhalla oss till.
Filip Wannehag, Platzer

Helen Sandberg haller med Wannehag om att sattet som fastigheter varderas pa idag méjligen
kan vara foraldrat och konstaterar samtidigt att sattet vi varderar vara fastigheter pa ar lite
stelbent.

Gustafsson (Balder) delar Dotevalls tes (fran kap. 4.3) om att det ar fastighetens lage och
attraktivitet som avgor vilken risk erbjudandet med korta avtal innebdr. Om fastigheten inte &r
placerad i ett tillrackligt attraktivt 1age kan inte korta avtal skrivas utan att risken for ett sénkt
fastighetsvéarde infinner sig.

(...) Det beror pé& objektet. Om man kan visa pa obefintlig historisk vakans och bra
lage, ar det en sak (...) En fastighet i Géteborg city pa 5000 kvadrat som innehaller 20
lokaler som Gver tid alltid har noll vakans eller nara. Da tror jag det spelar mindre roll.

Stefan Gustafsson, Balder
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Andrea Josefsson arbetar med vardering & analys pa Svefa. Hon bekréaftar bilden av att
investerare ser storre risker med korta avtal. Samtidigt &r hon noga med att papeka att det ocksa
finns fordelar med att erbjuda kortare avtal, som till exempel méjlighet att folja marknadshyran.
Hon menar att den viktigaste forutsattningen for att kunna erbjuda korta flexibla avtal ar att
fastigheten ar centralt belagen med anpassade lokaler fér sma och medelstora bolag.

Om man har en centralt beldgen kontorsfastighet dar man beddmer att det finns en
efterfragan pa sma till medelstora lokaler sa kanske man inte ens vill ha langa avtal pa
alla objekt for da kan man inte ta vara pa en eventuell hyresuppgang. Om man binder
upp sig pa langa avtal gar man miste pa den hyresutvecklingen. (...)

Andrea Josefsson, Svefa

Sammanfattning av flexibla avtals paverkan pa fastighetsvardering

» Langa avtal ses som tryggare vilket sanker avkastningskravet

= Stor osékerhet i branschen kring hur flexibla avtal ska varderas

= Hogre hyror som kompensation kan leda till bibehallet fastighetsvarde

= En begransad andel flexibla avtal for fastigheten bor inte paverka fastighetsvardet
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4.5 Hyresgasters inflytande pa kontoret och dess utformning
Kapitlet avser svara pa hur stort hyresgasternas paverkan pa kontoret ar, hur viktigt det &r och
hur de olika aktorerna ser pa majligheten att lata utforma/fa utforma kontoret sjalv. Det ska
ocksa forklara vad konsekvenserna av stort inflytande och egenbestammande fran hyres—
gasterna kan bli, och hur mycket de intervjuade hyresgasterna egentligen kraver och vill
bestamma sjalva.

Juliano Alm jobbar som forvaltare pa Platzer fastigheter, en roll som innebar mycket kontakt
med hyresgaster. Alm forklarar att man har for vana att Iata hyresgésten vara med och utforma
stora delar av det egna kontoret sjélva, om det finns en sadan 6nskan. Alm forklarar att man
aven har fardiga upplagg som man erbjuder de hyresgaster som hellre vill ta ett steg tillbaka,
och lata fastighetsagaren skéta utformningen. Vidare forklarar Alm att de néstan alltid har
nagra 6nskemal, men att man tack vare god dialog ofta mots halvvégs i bestimmandet. Alm
trycker dock pa att det ar viktigt att vara lyhord och lata hyresgasten utforma kontoret i enlighet
med sina egna 6nskemal.

De ar valdigt aktiva i den [utformningen], om de vill. Mgjligheten for dem ar alltid
stor, i coworking ar den ju inte det alls. D& &r det nastan bara fastighetsagaren som
utformar det som man tycker ar relevant for en verksamhet att ha i ett kontor. Men i
ett kontor som hyrs enskilt av ett foretag, da kan de vara hur delaktiga de vill. De kan
saga att de vill ha guldplaterade vaggar, och da ska de kunna fa det egentligen.

Juliano Alm, Platzer fastigheter

Per Helgesson pa AMF fastigheter ger samma bild som Alm, dar han forklarar att man
historiskt latit hyresgasten vara med och paverka i princip vad som helst i kontoret. Det ar nagot
som han menar att branschen generellt sett varit valdigt tillmétesgaende till, bade vad galler
nyproduktion och hyresgastanpassningar i befintligt bestand. Helgesson lyfter dven exempel
dar hyresgaster velat gora stora renoveringar och anpassningar, trots att de lokaler de flyttat in
i inte varit speciellt gamla och nyligen blivit renoverade. Vidare menar Helgesson att
hyresgasten i ganska omfattande utstrackning har ett for stort inflytande pa kontorets
utformning. Han menar att det i praktiken finns en forvéantan fran hyresgéaster att fa vara valdigt
delaktiga, inte sallan med hjélp av egna arkitekter. Helgesson utvecklar och forklarar att det
under lang tid har varit fokus pa ekonomisk héllbarhet fran fastighetsagarnas sida, snarare an
ekologisk. For att skydda sig ekonomiskt har fastighetsagarna tagit ut en aterstallningsavgift,
alternativt kravt langre hyrestid, for att ga med pa stora hyresgastanpassningar, forklarar
Helgesson. Den ekologiska forlusten det innebdr att gora stora anpassningar i lokaler som &r i
fullgott skick menar Helgesson har fatt anmarkningsvart lite fokus historiskt, och menar att det
ar nagot man maste och kommer bli battre pa.

Jag kan sedan jag borjade jobba for knappt 20 &r sedan rakna upp 100 exempel pa
lokaler nér vi i fastighetsbranschen latit hyresgésterna gora i princip vad man vill (...)
jag har till och med varit med om en hyresgéstanpassning da vi Iatit dem kakla en lokal
helt rosa (...) d4 har man 18st det genom att siiga att d& far ni betala en snabbare
avskrivning pa lokalen, det vill sdga den dagen ni flyttar kommer vi behdva riva ut
lokalen, och det har varit mer av en ekonomisk fraga an en héllbarhetsfraga for hela
branschen.

Per Helgesson, AMF Fastigheter
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Helgesson exemplifierar dven problematiken med att lokaler i samma byggnad har stora
skillnader i utformning:

Vi har ett exempel i en lokal som vi precis har byggt pa 7000 kvm dér vi slog ihop 4
olika lokaler. En av lokalerna var véldigt sliten och behévde byggas om, det &r inget
snack om saken. Men en var helt ny och tva var ratt okej (...) det slutade med att vi
fick riva ut alltihop. Vilket gor sjukt ont i sjélen att riva ut en fin lokal. (...) Hér kan
jag tillagga att allt material som plockades ut lyckades vi till slut ateranvanda i andra
projekt eller sélja pa atervinningsmarknaden.

Per Helgesson, AMF Fastigheter

Vidare belyser Helgesson att hyresgaster idag & mer miljdmedvetna och staller hdga krav pa
att lokalen stodjer ett miljovanligt arbetssétt, med till exempel atervinningsrum och lag
elférbrukning. Det som dock ofta gléms bort & hur mycket utslapp som en ombyggnation
genererar i materialforbrukning.

Om den firman visste hur mycket deras beslut paverkade i koldioxidbelastning sa tror
jag inte att de hade tagit den har resan. D& kanske de hade varit lite mer stolta Gver att
det fanns fyra olika glaspartier. (...) ironiskt nog sa handlade vara fem forsta méten
med foretaget om hallbarhet, och deras fragor var hur atervinningsrummet ut och hur
det ser ut med energiforbrukning pa kontoren. Energi har vi stenkoll pa, dar det rinner
ut energi ar i materialforbrukningen i ombyggnader. Det &r branschens stora fokus. Jag
tror att nar hyresgasterna forstar detta, sa kommer man inte ropa efter nybyggda hus i
samma utstrackning, det ar ju mer hallbart att flytta in i en begagnad lokal i en
begagnad byggnad.

Per Helgesson, AMF Fastigheter

Helgesson lagger dven till att man som hyresgést inte dr “expert” pa att utforma kontorslokaler,
och menar samtidigt att fastighetsagare bor bli battre pa att lyfta fram sina egna kompetenser.
Helgesson ger dessutom exempel pa hyresgastanpassningar, dar hyresgasten endast fatt
mojligheten att laborera med farg och heltdckningsmatta men trots det kunnat skapa en egen
identitet och kultur. Helgesson lagger till att fastighetsagare mojligtvis ar for tillmotesgaende
for sitt eget basta, och tror att man kommer bli battre pa detta i framtiden da hallbarhetsarbetet
inte kommer tillata det.

Det ar inte sa himla latt att vara proffs pa lokalanpassningar, for det &r ju beslut som
man [som hyresgast] tar en gang vart tionde ar kanske. (...) Jag har ett exempel pa ett
projekt dar vi var benharda pa att det ar vart koncept galler, det ar dessa glaspartier
som géller, forvénta er inget annat. (...) hade en hyresgést om hyrde 8000 kvm, som
absolut byggde en identitetsfull lokal, men dar vi sa att det enda ni far laborera med ar
fargerna pa ert kontor. (...) det som kostar pengar och &r strukturen i fastigheten fick
de inte réra. Men de lyckades bra och de fattade grejen. Men det galler att halla emot
som fastighetsagare.

Per Helgesson, AMF Fastigheter
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Stefan Gustafsson pa Balder forklarar att deras strategi i stor utstrackning handlar om att inte
investera i och renovera en lokal innan det finns en hyresgést. Gustafsson menar att det ger en
hogre sékerhet i affaren, och som konsekvens att det naturligt blir en ganska stor inblandning
fran hyresgasten vid utformningen. Gustafsson betonar att man varit tillmétesgaende till storre
anpassningar fran hyresgasten, sa lange det finns en ekonomisk bérighet och en hog sakerhet.
Han menar att det inte sallan anvénds aterstallningsklausuler i de fall da hyresgasten vill gora
storre forandringar som med all sakerhet kommer behdva atgardas vid en eventuell flytt fran
kontoret.

(...) vi har inte brattom att géra investeringar, vi sdger inte har ska vi ha en hyresgast,
sa vi superrenoverar. (...) triffar vi sen en hyresgist som siger, vi vill ha den si hir
och da far man kolla hur sdkerheten och ekonomin ser ut hos hyresgésten. (...) Vill de
gora nagot som &r som ar valdigt konstigt for lokalen, allts& ovanligt (...) beror det pa
vad det ar och hur l6nsamt foretaget ar. Ar det ett I6nsamt foretag som vill ha lite
konstigt, s& kan vi skriva in en &terstallningskostnad sa ar allting 16st. (...) Ar det ndgon
som vill bygga ndgot hyperspecifikt, da far man ju ta med en avflyttningspeng, (...) da
skriver man in i sérskilda bestammelser att nar avflyttning sker, sa ska det erlaggas X
kronor.

Stefan Gustafsson, Balder

Gustafsson belyser i samma sekvens att man som fastighetsagare bor bli battre pa att framhalla
sin expertis inom kontorsutformning, da det trots allt & den egna karnverksamheten. Han ar
dock noggrann med att tilldgga att det ar viktigt att hyresgésten inte upplever att de inte skulle
klara av att utforma ett kontor pa egen hand. Han forklarar darfor att man i de allra flesta fall
erbjuder hyresgasten mojligheten att fa vara med och paverka utformningen, men ocksa att
man garna hyr ut en lokal i befintligt skick om det finns en sadan dnskan.

Det handlar bara om dialog (...) men det &r ju ett hyfsat formyndigande om vi ska
tanka at ndgon annan, det &r ju battre med en diskussion. (...) Vi hyr garna ut i befintligt
skick om nagon 6nskar, aven om det skulle vara 90-tals standard.

Stefan Gustafsson, Balder
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Marie Lekmark och Patrik Lund jobbar som projektuthyrare respektive affarsutvecklare pa
Platzer fastigheter. Bada rollerna innebér arbete med framst nya projekt, och deras svar &r
darfor utifran ett projektperspektiv. Lekmark och Lund beskriver att hyresgésterna har stora
mojligheter att vara inblandade i lokalernas utformning och anpassningar. De forklarar att
hyresgasterna ofta har med sig egna inredningsarkitekter tidigt i projektets gang, for att
sakerstalla att kontoret blir precis sa som de vill ha det. Lekmark och Lund lyfter detta som en
stor mojlighet for hyresgasterna, samtidigt som man ocksa forklarar att Platzer har egna
koncept och idéer for kontoret. Vidare forklaras att hyresgaster brukar finna en stor tjusning i
att fa vara med och utforma sitt kontor sjalva, varfor det presenterade konceptet fran Platzer
ofta brukar bli nagot reviderat efter inkomna 6nskemal. De lagger ocksa till att man forsoker
skapa samma forutsattningar i hela fastigheten for att lattare kunna cirkulera material. Nagot
Lekmark och Lund &r tydliga med &r att stora hyresgastanpassningar och speciallésningar
kréver en langre hyreshorisont, for att skapa I6nsamhet.

Pa fragan om hur tidigt hyresgasterna involveras vid utformningen av kontoret svarar Lekmark
foljande:

(...) det ar egentligen fran dag ett och det ar ju fordelen ur vart perspektiv som jobbar
med nyproduktion. (...) De ar ju med i princip fran dag ett och paverkar. Det finns ju
vissa tekniska saker som inte gér att paverka: vatten och avlopp och sédana saker och
dragningar. Ja, men i dvrigt s ar det ju ett blankt vitt papper s& vi jobbar ju jattemycket
ihop med hyresgaster dels for att forstd behoven och sen sa Gversatta det pa en ritning
ihop med en arkitekt och sen bearbetar man ritningarna olika manga varv fram och
tillbaka, och det ar inte alltid att man ar fardig nar man skriver avtal heller. Fér det ar
ju deras lokal vi ska bygga, vi bygger ju ingenting om vi inte har ndgon att bygga at.

Marie Lekmark, Platzer

Lekmark forklarar vidare att kunskapen om kontorsutformandet skiljer sig stort mellan olika
bolag dar det ar tydligt att stora bolag ar battre pa att veta vad de behéver medan mindre bolag
ar i behov av hjalp utifran eftersom den typen av kompetens séllan finns i de mindre bolagen.

Nej generellt inte, men det brukar variera i grad beroende pa storlek pa bolag. Stérre
bolag har ju ofta en person som jobbar med detta, de har ju ofta battre koll. (...) riktigt
stora bolag har ju jarnkoll medan mellanstora ar svarast; for de underskattar ofta hur
omfattande processen ar. (...) Mindre bolag gor det har en gang, kanske under hela sin
arbetande Kkarriar, vilket gor att det ofta blir gissningar. (...) oftast s& inser de sjalva att
oj vad det har tar tid och det ar inte alltid man har den tiden att ldgga, da &r man ju
ocksa ganska snabb att fraga kan jag kopa den har hjalpen av ndgon?

Marie Lekmark, Platzer
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Daniel Jighede pa Vasakronan forklarar att man tidigare latit kunden gora i princip vad man
vill med kontoret, sa lange det finns ekonomi i projektet. Han menar att tanken pa att kunden
far mojligheten att anpassa och utforma en tom lokal precis enligt eget tycke var att det skulle
vara ett fint erbjudande for kunden. Det &r en process som enligt Jighede leder till en hel del
kniviga situationer, kanske allra mest for att det i majoriteten av alla uthyrningar handlar om
ovana kopare. Jighede betonar att det ar en hdgengagemang-produkt, dar det finns manga viljor
och tankar om hur kontoret ska se ut, men att det naturligt handlar om ovana kdpare eftersom
kontorsanpassning inte tillhor deras huvudsakliga syssla.

(...) Vi upptickte att nir vara kunder ska in i process och ska anpassa en lokal
tillsammans med oss, sa trodde vi att det var ett fint erbjudande och visa ett tomt
betongskal och saga har far ni géra vad ni vill och pa pappret sa ar det ju det, men vi
stoter pa ett antal ratt kniviga situationer. (...) det dr en hogengagemang-produkt med
ovana kopare.

Daniel Jighede, Vasakronan

Jighede beskriver det som att lokalinhyraren (pa foretaget) i det narmsta forvantas ha kunskap
om lokaler, och hur en optimal utformning av en sadan ska se ut. Han tillagger att det inte sallan
leder till en 6kad press pa den person pa foretaget som ar ansvarig for kontorets utformning
nér alla slutligen flyttar in. Han menar att det ofta, i motsats till vad hyresgasterna tanker, blir
trakigare kontor om de sjalva ska utforma dem.

(...) Da traffar vi en VD pa ett foretag med 50 personer som ar proffs pa det de gor i
vardagen, som forvéntas kunna lokaler (...) den personen som gér dem valen ska
kunna sta for dem internt (...) vilket leder till ganska trista kontor med massa daliga
I6sningar, om jag generaliserar grovt. Det blir grda golv och vita véaggar, for det ar safe.

Daniel Jighede, Vasakronan
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Daniel Jighede framhaller att fastighetsdgare generellt borde bli battre pa att kénna sig trygga
i den produkt man sétter pa marknaden, eftersom man trots allt & experten i sammanhanget.
Han menar att det finns ett arbete att gora i att dvertyga och fa kunden att forsta detta, sa att de
ocksa kan kéanna sig nojda med att dverlata arbetet till fastighetségaren. Jighede menar att man
som fastighetsagare borde stélla farre fragor framover, eftersom det mer eller mindre innebar
en bjorntjanst. Vidare forklarar Jighede att Vasakronan forsoker fasa ut de skrédddarsydda
kontoren, och istéllet erbjuda lokaler som ar bade utformande och ibland &ven inredda av
Vasakronan sjalva. Den typen av arbetssétt skulle skapa mojligheter for storre flexibilitet, men
ocksa innebara stora besparingar bade ekonomiskt och ekologiskt.

(...) sen kommer nésta hyresgést in efter kunden har flyttat och séger jag vill inte ha
nagon vikvagg, och ska vi &nda géra nagonting séa kan vi lika garna ha allt nytt, och
da maste vi gora om allting langt innan materialen &r slut. Det ar bade kapitalforstoring
och miljopaverkan. Dar har vi sagt att nu gor vi lokalerna, vi hyr ut fardiga lokaler,
hyr i princip bara ut fardiga lokaler. (...) Och kan vi lyfta fram den bésta generella
planlosningen som vi vet fungerar for nastan alla, valja materialval som &r hallbara
men ocksa lite skojigare, sa behdver vi inte lasa fast kunderna. (...) ldag slangs sa
otroligt stora varden av mabler for att de blir 6ver eller for att ndgon vill ha ny kansla.
Om vi istallet hade kunnat snurra runt dem i vart bestand kunde vi bade haft en
hallbarhetsaspekt och sparat enorma pengar och vi hade kunnat vara pa tarna for att
sténdigt se till att alla hyresgéster har ratt antal arbetsplatser.

Daniel Jighede, VVasakronan

Mikael Dotevall haller med Jighede om att man som fastighetsagare maste bli battre pa att visa
vem som dr expert nar det kommer till utformning. Han menar att man historiskt sett stallt for
manga fragor for sitt eget basta, vilket har lett till véaldigt kundanpassade kontor. Dotevall
menar att tack vare den erfarenhet som fastighetsagaren har sa bor man trots allt veta hur ett
bra och valfungerande kontor ska se ut. Han tillagger ocksa att man har borjat bli battre pa det,
men att man annu inte har natt hela vagen fram. Dotevall tror att man i framtiden kommer jobba
mer med att styra in kunden mot vad de ska vélja, och snarare ge dem valfrihet genom att vélja
mellan redan fardiga koncept. Han spar att man dessutom kommer saga nej till att gora
anpassningar i en helt annan utstrdckning. Dels for att det ar en béttre affar att vanta
uthyrningen tills man har en kund som inte kréaver anpassning, dels for att det & mer hallbart.

(...) Vi kommer g& mer mot det som manga gir mot nu, dir man styr in kunden mer
pa vad man ska vélja (...) dir kunden snarare fir vilja mellan tre nivéer. (...) Vi
kommer kanske pa ett annat satt saga nej till att gora anpassningar om lokalen funkar
och ar fin. (...) Som fastighetsiigare méste man alltid halla emot, och vaga séga nej till
en anpassning som &r en specialanpassning. (...) Som fastighetsédgare méste man alltid
tanka att det &r vi som vet bést, och vi kan ofta lista ut vad kunden vill ha, &ven om de
sjalvklart ska vara med och ta beslut saklart, men det &r vi som &r experter (...)
historiskt har vi varit ganska daliga pa det.

Mikael Dotevall, Platzer fastigheter
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Castellum har enligt Helen Sandberg ocksa erbjudit sina kunder att vara med i ett tidigt skede
for att paverka kontorets utformning, ofta tillsammans med en arkitekt. Sandberg poangterar
dock att i de fall da byggnaden skall miljocertifieras sa stalls det vissa krav pa hur en del av
ytorna far disponeras, vilket leder till att hyresgasten inte kan vara med och paverka dessa.
Sandberg lyfter hyresgastens vilja och behov av att skapa en forandring i de fall da den tidigare
arbetsplatsen inneburit specifika typer av problem. Hon forklarar att man i de fallen ar
noggrann med att fa veta vad i det gamla kontoret som inte fungerade, for att kunna hjalpa till
att utforma det nya kontoret pa ett battre sétt. Sandberg forklarar att &ven om manga hyresgaster
ofta vill ha mycket att séga till om, sa brukar det finnas en forstaelse till varfor man som
fastighetsagare inte vill gora vissa specialanpassningar, sa lange man ar duktig pa att forklara
varfor. Sandberg poéngterar dock att de foretag som verkligen tycker att det & nddvandigt med
dyra och unika losningar ofta ar villig att betala for bade dem och kontorets aterstallning vid
avflyttning. Nagot Sandberg menar att man generellt sett i branschen varit tillmétesgaende
kring, d&ven om det inte har kants hallbart. Sandberg forklarar att Castellum ofta forsoker leda
in sina hyresgaster pa att valja sina accentfarger pa exempelvis textilier, istallet for att ha dem
i heltackningsmatta och andra storre delar. Hon trycker dven pa att det finns betydelsefulla
identitetsskapande inredningar som foretag anvénder sig av idag som inte kraver nagon storre
investering.

Det 4ar lite olika [hur mycket hyresgésten paverkar], for i Emigranten Géteborg till
exempel, dér har vi en miljocertifiering i "Miljobyggnad guld” och s& har vi vissa ytor
pa ett vaningsplan som inte kan vara stadigvarande arbetsplats till exempel. (...) Men
annars sa later vi kunden vara med och péverka, absolut. D& brukar vi ju ha till hjalp
arkitekten som ar med i projektet som sitter tillsammans med mig och kunden, och s
har de med sig en lokalspecifikation ungefar om vad de har for behov i métesrum och
aven antal arbetsplatser. Aven en dialog om kulturen, det finns ju jattemycket att
plocka med sig. Det som &r jatteviktigt ar att inte plocka med sig de problem man redan
har, for det varsta man kan gora ar att ta det som inte fungerar i den gamla lokalen, och
sen flytta med sig det till den nya.

Helen Sandberg, Castellum
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Gustaf Benndorf i sin tur tror att branschen generellt kommer att ga ifran specialanpassade
kontor mer och mer i framtiden, dar fastighetsdgarna kommer att besluta det mesta kring
kontoren och dess utformning. Detta for att sdnka den initiala investeringstyngden vid
inflyttning av ny hyresgast, och pa sa satt ocksa kunna erbjuda mer flexibilitet i avtalet.
Benndorf lyfter fram att ju mindre man behover &ndra i kontoret, desto lagre hyra kan man i
princip erbjuda sina hyresgaster. Benndorf haller d&ven med om att fastighetséagaren fragar
hyresgasterna for mycket om exakt hur de vill ha lokalen innan inflyttning. Han pastar att det
beror pa en bekvamlighet hos fastighetsagaren, och han tillagger att de borde trycka mer pa att
vara miljévanliga och ha en fullgod standard som inte behéver blasas ut. Benndorf tror ofta att
specialanpassningarna kostar mer an de tillfor, och att de manga ganger egentligen inte behdvs.

Jag tror att vi hamnar mer i en situation likt bostadsmarknaden, dér det mer &r du far
det som du ser och om du inte gillar det s& far ndgon annan ta den ytan. Sa det blir
snarare har ar ett cellkontor och da ar det ett cellkontor, dar man kanske kan tanka sig
att knacka bort en vagg for att fa det lite mer 6ppet, men inte helt. Lokal nummer tva
istallet 4r ett 6ppet landskap, och ja vi kan satta in ett métesrum till, men det ar sa det
ser ut, och det &r den har mattan. Just for att fa en lagre kostnadskalkyl vilket gor att
de kan ta en 3aring lattare an en 5aring. (...) vi fir kanske mer utformade kontor, dar
kortlasarna finns dar och du far korten direkt av fastighetsagaren, och IT-
kabeldragningen &r gjord. Men moblerna far du képa in sjélva, och du far kanske satta
upp en skylt och frostning pa glaset, men sen ar det klart for att flytta in. (...) Vilket
gor det lattare att flytta in snabbare.

Gustaf Benndorf, Cushman & Wakefield

Nar hyresgasterna far samma fraga, och svarar pa hur inblandade de ar och hur stor paverkan
de vill ha pa sitt nya kontor, sa svarar de flesta att de historiskt sett varit valdigt inblandade.
Alla respondenter trycker dven pa hur viktig kontoret ar for bolaget, dels for att skapa sin egen
foretagskultur och image, dels for att kunna locka talanger till foretaget genom ett trevligt
kontor.

Hans Eliasson pa IFM Electronic framhaller just hur viktigt kontoret ar for att de ska kunna
konkurrera om personal i en bransch med hdg konkurrens om kompetens. Han menar dessutom
att ratt miljo okar kreativiteten. Eliasson menar dock att denna typ av miljo gar att uppna genom
trevliga materialval och ratt farger. Nagot som han menar gar att uppna aven om kontoret &r
mer generellt i sin grundutformning och utan stora anpassningar. Nar Eliasson sjalv beskriver
vilka forandringar och énskemal de haft pa sin kommande kontorslokal sa handlar det mesta
om just ratt farger och ibland material, s som heltackningsmattor.

(...) Jag tror mer pa att man har nagon form av standard, for man kan gora sa extremt
mycket &nda. Bara det att man kan plocka mer takplattorna och mala dem i olika farger
och sadant dér, sa det ar valdigt latt att uppna det man vill utan att braka med materialen
i sig. (...) jag tror mer att man jobbar med yt-finish.

Hans Eliasson, IFM Electronic
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Martin Cederdahl forklarar att kontoret &r en stor del av det egna varumadrket, och att det darfor
ar av stor vikt att man far vara med och skapa en egen identitet i kontoret. Cederdahl framhaller
ett behov av kontor med olika typer av ytor som ska passa den egna verksamheten, men ocksa
att dessa ska vara utformade sa att det blir en kinsla av att ’komma hem till KFX”. Cederdahl
menar att en del i den kdnslan gar att uppna genom att anvanda ratt kulor pa vaggarna, och pa
sa satt skapa en trevlig miljo.

(...) Nu vi har inte kommit sa langt att vi har brandat fargerna pa vaggar, vissa foretag
gor ju och har olika omraden med olika farger for att det ska symbolisera delar i
varumérket. (...) Det 4r mer att det &r rdtt varma férger hér pa kontoret, sa det kénns
ratt hemtrevligt. Det ar en mjuk miljo, och det &r ju lite s3 nar man jobbar med
manniskor och det vi gor, da ska det kidnnas mjukt och varmt.

Martin Cederdahl, KFX

Hakan Enhager lyfter i sin tur fram att konsekvensen av generellt utformade kontor ar att de
kan framsta som trakiga. Han namner dessutom att Cellmark har en specifik fargkod i sitt
kontor, som man férmodligen inte hade kunnat uppratthalla om fastighetsagaren fick bestamma
utformningen helt. Han nd&mner vidare att det daremot &r en smaksak kring huruvida det har en
betydelse. Enhager haller daremot med om att kontorets placering, funktionalitet, utformning
och standard dar viktig for att locka rétt typ av kompetens till foretag.

(...) Minns inte om det ar VVasakronan i Platinan som sager vi kor inga langa kontrak.
Det gor ocksé att det blir vildigt mycket mer standardytor. (...) Det innebdr ocksa att
man inte kan ha rosa i ena lokalen och orange i andra. Det gar inte att skraddarsy
kontoret helt fritt, utan allt maste vara i liknande stil for fastighetsagaren vet att
hyresgasten kanske vill vaxa eller vill krympa, och kanske vill lamna véningen de sitter
pé och Kkliva in i en annan vaning sen. Och darfor tycker de att det ar schysst med
kortare kontrakt och storre flexibilitet, men ocksa lite mindre flexibilitet vad galler
inredning och material, f6r man raknar med att hyresgasten flyttar runt nér de vaxer.
(...) Jag forstar att kontoret blir mer generella utifran en miljéhansyn, da kanns det
valdigt relevant. (...) Konsekvensen av att sitta i sddana lokaler &r att det blir lite mer
generellt, lite trakigare, samtidigt som man har lite storre flexibilitet.

Hakan Enhager, Cellmark

Sammanfattning av hyresgasters inflytande pa kontoret och dess utformning

= Historiskt sett har hyresgaster haft stort inflytande pa hur kontoret utformats oavsett
kunskapsniva inom omradet

= Hyresgasterna har fatt utforma lokalen precis som de velat, vilket har lett till manga
skraddarsydda losningar

» Kravet for anpassning av lokalen har varit att investeringen ska l6na sig, antingen
genom langre avtal eller aterstallningskostnader i samband med avflyttning

= Kontoret och dess utformning ar en viktig del i att locka nya och befintliga arbetare till
foretaget

= Det ar viktigt for hyresgaster att fa satta sin pragel pa kontoret
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4.6 Flexibla avtal i nyproduktion

Marie Lekmark, i sin roll som projektuthyrare pa Platzer, forklarar att nya projekt ofta handlar
om stora investeringar, ibland pa miljardbelopp. Lekmark menar att sa stora investeringar
kréver en viss typ av sékerhet genom avkastning under en langre tid framover, och menar att
det mer eller mindre omojliggor for kortare kontrakt. Lekmark forklarar ocksa att man generellt
sett ar valdigt tillmatesgaende till hyresgasternas dnskemal vilket innebéar hogre kostnader,
nagot som man maste ta hojd for genom hogre hyra eller langre hyrestid. Pa fragan om hur stor
andel av de nya kontrakten som ar flexibla svarar Lekmark noll.

(...) Noll procent. (...) Man far ju lite grann vad man &r redo att betala for. Vid
nyproduktion &r det ju en extremt stor investering som tas under 1-3 ar beroende pa
byggtakt. Lt oss sdga att vi investerar upp mot en halv miljard upp till en miljard. Och
sen, s& behdver du ha en avkastning under en langre tid. D& ar det klart att tittar man
pa ett snittavtal med avtalslangd pa kanske 7-8 ar innan man ska omforhandla. (...)
Alternativet ar: ja, vi skulle kunna plocka in flexibilitet i avtalen, under vissa
forutsattningar, men det ar ju ocksd kopplat till hur flexibla kan vi vara med
inredningen pa de nya kontoren? (...) Ja, men hyresgésten kan fa i princip vad som
helst, men det kostar pengar och antingen sa tar man det i form av en hog hyra eller
lagre hyra men under langre tid, for att ndgonstans maste vi fa tillbaka investeringen.
| de har projekten som har sé pass stora investeringsbhehov, sé finns det ingen som ar
redo att betala sa pass hoga kostnader for flexibiliteten.

Marie Lekmark, Platzer

Lekmark far medhall fran sin kollega Mikael Dotevall, som menar att flexibilitet i
nyproduktion blir an mer riskfyllt, pa grund av de stora investeringskostnaderna det inneburit.
Dotevall fortsatter forklara att avtalen for nyproduktion skrivs innan projektet kan starta, da det
ar en forutsattning for bade de sjalva och bankerna. Det handlar ofta om ledtider pa 2-3 ar
innan man som hyresgast kan flytta in i det kontor man har signat upp sig pa, vilket stéller en
del krav pa hyresgasten att vara langsiktig och veta hur féretaget kommer se ut vid den
tidpunkten och aven under den tankta hyrestiden, forklarar Dotevall. Daremot sa menar
Dotevall att man kan tanka sig att erbjuda flexibilitet i form av att lata en coworking-aktor hyra
in sig i fastigheten. Dotevall menar att risken i den typen av modell blir mindre for det egna
bolaget, da det ar aktéren som star med risken for vakans. Dotevall betonar dock vikten av att
det ar en duktig och serios aktor, for att inte riskera konkurs och darmed vakant yta.

(...) Méste ha foretag som kan se kanske 10 ar framat, var de ska vara, vad de ska gora,
hur manga personer de ska vara och vilka typer av lokaler de behdver for att man ska
kunna matcha en nyproduktion. Det ar ju en utmaning! Och tar vi da startup som
exempel, om vi skulle saga till dem vi har ett kontor hér, det &r fardigt om 3 ar och vi
vill ha 5ars kontrakt, hur manga personer tror ni att ni &r om 8 &r? — det &r helt
omojligt for dem att svara pa.

Mikael Dotevall, Platzer

Vidare menar Dotevall att man behover se dver affarsmodellen, om man i framtiden ska kunna
klara av att tillgodose ett sddant behov. Som det ser ut just nu startar inga projekt utan att det
till storsta del &r uthyrt, for att det blir en for stor inbyggd risk.
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Mats Dynevik dar Marknadschef pa Skanska fastigheter, som framst ar ett projektutvecklande
bolag. Det innebdr att deras primdra verksamhet &r att sélja av de egenutvecklade fastigheterna
vid slutférande, och mer eller mindre inte ha nagot langsiktigt 4gande. Dynevik framhaller att
det helt klart finns en dkad efterfragan pa flexibilitet nu for tiden, men att fragan man staller
sig ar hur man ska kunna tillgodose detta behov med dagens forutsattningar. Dynevik forklarar
att det finns aktorer som forsokt losa fragan genom att bilda egna coworking-bolag eller kopt
in sig i sddana, for att hantera problematiken. For egen del menar Dynevik att man i nya projekt,
framfor allt storre sadana, garna har en coworking-aktér med sig i projektet. Ytan som denne
aktor upptar far max utgéra 10% av den totala uthyrningsbara ytan i fastigheten, enligt
Dynevik, for att riskminimera och vidhalla en hanterbar risk. Dynevik forklarar vidare att
resterande 90% maste besta av lite storre, intressanta bolag som levererar nagot langre kontrakt,
alltsa 3 ar och uppat. Nar det galler helt nya projekt, sa som Citygate, sa menar Dynevik att
man generellt sett forsoker fa kontrakten att inte landa under 5 ar, eftersom man har inrett
lokaler efter specifika dnskemal. | de fall da avtalen skrivs pa 3 ar kommer hyran mest troligt
att vara hogre, for att kompensera for risken att de kan flytta efter 3 ar, berattar Dynevik.

Dynevik haller med i vart pastaende om att foretag som ar mer langsiktiga agare har storre
mojlighet att erbjuda flexibilitet i avtalen. Dynevik menar att det till viss del beror pa den
paverkan pa fastighetsvardet som det i dagslaget innebér att skriva kortare kontrakt, dar man
som langsiktig agare inte behdver utsétta sig for vardering annat &n den, nagot mindre
omfattande, vardering som sker i slutet av aret. Vidare forklarar Dynevik att det beror pa att
grunden till affar for deras del &r langa kontrakt med sakra inbetalningar.

Det som &r utmaningen dr ju naturligtvis att en kdpare av en fastighet vill ju ha ett
sékert cash-flow, det &r ju det som &r hela grunden till en affar. Det bygger ju
egentligen pa avtalen, att de tickar, rullar och gér. Har du alldeles fér manga korta avtal
finns det en alldeles for stor risk for kdparen, och da ar det ju inte sékert att det ar
intressant. (...) Nu &r det ju ménga foretag som vill ha en storre flexibilitet, och det
kan de primart inte fa av oss (fastighetsagare) an sa lange. (...)

Mats Dynevik, Skanska

Sammanfattning av flexibla avtal i nyproduktion

= Den absolut storsta andelen av nyproduktion idag hyrs inte ut med flexibla avtalsvillkor,
pa grund av risk

= Fastighetsbolag med lang dgarhorisont kan ha storre mojlighet att erbjuda flexibla avtal

» Det kan vara gynnsamt att ha en mindre andel flexibla avtal i nyproduktion

» Kundanpassade kontor leder till mindre mojlig flexibilitet
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4.7 Kontorets framtida roll och utformning

Nér kontorets framtid diskuteras ar det inte bara avtalen som innefattas utan &ven utformningen
av kontoren, dar trender i kontorsutformningen fortsatter férandra kontoren likt de gjort sedan
kontorets vagga. Flera informanter talar om ett nytt arbetssatt dar kontoret blir mer utav en
motesplats och att kontoret utformas déarefter.

Wannehag (Platzer) menar att kontoren kommer fa en annu viktigare roll framover da den
kommer anvéndas priméart som en moétesplats dar samarbetskulturen skapas, men dven som en
symbol for vad foretaget star for och hur det ska uppfattas utifran.

(...) ponera nu att man kommer 6ka distansarbete nagot sa tror jag att oavsett yta s&
kommer kontoren fa en dnnu storre vikt. Det kommer vara dnnu viktigare for kontoret,
att frimja den hér samarbetskulturen och vara den har métesplatsen. Kontoret ska dven
vara fanbararen och det som identifierar vad bolaget har for karnvarden och star for.

Filip Wannehag, Platzer

Nar vi presenterar Dyneviks (Skanska) resonemang kring distansarbetets paverkan pa
produktivitet och innovation (produktiviteten gynnas men innovationen blir lidande) haller
Wannehag med fullt ut:

(...) Det har jag faktiskt inte tankt pa men det var ett valdigt klokt satt att dela upp det
pé ska jag saga. Jag delar den bilden till 100%.

Filip Wannehag, Platzer

Vidare tror Wannehag pa en marginell minskning av kontorsytor, sett till kvadratmeter per
person, men att detta inte dr nagot revolutionerande eftersom denna trend redan har funnits ett
bra tag och som fastighetsagare & medvetna om:

(...) Vi kommer se en 6kad trend av att kvadratmeter per person fortsatt kommer
minska nagot. Det har den redan gjort sa jag ser inte det som nagot jattedramatiskt eller
som nagot revolutionerande for kontorsmarknaden.

Filip Wannehag, Platzer
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For att kunna erbjuda kortare avtal utan att behdva héja hyrorna kraftigt maste mer fokus laggas
vid aterbrukandet av kontoret, menar Wannehag. Enligt informanten arbetar vissa foretag med
en flexibel 16sning som innebdr att innervaggar &r latta att riva och bygga upp, detta &r inget
som Wannehag vill se Platzer borja arbeta med. Hans 16sning &r istéllet att bygga kontoret mer
generellt och istéllet bara lata hyresgasten valja mobleringen och farg pa vaggarna.

(...) Sa det &r 2 delar for att kunna skriva ner avtalstiderna namligen genom hyresnivan
sjalvklart, men aven aterbrukandet av kontoret. (...) Kontoret ska passa fler. (...) Vi
vill inte borja bygga i samre material. Vi ser inte att ett flexibelt kontor innebar att vi
bygger det ordentligt pé& utsidan, och sen &r alla innervaggar av skitmaterial sa de ar
billigare att riva ner och satta upp. Det ar ocksa en typ av flexibilitet, men jag skulle
inte séga att det ar dit vi vill. Utan snarare att utforma det med 6ppet kontorslandskap
som idag ses som that’s the way to go i 9 fall av 10. Och sen ut6ver det sa ar det farg
pa vaggarna, matta och sen hur du gor inredningen. Det ar kanske dar du avgransar
med mobler snarare an med vdggar. (...) den typen av flexibilitet &r rétt i min vérld,
snarare an att man kan knacka ner och sétta upp véggar enkelt.

Filip Wannehag, Platzer

Wannehag tror att foretag i framtiden kommer fraga sig Vad attraherar arbetskraft idag? och
sedan utforma kontoret darefter.

(...) Vi tror att efterfragan pa de centrala och de bra kontoren kommer att 6ka lite mer
&n de som ligger lite mer i periferin och kanske har lite sémre standard. Ja visst, de
kanske &r lite dyra, men du kanske behdver lite mindre yta &n vad du hade tidigare och
det 4ar a&terigen viktigare att ligga pa ratt stille och kunna ha enkla
kommunikationsmedel till jobbet. Ja, allt det har som svarar pa fragan Vad attraherar
arbetskraft idag?

Filip Wannehag, Platzer

Gustafsson (Balder) belyser kontorens roll for skapandet av innovation och tror att framtidens
kontor kommer utformas med fler mindre rum och férre kontorslandskap. Likt manga andra
tror Gustafsson att kontorens roll mer gar mot en motesplats och att arbetsplatser for ren
produktivitet kommer minska i antal:

(...) Innovation ar en del av kulturen som &r viktig for foretag. Och da tror jag att
lokalerna har en viktig roll att spela. Jag tror att det kommer vara fler sma rum, fler
kreativa miljoer, farre kontorslandskap och rent generellt farre arbetsplatser for
produktivitet.

Stefan Gustafsson, Balder
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Nar det kommer till synen pa distansarbete berattar Gustafsson att han ser skeptiskt pa att som
fastighetsholag ga ut med beskedet om full flexibilitet till sina anstallda, han tilldgger att detta
ar hans egna personliga asikter och saledes inte foretagets:

(...) jag tycker att de fastighetsholag som gar runt och sager jobba var och nar du vill.
Jag tycker att det ar lite att falla sin egen affarsidé.

Stefan Gustafsson, Balder

Vidare riktar Gustafsson ett varningens finger mot fullskaligt distansarbete, eftersom lojaliteten
kommer skadas om de anstallda inte langre far den fysiska kopplingen till féretaget som annars
sker genom kontoret:

Anknytning, det pratar man ju om, med foréldrar och spadbarn, och jag tror det dven
ar s3 mellan arbetstagare och arbetsgivare. (...) jag tror att den &r viktig ur ett
lojalitetsperspektiv.

Stefan Gustafsson, Balder

Jighede (Vasakronan) instdimmer i Wannehags kritik mot att erbjuda flexibilitet genom
flyttbara vaggar. Jighede menar att sattet att arbeta med specifika hyresgastanpassningar ger
upphov till bade kapitalforstoring och onddig miljopaverkan, eftersom en anpassning séllan
fungerar for flera hyresgaster som hyr efter varandra.

Och sen sa hittar man da flexibilitet i att man sétter in en vikvagg och vi har varit med
om att sétta in vikvaggar i valdigt manga lokaler och anvands aldrig. Det ar for
klumpigt. Det blir ocksa valdigt kostsamt att bygga de har lokalerna och s& kommer
da nasta kund in efter den har kunden ha flyttat och sager men jag vill inte ha nagon
vikvagg. Och om vi andé ska gora nagonting da ska det vara nytt allting nytt, s& maste
vi da gora om allting langt innan materialen &ar slut. Bade kapitalforstoring och
miljopaverkan.
Daniel Jighede, Vasakronan

Losningen pa resurssloseriet i samband med hyresgastanpassningar ar att bara hyra ut fardiga
lokaler, berattar Jighede. Han menar att en generell planlosning ocksa oppnar upp for ékad
flexibilitet i avtalet.

(...) Dér har vi sagt nu, att nu gor vi lokalerna. Vi hyr ut fardiga lokaler. Vi hyr i princip
bara ut fardiga lokaler. Och kan vi lyfta fram den bésta generella planlésning som vi
vet funkar for nastan alla, valja materialval som &r 1angsiktigt hallbara men ocksa lite
skojigare, sd behdver vi inte lasa fast kunderna.

Daniel Jighede, VVasakronan
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Jighede menar &ven att kontoret blivit en viktig varumérkesbarare for foretaget som anvénds
for att locka och behalla kompetens i foretaget. Han pratar om behovet av egenskaper som
kontoret maste ha for att de anstéllda ska vilja aka dit istéllet for att arbeta hemifran.

(...) Kontoret har ju gatt till att bli mer och mer ett arbetsgivar—varumérkes—bérare.
Alltsa, man gor ett bra kontor for att locka och behélla ratt kompetens. (...) funktionen
kontor; det maste ju vara en oerhort attraktiv plats dit jag vill dka och inte bli tvingad
att 3ka utan jag vill aka dit och nar jag ar dar sa vill jag inte sitta fokuserat, koncentrerat
arbete utan da vill jag traffa mina kollegor. Jag vill ha bra miljoer att kunna jobba ihop
med mina kollegor. Sa att det blir mer och mer &t en motesplats &n ett praktiskt
produktions-hav.

Daniel Jighede, VVasakronan

Pa fragan om kontorsytan kommer forandras svarar Jighede:

(...) Jag tror att kontorsytan kommer vara ratt statisk. Jag tror inte den kommer
forandras de funktionerna som man kanner att vi inte langre behdver pa grund av att
det finns andra platser att jobba pa kommer att erséttas av mer da interaktiva kreativa
moteszoner och motesytor sa att kanslan ar att det ar nog 1-pa-1 i princip.

Daniel Jighede, VVasakronan

En framtidsspaning som Jighede har ar att foretag i framtiden kommer arbeta mer med ett storre
kontor - moderskeppet, och ett antal mindre kontor — satelliter:

(...) jag tror att man kan ténka sig kontoret i framtiden som ett antal satelliter. En
satellit kan vara en tillfalligt inhyrd yta for ett projekt eller en tillfalligt inhyrd yta for
nagon gruppering som behover jobba ihop med nagonting. Vi kommer sékert se
varianter dar stora foretag hyr in sig pa kontorshotell eller co-working-liknande
anlaggningar i narheten av dar manga av kollegorna bor och att alla de har satelliterna
kretsar kring ett moderskepp.

Daniel Jighede, Vasakronan

Jighede tror att moderskeppet i detta framtidsscenario kommer vara den viktiga motesplatsen
dar foretagskulturen frodas och dit de, som annars hade arbetat hemifran, vill arbeta pa.

Jag tror att en varumdrkesbdrande motesplats — moderskeppet, kommer att bli
jatteviktigt for att pa nagot satt forsvara en foretagskultur ocksa. Det finns ju ocksa
manga individer som tycker att det ar valdigt skont att slippa traffa andra manniskor.
Hur far man dem att vilja aka in till kontoret med energi. Da tror jag det har
moderskeppet blir jatteviktigt.

Daniel Jighede, VVasakronan
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Vidare menar Jighede att det krdvs ordentlig eftertanke vid utformandet av kontoret, och ser
kritiskt pa att fokusera for mycket pa det estetiska uttrycket istallet for att lagga fokus pa det

funktionella.

(...) ett frackt kontor i sig sjalvt tror jag inte ar vardeskapande, utan du maste ha tankt
igenom: vilka funktioner finns det? Vilka grupperingar méste kunna jobba ihop och
vilken sammansattning ska det vara utav olika typer av miljoer? (...) det racker inte
att slanga in en frack rutschkana och tro att man har ett ballt kontor utan det maste vara
mer genomtankt &n sa.

Daniel Jighede, Vasakronan

Jighede, likt Wannehag, pratar om vikten av att utforma kontoren mer generellt for att kunna
erbjuda hyresgasterna den flexibilitet de efterfragar. Jighede forklarar att de gar mot att fasa ut
de skraddarsydda kontoren helt for att istallet fokusera pa deras nyckelfardiga lokaler som &r
fardiga for inflytt utan mojlighet till stora kundanpassningar.

(...) Vi har nyckelfardiga lokaler dar vi har gjort hela anpassningen och bestamt
planldsning och ytskikt och allting. Och sen sé har vi den produkten som vi kanner att
vi egentligen vill fasa ut och det ar det har skraddarsydda vi tror att det inte hallbart
for vare sig oss eller vara kunder, att géra om lokalen varje gang de ska flytta in.

Daniel Jighede, Vasakronan

Benndorf (Cushman & Wakefield) lyfter fram att juniorer och yngre personer blir de stora
forlorarna om arbetet till storre del sker pa distans. Juniorer som &r nya i sina roller behéver
ofta radfraga de lite mer erfarna pa foretaget och denna personalutveckling kan drabbas hart av
hemarbete. Da far inte juniorerna det stéd som de behéver, menar Benndorf.

(...) Yngre personer ar juniorer pa sina arbetsplatser, vilket gor att de behover stod av
de seniora och det far du genom att &ka in till kontoret och traffa de seniora. Men nu
ar de seniora inte dar. Vilket gor att du far inte riktigt det stod du behover. Vilket gor
att langsiktigt tror jag att: 1. Du tappar kulturen pé foretaget, vilket ar livsfarligt for
foretaget ar det i princip det du har som foretag, och 2. Om du da har en situation om
vi sager 10 ar fram i framtiden da de senior kanske har bytt arbetsplats eller gatt i
pension, da ar de juniora plotsligt seniora. Men sa har de jobbat hemifran och har inte
kulturen och har inte heller kunskapen om vad de senior har pysslat med. Men da ar
de plotsligt seniora och s ska de lara upp nya juniora. jag tror att det ar livsfarligt
alltsa.

Gustaf Benndorf, Cushman & Wakefield

CHALMERS, Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20

62



Benndorf tror, i motsats till Wannehag, att kontoren kommer ha stérre yta per anstalld i
framtiden for att skydda mot framtida smittspridningar:

(...) Jag tror ju att vi kommer ha fler kvadratmeter per arbetsplats an forut for att fa det
lite mer luftigt, just for risken att det ska komma ndgon ny smitta, likt Corona.

Gustaf Benndorf, Cushman & Wakefield

Han instammer dock kring resonemanget att framtidens kontor framst kommer vara en
motesplats och dar rena produktivitetsuppgifter i storre utstrackning kommer utféras hemma:

(...) det har med att sitta vid ditt skrivbord och knappa pé din dator pa kontoret? Nja,
det kan du géra hemma istéllet. s det kommer nog minska, just den typen av arbete.

Gustaf Benndorf, Cushman & Wakefield

Perssson (Platzer) spar att utformningen av kontoren kommer bli mer standardiserade, for att
sanka investeringskostnaden och lattare kunna hyra ut kontoret till hyresgasten efterat, utan en
storre investering i lokalen.

(...) jag tror att det kommer g& mot mer standardisering. D& forsvinner investerings—
kostnaden egentligen vid inflyttning om man jobbar mer med lite generella kontor.
Man vill inte ha lika stor risk. (...) det ar ju fordelen med standardisering, att da kan
du tillverka billigare och dessutom kan du ha ndgon som flyttar in direkt, alltsd
andrahands-anvéandningen blir ju béttre nar man inte maste gora speciallésningar varje

gang.

Per-Gunnar Persson, Platzer

Dotevall (Platzer) belyser att kontorets roll standigt har férandrats genom tiderna och att den
radande pandemin inte har startat en trend, utan snarare accelererat en redan pagaende trend
med mer distansarbete och flexibilitet i arbetslivet. Dotevall konstaterar dven trenden att
kontoren har minskat i yta per anstalld och att denna trend kommer fortsatta i samma spar.

(...) kontorets roll har ju férandrats mycket och den férandringen kommer fortsétta.
Covid-19 startade inte en ny trend utan har accelererat den trend som redan var igang.
| borjan pa 90-talet s hyrde man kontor som var 30-40 kvadratmeter per person
ungefar, cellkontor. (...) kontoret har férandrats hela tiden och vi kan ju se jattetydligt
hur kvadratmeter per person har minskat ner till lite under 15 kvadratmeter per person,
det kommer ju sklart fortsatta minska, alltsa yta per person. Den forandringen har vi
sett.

Mikael Dotevall, Platzer
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Dotevall tror distansarbete kommer utgéra ungefar 1-2 dagar i veckan och att resterande 3
dagar kommer &ga rum pa kontoret.

(...) hemarbete &r ju definitivt har for att stanna, alltsa att vi kommer jobba hemma det
tror jag ingen sager emot, daremot kommer vi inte jobba hemma hela tiden utan man
kan jobba hemma 1, 2 dagar veckan ungefar, vilket da gor att om man nu da ska dka
in till kontoret 3 dagar i veckan.

Mikael Dotevall, Platzer

Vidare berattar Dotevall att Platzer i framtiden kommer arbeta mer med generellt utformade
kontor och i stérre utstrackning neka hyresgéaster att géra anpassningar om lokalen redan ar i
bra skick. Detta ar bra ur saval ekonomiskt- som hallbarhetsperspektiv.

(...) ska styra in kontorsutformningen mycket mer och dar vi kanske pa ett annat satt
kommer saga nej till att gora anpassningar. Om lokalen funkar och &r fin och det &r ju
béde utifrén att det ar bra affar att kanske vanta med hyra ut den tills det kommer ndgon
som vill hyra ut och pé det sattet. Men det ar ocksé en héllbarhetsfraga saklart.

Mikael Dotevall, Platzer

Helgesson (AMF) menar att trenden med sénkta kontorsytor per anstélld har avstannat och inte
kommer ga ner mer. Daremot tror Helgesson, likt flera andra informanter, att antalet skrivbord
och rena arbetsplatser kommer att minska, eftersom fler med all sannolikhet kommer att jobba
hemifran och att den insparade ytan da istallet kommer behévas till fler motesytor.

(...) Effektiviseringsvagen gallande antal kvadratmeter per anstélld och liknande &r
forbi. Det finns fa foretag i Stockholm som idag sitter pa alldeles for mycket yta.

Per Helgesson, AMF Fastigheter

Investeringarna i lokalerna maste minska for att kortare avtal ska kunna erbjudas till
hyresgaster, menar Helgesson.

Det &r helt orimligt att man investerar 4-5 arshyror i en lokal for hyresgast och sa har
man ett avtal som bara &r 3 ar, utan egentligen brukar man ju séga att affaren blir ju
egentligen bra forst nar de har forlangt avtalet, ytterligare en period.

Per Helgesson, AMF Fastigheter
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Vidare tror Helgesson pa mer generellt utformade kontor, som har méjlighet att passa fler
hyresgaster. Pa sa vis menar Helgesson att man genom att undvika stora investeringskostnader
i borjan av hyrestiden kan erbjuda en storre flexibilitet och kortare hyreskontrakt. Det skulle
dessutom vara en besparing av miljon, da kontoret inte behdver genomga en hyresgast-
anpassning lika frekvent eller med samma omfattning. Helgesson menar att man tidigare varit
mer tillmotesgaende gentemot hyresgésternas 6nskan om att utforma kontoren precis som de
vill, men att man framéver kommer att vara mer restriktiv i vad hyresgaster far och inte far
gora for anpassningar.

(...) Vi forsoker, som en del i ett hallbarhetsarbete i framtiden, bygga kontor som ar
sa pass generella att nasta hyresgast kan vilja flytta in i det precis som det ar. (...) Har
varit med och gjort ganska manga speciella I6sningar med hyresgaster som sager ja
det har [kontoret] ar jattefint, men vi vill anda satta var valdigt unika identitet pa
kontoret (...) och branschen har varit ganska tillmotesgdende mot det. Men dér tror jag
att det kommer ske en forflyttning och fastighetsagarna kommer saga det dar far ni
inte gora.

Per Helgesson, AMF Fastigheter

Helgesson lyfter dven att hallbarhetsfragan blivit allt viktigare for hyresgaster nar de letar
kontor men att fokus ligger pa fel delar. Han menar hyresgasterna séllan tanker pa hur stora
klimatavtryck som lokalanpassningarna medfor nér de ska byggas om.

(...) Jag blir nastan provocerad av tavlingen Sveriges snyggaste kontor for det ar s&
mycket fokus pa snyggt och det sager s& mycket om hur branschen och hyresgasterna
fortfarande resonerar. Det hade varit mer intressant med Sveriges mest hallbara kontor.

Per Helgesson, AMF Fastigheter

Helgesson lagger dock till att det sjalvklart finns ett visst fokus pa hallbarhet i tavlingen, och
att det har hant en hel del dven inom det omradet.

Sammanfattning av kontorets framtida roll och utformning

= Kontoret kommer anvéndas mindre till rent produktionsarbete och mer till en
motesplats

= Det fysiska kontoret kommer vara ett viktigt varumérke for foretaget, ska locka ny
kompetens

= Behdovs for att bygga foretagskultur

= Generellt utformade, farre lokalanpassningar

= Kontoret ska komplettera vad distansarbete saknar
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4.8 Flexibilitet genom erbjudande av tjanster i hyresavtalet

Genom att erbjuda tjanster som en del av hyresavtalet kan de anstélldas vardag forenklas,
samtidigt som fastighetségarna kan bredda sin verksamhet och gora sina lokaler mer attraktiva.
Genom denna affarsmodell kan fastighetsbolag ta ut en hogre hyra som kompenserar for de
kortare avtalen, dar hyresgasterna far mervarde i avtalet.

Wannehag (Platzer) lyfter fragan kring vad som ingar i ett hyresavtal och tror att det finns en
stor potential i att erbjuda tjanster som tillagg i avtalet. Han tror att framtidens hyresavtal
kommer vara ett fardigpaketerat avtal dar en rad tjanster ingar som ar skraddarsydda efter
hyresgasten.

(...) hos oss hyr du inte en lokal du koper en tjanst och i den tjansten &r en del lokalen,
men ni far dven det har och det har och det hér till det. (...) och da kanske vi dessutom
kan ta ytterligare betalt. (...) det kan ju innebéra de klassiska kringtjansterna, men det
kan ju ocksa vara mobilitetslosningar som att nyttja elbilar, el-skotrar, cyklar andra
typer av losningar som enkelt gar att hamta och lamna kring ndgon av vara fastigheter
i stan. (...) det svéra ar att vi maste (helst) Iasa det mot en lokal.

Filip Wannehag, Platzer

Pa fragan om hur Vasakronan ser pa paketering av tjanster i hyresavtalet svarar Jighede att de
just nu planerar en social & work destination”, en plats diar man bade lever och arbetar pa:

Om man tanker sig de har hub-trenderna som pagar, att fylla pd en san hér stor kak
med funktioner som gor att du ska bade kunna jobba, leva och vara i en san har
fastighet, vad ar det da som behovs i fastigheten for att skapa det livet? bostader,
kontor, moétesplatser, restauranger, gym, serviceutbud osv.

Daniel Jighede, Vasakronan

Jighede tror att det viktigaste for hyresgéasterna ar att servicen finns i naromradet till kontoret
och inte nodvandigtvis att det maste inga i sjalva avtalet.

Det ar inte en helt enkel fraga om det déar ska ingé eller om det ska vara en tillaggstjanst,
for ingar det sa kanske det inte skapar varde heller, da kanske det bara &r slentrian pa
nagot sétt, men det ar en intressant hur langt man ska dra erbjudandet. Det storsta
vardet ar att det finns tillgangligt, sen tror jag inte att det beh6ver ingd i avtalet. Att ha
paletten kring dig och att det finns tillgéngligt skapar det storsta vérdet.

Daniel Jighede, Vasakronan
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Dotevall (Platzer) beréttar att de definitivt har planer pa att inkludera fler servicetjanster till
sina hyresavtal i framtiden. Han berattar om hur synen pa vissa tjanster gatt fran att vara bra att
ha till det har maste vi ha. Exempel pa sadana tjanster ar uppvarmda cykelrum och gemensam
reception som bada tva ses som standard att erbjuda vid nyproduktion idag.

(...) vi har ju sett det nar vi bygger fastigheter idag sa finns det vissa saker som har
gatt ifran att det har ar bra att ha till att det har man maste nastan ha. Ett uppvarmt
cykelrum var en san har sak som man pratade om forut som Ja, men det kan vara kul
att ha - vi bygger inte hus idag utan ett cykelrum. (...) Vi bygger inte ett hus idag eller
utvecklar ett nytt hus utan att vi atminstone utreder maéjligheten till att till att ha en
gemensam reception.

Mikael Dotevall, Platzer

Han tror pa en Okad efterfragan pa all-inclusive-tjanster pa framtidens kontorsmarknad.
Kunderna vill att allt bara ska finnas och att kontoret ska vara redo att anvandas i nagot som
han kallar Plug-and-play. Han menar att kunderna redan idag efterfragar losningar som
forenklar for dem att komma igang i sitt nya kontor och att det darfor finns en marknad for
dessa tjanster.

Tjanste-delen kommer komma och det ligger ju i linje med det hdr Plug & play-tanket
dar istéllet for att en kund hyr kontor och direkt maste satta sig och ringa runt for att
fixa el, internet, stad och kaffemaskin sa ar det ju dem som efterfragar det har flexibla
och som kan tanka sig betala lite mer for att slippa besvaret. (...) Sa dér finns ju en
marknad.

Mikael Dotevall, Platzer
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Sandberg (Castellum) namner att de ska lansera en applikation som samlar allt viktigt som
hyresgasten behdver till sitt avtal, i dagslaget anvands den framst till att Gppna dorrar och pa
sa satt slippa lamna ut massa blippar och samtidigt gora kontoret mer tillgangligt for hyres-

gasten.

(...) Vi héller pad och utformar Castellums app dér vi kopplar till oss olika
samarbetspartners just for att kunna erbjuda vara kunder tillaggstjanster. Just nu finns
det en tjanst som heter Accessy i appen. Tjansten anvands for att lasa upp entrédorrar
béde till fastigheten och hyresgastens entréddrrar for att slippa det har med nycklar och
taggar. (...) I framtiden &r tanken att alla hyresgaster ska ha appen och att alla
fastigheter ar uppkopplade mot Accessy s att vi har mojlighet att enklare hjalpa till
med tilltrade. Det underlattar ocksa sattet att styra vilka det &r som ska access till
fastigheten och lokalen

Helen Sandberg, Castellum

Hon namner att Castellum gatt ifran att fokusera pa hur fastigheterna ska forvaltas till att nu
lagga mer fokus pa hyresgasterna i husen istallet. Och att detta nya fokus gjort att de jobbar
hart for att erbjuda fler tjanster i anslutning till sina kontorsfastigheter sasom hunddagis,

cykelservis och paketutldmning via instabox.

(...) vi ska mer fokusera pa manniskorna i huset, sa det ar ju en del av de tankarna att
det ska vara enklare att leva och enklare att arbeta i en Castellum-fastighet. Vi borjade
prata om hunddagis, serva din cykel, Iamna in dina slitna skor och fa dem om-klackade
allt det dar vardagspusslet som kan gora vardagen enkelare. Det var ju darfor vi ocksa
installerade Instabox i utvalda fastigheter, for att hdmta och lamna ditt paket istallet
for att gora en mellanlandning pa vagen hem. (...)

Helen Sandberg, Castellum

CHALMERS, Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20

68



Helgesson (AMF Fastigheter) berattar om hur de lagger storre fokus pa att erbjuda
hyresgasternas medarbetare en battre arbetsplats dar serviceutbudet utanfoér den hyrda lokalen
spelar en avgdrande roll. Han ndmner dven tankesattet, som flera andra fastighetségare tagit
upp, att hyresgéster skriver avtal med en fastighetsagare snarare &n bara en lokal, dar fler
lokaler an den som hyrs i far nyttjas av hyresgaster, och att detta ar ett koncept som AMF
Fastigheter amnar arbeta mer med.

Nar vi hyr ut lokaler till hyresgéster kan vi inte bara tanka pa firman utan vi maste
ocksa tdnka pa firmans medarbetare, vad ar det de vill ha for att deras liv ska funka.
Bra restauranger, det maste finnas gym, dven om gym ar dyra att bygga sa maste det
finnas. Det maste finnas ett servicepaket runt hyresgasterna. Den som inte har en fin
blomma i entrén kommer inte fa ut en hog hyra. (...) Det ska finnas jittefina cykelrum
i alla vara hus. Jag tror att vi kommer bredda vart tjansteutbud dar tillgang till flera
fastigheter i bestandet dkar flexibiliteten. (...) Det blir som att man &r en del av AMF
fastigheters vérld

Per Helgesson, AMF Fastigheter

Vidare bekréftar Helgesson att kringtjansterna som erbjuds ska vara en del av hyresavtalen och
att de just nu, likt Castellum, haller pa att utveckla en applikation som ska underlatta
hyresgasters vardag pa kontoret och dven erbjuda funktioner som till exempel bokningar till
olika evenemang som kan vara av intresse for hyresgasten. Applikationen kommer oka
mojligheten till ett mer digitaliserat och flexibelt arbetsliv, menar Helgesson.

(...) ja, men det ar det ska vara en del av erbjudandet. Vi utvecklar ocksa en app som
vander sig till alla vara hyresgaster. P4 sikt s tanker vi att man ska kunna anvanda den
till att 6ppna skapen i omkladningsrummet eller t.ex boka in att vara med pa
forelasningar, allt sant som egentligen inte har ndgonting med att hyra lokalerna att
gora. Det &r en del av erbjudandet.

Per Helgesson, AMF Fastigheter

Sammanfattning av flexibilitet genom erbjudande av tjanster i hyresavtalet

= Framtidens hyresavtal kommer innehalla fler tjanster

= Tjanster kopplade till lokalen skapar mervarde for hyresgésten

» Fardiga kontor att hyra ut enligt Plug-and-Play-konceptet kommer 6ka

= Digitalisera tjanster som ingar i hyresavtalet genom att samla allt i en applikation
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4.9 Forutsattningar for fastighetsbolag att erbjuda flexibilitet

For att en hyresvard ska kunna erbjuda en fungerande flexibilitet i hyresavtalet kravs vissa
forutsattningar fran fastighetsbolaget och dess fastighetsbestand. | intervju med sakkunniga
informanter har flera intressanta resonemang forts kring vilka typer av flexibilitet som erbjuds
idag och vilka forutséattningar som maste uppfyllas for att det ska bli [6nsamt.

En forutsattning som flera informanter tar upp ar att de flexibla avtalen inte far utgdra en for
stor del av en fastighets totala uthyrningsyta. Filip Wannehag (Platzer) spekulerar i att om de
flexibla avtalen star for en mindre andel av den totala uthyrningen i en fastighet sa bor det inte
paverka fastighetsvardet. En annan grundldggande forutsattning enligt Wannehag &r att
kontoret maste vara sa pass generellt utformat att det passar flera hyresgaster i rad utan behov
av stora investeringar infor varje ny hyresgast.

(...) Du kanske har 60 eller 70% av intakterna som loper pa lite langre tid och
resterande 30—40% loper pa lite kortare tid och d& kanske det inte ar fog for att 6ka
direktavkastningskraven och darmed inte sanka vardet. (...) Maste se till att produkten,
alltsa lokalen, du satter pd marknaden méste vara homogen. Den ska inte bara passa
forsta hyresgasten, utan dven andra, tredje och fjarde.

Filip Wannehag, Platzer

Helgesson (AMF Fastigheter) for ett liknande resonemang dar han forklarar att AMF
Fastigheter helst ser att 10% av uthyrningsytorna i deras fastighetskluster hyrs ut till
coworkingaktorer. En mix som Helgesson tror kommer bli allt vanligare dven bland andra
foretag framover.

(...) For att fanga upp de hir mindre bolagen med fa anstéllda, som vi tidigare haft
svart att fanga upp, som utgor ett jattebra komplement for oss att ha som en del av ett
ekosystem. Sa ungefar 10% av vara ytor i vara Kluster ligger pa coworking idag. Skulle
foretag enbart jobba med flexibla hyreskontrakt skulle attraktiviteten att investera i
fastigheter minska.

Per Helgesson, AMF Fastigheter

Benndorf (Cushman & Wakefield) konstaterar att det ar en fordel att hyra kontor av en storre
aktor med kundfokus om en kund varderar flexibilitet hogt i avtalet. Darfor ar valet av
fastighetsagare viktigt nar han hjalper sina kunder att hitta ny lokal. Detta underlattar fér
kunder som vill kunna véaxla upp eller ner under hyrestiden, menar han.

(...) Vi tittar ju inte bara pa ekonomin, hur byggnaden &r utformad och var den ligger
nagonstans utan jag brukar ju ocksa prata om fastighetsagaren och deras brister och
mojligheter. Om man tar Vasakronan till exempel, de kanske kan vara lite dyrare
ekonomiskt an ménga andra pad marknaden, men du far ju en helt annan flexibilitet,
sarskilt om du vaxer. Det ar ju ett ganska stort bestand, vilket gor att det kommer
sannolikt att finnas ndgon yta nagonstans som du kan flytta till. Och da att de &r villiga
att bryta ditt gamla kontrakt, om du flyttar till en stérre yta.

Gustaf Benndorf, Cushman & Wakefield
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Josefsson (Svefa) konstaterar dven hon att fastighetsdgare med stora bestand har storre
mojlighet att erbjuda flexibilitet eftersom de med stdrre sannolikhet har en annan lokal i sitt
bestand som en hyresgast kan flytta till om det skulle behovas.

(...) Om man &r en storre aktor pd marknaden och har ett storre bestdnd s& har man ju
alltid den mojligheten ocksé att kunna erbjuda sin hyresgast alternativa lokaler om
deras behov forédndras och samtidigt som hyresgéster kdnner en storre trygghet kénner
sakert fastighetsagarna det ocksa, sa det blir ju 6msesidigt pa nagot satt.

Andrea Josefsson, Svefa

Aven om Dotevall (Platzer) ser manga fordelar med flexibla avtal s& havdar han att en
gummibands-l6sning ar viktigare. Med gummibandslésning menar han mojligheten att véxla
upp till storre lokal alternativt fa tilltrade till en fardigmoblerad kontorsyta i narheten som
komplement till den lokal som hyresgasten redan hyr.

(...) En annan typ av flexibilitet ar det som man kallar for gummiband (...) vara
kunder, de vaxer och krymper hela tiden s att denna typ av flexibilitet jobbar vi med
idag och den tror jag kommer bli &nnu viktigare och annu tydligare (...) Finns det
nagon mojlighet att lagga till kontorsplatser genom att vi stuvar om i lokalen, eller att
det finns nagon annan yta i fastigheten eller i narliggande omrade som kan tas i
ansprak. (...) Det tror jag kommer bli dnnu viktigare &n att vi tecknar sa att det har
huvudavtalet blir flexibelt pé ett &r.

Mikael Dotevall, Platzer

Han papekar att en forutsattning for att kunna arbeta med gummibandstekniken ar en néra
kontakt med hyresgasterna for att hela tiden ha koll pa deras behov och pa sa vis ligga steget
fore.

(...) Det ser vi ju redan som fastighetsholag som ager valdigt stora omraden, att kunder
flyttar ju ofta inom omradena och vi flyttar vara kunder inom vart bestand under
pagaende hyrestid om de vaxer. Detta arbetssatt kraver en ndra kontakt med
hyresgasterna for att alltid ligga steget fore. Vi behover forsta kunden, och kanske titta
pa érsredovisningar for att forsta nar det gar bra nar det gér daligt osv.

Mikael Dotevall, Platzer
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Sandberg (Castellum) forklarar att de erbjuder féretag, som i perioder har 6kade behov av
kontorsplatser, klippkort pa deras coworking-foretag United Spaces som de kan nyttja vid
behov. Detta ar en typ av gummibandslésning som allt fran sma till stora bolag nappar pa,
menar Sandberg.

(...) vi har haft kunder som har kant att vi kanske satter oss lite val trangt och vi har
lite kollegor som kommer ibland och da erbjuder vi klippkort eller medlemskap hos
United Spaces som ett komplement till att hantera toppar i belaggningen pa kontoret.
(...) Just nu ser vi en tydlig trend att storre bolag nappar pa en sadan I6sning.

Helen Sandberg, Castellum

Hon forklarar &ven att flexibilitet kan innebdra att foretag jobbar helt andra tider an de klassiska
kontorstiderna och att detta staller hogre krav pa att driften av ventilationen &r automatiserade
och gar att reglera till enskilda lokaler, vilket kan vara en utmaning i aldre byggnader, patalar
hon.

(...) Fler och fler kunder bérjar jobba mer kvéllar och det &r lite fritt, man jobbar helger
och har internationella kunder och jobbar 2-skift, och dar hamnar vi oftast i en liten
intressekonflikt. | manga av vara fastigheter kan vi inte ventilera bara just den aktuella
lokalen, utan vi far effekten att det 50%-100% av huset maste ventileras for det gar pa
ett aggregat. S& manga av de har dldre fastigheterna hanger inte med i den har
flexibiliteten som efterfragas.

Helen Sandberg, Castellum

CHALMERS, Arkitektur och samhéllsbyggnadsteknik, Examensarbete ACEX20 72



Jighede forklarar att VVasakronan idag jobbar mot malbilden att bli en mer agil hyresvard som
ska kunna erbjuda nya lokaler utan drojsmal till kunder i behov. En forutséttning for att kunna
arbeta sa snabbfotat ar att erbjuda fardiginredda kontor som star fardiga att flytta in i.

(...) malbilden &r ju att jag som kund i Vasakronan ska kunna ringa till min
kontaktperson pa fredag och séga att du, pA mandag sa ar kontoret for litet. Och dar
vi ska kunna séga, men ta era datorer med er och s& p& mandag sa gér ni in och satter
er pd den har adressen istillet s& att accesser och allting styrs digitalt och
kontrakthantering styrs via var app sa att det ar oerhort enkelt att bara byta arbetsplats.

Daniel Jighede, VVasakronan

Vidare namner Jighede &ven att Vasakronans gummibandslésning &r ett coworking-koncept
vid namn Arena. Han forklarar att det finns en rad anledningar till varfoér foretagen véljer att
nyttja denna typ av arbetsplats.

(...) tanken ar ju i forsta hand att det har ar ett gummiband, ett dragspel for vara
befintliga kunder. Nu under pandemin sa har vi foretag som har valt att satta nagra
utav sina medarbetare i varan co-working for att glesa ut leden pa sina egna kontor.
Det kan ju vara att man har ett tillfalligt projekt och behdver hoppa in och sitta
nagonstans. Vi har kunder som har vissa projekt som krockar med varandra ur
sekretess, de kan hoppa in och sétta sig har. Det kan ju ocksa vara att man har ett kontor
hos oss i Stockholm men man jobbar négon dag i veckan i Goteborg besoker kunder
och det kan vara, d& har man en arbetsplats har.

Daniel Jighede, VVasakronan

En annan viktig forutsattning som underléttar erbjudandet av flexibilitet &r att &ga flera
intilliggande fastigheter, som tillsammans bildar kluster. Jighede havdar att istallet for strak,
som man forr pratade om, sa & omraden och dess identitet viktigare idag. Det finns ofta en
anledning till att ett foretag valt att ha sitt kontor i ett visst omrade och skulle de véxa ur
kontoret vill de med all sannolikhet ha en storre lokal i samma kluster, menar Jighede.

(...) Vi pratade tidigare om strak, nu bérjar vi prata om omraden. Och frdga oss vad
star det har omradet for? Vad ska det fylla for plats i staden? Vad har vi for innehall
for att det ska bli framgangsrikt? Omraden som ar nischade mot mikrokulturer bidrar
till enorm dragningskraft.

Daniel Jighede, VVasakronan
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Dotevall (Platzer) patalar dven han vikten av att dga kluster for att snabbt kunna flytta en
hyresgast inom samma omrade dar de satt tidigare.

(...) Vi forsoker aga mycket fastigheter i nagra specifika omraden, for da kan vi flytta
kunder mellan dem, och det hander jatteofta, det ar supervanligt att kunder flyttar fran
300m2 till 500m2 efter ett och ett halvt ar till tva ar av kontraktet.

Mikael Dotevall, Platzer

Helgesson forklarar att AMF Fastigheter idag helst vill 4ga fastigheter i kluster och att det finns
fler fordelar med denna strategi an bara mojligheten till flexibilitet. Det mojliggor aven att
AMF kan utveckla hela omraden och pa vis skapa synergier dar fastigheter drar nytta av
varandra.

(...) Vi vill garna 4ga manga fastigheter i samma lagen, det vill siga, vi vill ha
fastigheter i kluster. Det vill sdga, gor vi nagot bra i var fastighet sa spiller det 6ver pa
grannfastigheten. (...) Det ska vara skillnad att hyra av AMF Fastigheter som &ger
manga fastigheter i samma omrade, 4n den som bara har en. (...) D& kan man skapa
det man vill ha i ett helt omrade.

Per Helgesson, AMF Fastigheter

Wannehag lyfter fram fler framsidor med att som fastighetsbolag arbeta med kluster.

(...) Klusterbildning &r ett positivt fenomen eftersom hyresgister dr villiga att betala
mer for att sitta dr om de &r rétt nischade.

Filip Wannehag, Platzer

Sammanfattning av forutsattningar for fastighetsbolag ett erbjuda flexibilitet

= Generellt utformande kontor som passar flera hyresgaster

= Stort bestand och mojlighet for hyresgast att flytta inom det vid behov

= Aga fastigheter i kluster

= Majoriteten hyresavtal i fastigheten ar pa langre 16ptid

» Skapa mojligheterna till Gummiband i form av flexibla ytor for hyresgést att bruka
under kortare period med foréandrat behov
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5. Slutsats

| detta kapitel presenteras de slutsatser som framkommit efter utférda litteraturstudier och
intervjuer. Slutsatserna som presenteras nedan amnar svara pa rapportens fragestallningar
kring flexibla avtal.

Hur ser fastighetsdgare och hyresgdster pd framtiden och flexibla avtal?

De aktorer som anses vara mest relevanta till fragan om flexibla avtal torde vara hyresgaster
och fastighetsdgare och ar darfér de som valts ut for studien. Nedan presenteras slutsatser
kopplade till respektive aktor och synen pa flexibla avtal.

Hyresgaster:
- Fortsatt stor efterfragan pa kontorslokaler
- Generellt en 6kad efterfragan pa flexibla avtal
- Olika hyresgaster efterfragar olika typer av flexibilitet
- Korta eller I16pande avtal &r inte 6nskvart av alla hyresgéaster
- Véletablerade foretag 6nskar langre avtal — mindre foéretag foredrar ofta kortare avtal
- Tillgang till klausuler och mojlighet att flytta inom fastighetsagarens bestand ses som
viktigt

- Flexibilitet far inte ske pa bekostnad av foretagskulturen

Studien har kommit fram till att det finns en 6kad efterfragan pa flexibla avtal. Vilken typ av
flexibilitet som hyresgésterna dnskar skiljer sig at fran foretag till foretag. For vissa foretag ar
det viktigaste att avtalen &r korta medan andra foredrar flexibiliteten att kunna véxla upp eller
ner lokalyta efter behov, sa kallad gummibandsflexibilitet. Det finns dven en véxande
efterfragan idag pa klausuler i hyresavtalet som ger hyresgaster ratt till avflyttning innan
hyrestidens slut mot en kostnad. Aven om efterfragan pa flexibilitet har 6kat betyder det inte
att alla foretag vérderar flexibilitet vid avtalsskrivning. Storre véletablerade féretag och
myndigheter ser istallet fordelar med att skriva langa avtal, det &r dock inte denna typ av
hyresgést som det hér arbetet i forst hand beror. En annan slutsats som studien kommit fram
till &r att foretag ser en risk med att flexibilitet kan hd&mma féretagskulturen.
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Fastighetsigare:

- Ser en fortsatt stor efterfragan pa kontor

- Historiskt sett funnits en ovilja att erbjuda flexibla hyresavtal pa grund av risk
- Det finns bade for- och nackdelar med att erbjuda flexibla avtal

- Flera aktorer tror att tiden &r inne att inkludera mer flexibilitet

- Lagstiftningen &r och har varit begransande i hur flexibilitet kunnat erbjudas

- Risk for sankt fastighetsvérde

- Stora investeringar i borjan av hyresperioden kraver langa avtal

Fastighetséagare har historiskt sett ogarna erbjudit flexibla avtal pa grund utav risk, men medger
samtidigt att en forandrad efterfragan formodligen kommer leda till storre krav pa flexibilitet i
avtalen. Studien belyser dock att fastighetsdagare idag bade ser for- och nackdelar med att
erbjuda flexibla avtal. En av anledningarna till att fastighetsdgare historiskt sett inte erbjudit
flexibla avtal ar sattet som lagstiftningen begransar korta avtal pa. | takt med att efterfragan pa
dessa avtal har Okat har fastighetsagare ocksa funnit 16sningar pa hur de ska erbjuda flexibilitet
trots en, i stort sett, oférandrad lagstiftning. En av de viktigaste anledningarna till att korta avtal
tidigare lyst med sin franvaro &r kravet fran fastighetsagaren pa att investeringen som gjorts pa
lokalen maste betala av sig under hyrestiden. Eftersom branschen traditionellt sett arbetat med
stora investeringar genom skraddarsydda lokaler, har langa avtal varit det enda alternativet.

Hur bor kontoren utformas for att kunna erbjuda flexibilitet?

Kontorens utformning och design ger en paverkan till mgjligheten att erbjuda flexibla avtal.
Foljande slutsatser har dragits kring hur fastighetségare bor jobba med fragan:

- Generell utformning for att minimera investeringsbehovet infér inflyttning
- Fastighetségaren &r den som utformar kontoret — inte hyresgésten
- Utformningen ska vara tidlos och attraktiv

- Skapa forutsattningar for att kunna éndra kontorets image till lagst moéjlig ekonomisk
och ekologisk paverkan

For att kunna erbjuda flexibilitet till hyresgésterna kravs det att kontoret har mojligheten att
passa flera olika foretag och verksamheter, utan att behéva genomga storre renoveringar och
anpassningar. Genom en mer generell och standardiserad modell, som fastighetsdgaren med
sin erfarenhet vet ar val lampad for andamalet, blir lokalerna inte lika investeringstunga. Kontor
med Oppna planlosningar, sa som aktivitetsbaserade arbetsplatser, ger dven det storre
mojligheter for hyresgésten att skapa den miljo man vill ha, utan att behéva gora ingrepp i
uppdelande véaggar och glaspartier. Med en sddan modell kan fastighetségaren se till att lokalen
renoveras vid slutet av dess tekniska livslangd, inte for att det flyttar in en ny hyresgast.
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Vilka forutsdttningar krdvs for att fastighetsbolagen ska kunna erbjuda flexibla
avtal?

Dessa forutsattningar ar viktiga for att flexibla avtal ska kunna erbjudas utan att riskera ett
sankt fastighetsvarde:

- Stort bestand och majlighet for hyresgast att flytta inom det vid behov

- Langsiktigt 4gande

- Endast en mindre del i en fastighet eller portflj bor upplatas med flexibla avtal
- Generellt utformande kontor som passar flera hyresgaster

- Aga fastigheter i kluster

- Aga fastigheter i omréden som &r attraktiva genom dess centrala lage eller nisch

Efter att ha studerat mojligheter och hinder for flexibla avtal har slutsatsen dragits att det finns
ett par forutsattningar som fastighetsédgaren bor jobba och forsdka uppfylla, for att kunna
erbjuda flexibilitet. En grundforutsattning for att kunna arbeta med flexibla avtal &r att
fastighetsagaren planerar ett langsiktigt &gande. Bestandet bor vara av storre slag for att erbjuda
mojligheten att flytta inom detsamma, och helst beldgna inom samma omrade for att flytten
ska ske pa ett enkelt och smidigt satt. Flexibla avtal bor ses som ett komplement, och forutsatter
darfor att fastigheten eller portfoljen till allra storsta del bestar av langre, mer konventionella
hyresavtal, for att inte riskera fa negativ effekt pa fastighetsvardet. Det bor ses som en
forutsdttning att affarsmodellen som fastighetsdgaren jobbar mot inkorporerar det mer
generella kontoret, for att kunna flytta runt hyresgasterna utan stora investeringar. Slutsatsen
har dven dragits att fastighetsagaren kan fokusera pa att skapa ett attraktivt lage, och eventuellt
nischa detta, istéllet for att nischa specifika lokaler.
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6. Analys av slutsats

Efter utforda intervjuer och litteraturstudier ar det for oss tydligt att det historiskt funnits en
aversion hos fastighetsagare att erbjuda flexibla avtal. Med tanke pa sattet man tidigare har
arbetat, och med vilka metoder fastigheter har varderats, sa forstar vi varfor de korta avtalen
lyst med sin franvaro. Lagstiftningen har ocksa haft en avgoérande roll, vilket & nagot som
majoriteten av respondenterna belyst. Fastighetsdgarna har under intervjuerna varit snabba med
att lyfta fram just lagstiftningen som begrénsande, samtidigt som de forklarat att den inte
behdver vara omojliggorande. Nar det kommer till efterfragan pa flexibilitet ar det tydligt att
den har 6kat, men det &r lika tydligt att flexibilitet, genom Kkortare avtal, inte &r en I6sning som
vare sig passar eller efterfragas av alla hyresgaster. Det ar dven viktigt att understryka faktumet
att en stor andel flexibla avtal inom samma fastighet bidrar till en h6jd inbyggd osékerhet och
risk. Var slutsats ar saledes att de flexibla avtalen endast bor utgéra en mindre del utav
fastigheten och ses som ett komplement till de 1angre avtalen som idag utgér normen. Det borde
foljaktligen vara mojligt for fastighetsbolagen, trots radande praxis, att upplata en mindre
andel av lokalytorna med flexibla avtalsvillkor utan att riskera ett sénkt fastighetsvarde.
Fastighetsagare som vill bredda sin produktpalett och bli mer attraktiva bor saledes erbjuda
hyresgéster flexibla avtal.

Séttet fastigheter varderas pa idag har, som tidigare namnt, varit av intresse for arbetet eftersom
hyreskontraktens avtalstider idag har en betydande paverkan vid fastighetsvérdering. Detta har
fatt oss att stalla oss fragande till om branschen verkligen har en rattvis syn pa risk eller om
avtalstiderna mojligen far for stort fokus vid vérdering. Flera informanter har vid intervju
betonat vilken médosam och dyr process en flytt ar. Vi utgar darfor fran att de helst stannar
kvar i sin befintliga lokal sa lange fastighetsagare och lokal lever upp till sina forvantningar.
Risken for hyresgasten att byta hyresvard borde ses som &nnu ett argument som talar for att de
helst stannar kvar hos sin nuvarande hyresvard.

Om det nu finns en 6kad efterfragan pa flexibla avtal, och om lagstiftningen ej &r ett hinder,
staller vi oss fragan: Varfor har man inte erbjudit det da? Svaret tycks vara lattja och
riskaversion. Detta ma vara ett snabbt, och aningen forenklat, svar pa en fraga som ar mer
komplex dn sa. Vi ar emellertid 6vertygade om att attityden gentemot flexibla avtal utgor det
storsta hindret.

Vi pastar inte att sattet som man arbetar idag &r fel, och det kommer troligtvis fortsatt fungera
att arbeta som tidigare i en trog bransch. Vad vi daremot pastar ar att en langsiktig
fastighetsagare med en agil och kundfokuserad forvaltning, kan utveckla och utdka sitt
erbjudande pa marknaden genom att 6ppna upp for mer flexibilitet gentemot hyresgasterna. |
nastkommande kapitel forklaras varfor flexibilitet bor erbjudas, vem erbjudandet riktar sig till
och hur det bor erbjudas for bast resultat.
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7. Diskussion

| foljande kapitel diskuteras losningar pa rapportens fragestallning med stod fran resultatdelen
samt en metoddiskussion som amnar se kritiskt pa vilka metoder som anvands for att svara pa
fragestallningen.

7.1 Metoddiskussion

Genom att inleda arbetet med en Gvergripande litteraturstudie erhdlls en grundldggande
forstaelse for amnet. Detta forarbete visade sig ha stor betydelse for valet av fragor till den
pilotintervju som halls strax darefter. Da amnet &r relativt outforskat har det funnits begransat
med litteratur kopplat till just flexibilitet, och intervjun har darfér anvénts for att skapa en mer
grundlaggande forstaelse. Efter pilot-intervjun utformades manga av de intervjufragor som
sedan har anvants till den tamligen omfattande intervjudelen, och har saledes haft en viss
paverkan pa arbetet som helhet. Styrkan i arbetet torde ligga i just intervjuerna, eftersom fragan
vi velat belysa till stor del har handlat om hur de olika aktdrerna pa kontorsmarknaden staller
sig till flexibla hyresavtal. Eftersom vi inledningsvis inte visste vilka asikter vi skulle stéta pa,
och malet inte heller varit att kvantifiera nagra problem, har den kvalitativa metoden visat sig
vara helt réatt. Tack vare de semistrukturerade intervjuerna har respondenterna kunnat utveckla
sina resonemang pa ett fortjanstfullt vis vilket gett oss mycket goda insikter. Respondenterna i
sin tur har kommit fran flertalet olika bolag, vilket enbart forstarkt resultatet eftersom
malsattningen aldrig varit att kartlagga olika foretag, utan branschen som helhet. Det ar darfor
viktigt att respondenternas svar far sta for dem sjalva, och inte det bolag de representerar. Vi
anser att de valda metoderna pa ett framgangsrikt satt har bidragit till att svara pa arbetets
fragestéllningar, och darmed ocksa uppfyllt dess syfte.
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7.2 Resultatdiskussion

Studiens resultat och slutsatser ar delvis baserade pa de uppfattningar, erfarenheter och asikter
som de medverkande bidragit med. Dessa personliga uppfattningar har fatt utgora en betydande
del av empirin eftersom informationen inom vissa delar av arbetet varit knapphandiga. Vidare
forstar vi att valet av intervjupersoner haft stor paverkan pa resultat och slutsatser eftersom
intervjuerna utgjort en stor del av studien. Aven vdra egna forutfattade meningar kan till viss
del ses som en begransande faktor eftersom de avgor vad som anses mojligt eller rimligt. Vidare
har dessa forutfattade meningar ocksa avgjort vilken information som ansetts vara relevant for
studien och saledes har vissa losningar valts bort till fordel for andra. Vara personliga asikter
har, oundvikligen, paverkat arbetet genomgaende eftersom studiens resultat och slutsats i
grunden formats av de fragor, den litteratur och de intervjupersoner vi valt ut. Vi som arbetat
fram slutsatserna i studien &r éppna for alternativa lI6sningar och uppmuntrar darfor till vidare
undersokningar i amnet. De delar av fragan den har studien belyst tycks bara utgora en del av
allt som dmnet har att erbjuda.

Valet av intervjupersoner gjordes i forsta hand efter forvantad kompetens och erfarenhet inom
fragestéllningens sfar. Intervjupersonerna valdes fran saval olika branscher, foretag och
arbetsroller. Det har varit viktigt for oss att erhalla ett sa brett perspektiv som majligt pa fragan
for att 16sningen framgangsrikt ska kunna appliceras pa den tillvaro som verklighetens spelplan
utgor. Efter sjutton genomférda intervjuer ar vi oerhort tacksamma Over de insikter och
kunskaper vi forvarvat samt de intressanta resonemang som vi fatt ta del av.

Eftersom studien har utforts mitt under en pagaende pandemi (Covid-19), vilken paverkat
hyresgasters arbetssituation och foljaktligen synen pa kontoret och dess avtal, bor dessa
omstandigheter végas in. Det kan visa sig att efterfragan pa flexibla avtal inte ar lika stor nar
samhallet gar tillbaka till det normala igen. Det flera intervjupersoner dock papekat &r att
pandemin inte skapat nagon ny efterfragan pa flexibilitet, utan snarare forstarkt den trend som
redan varit uppatgaende sedan en tid tillbaka. Fragan om kontorets framtid i samband med
pandemin har &ven utgjort en vasentlig andel av branschens nyhetsartiklar, dar flexibilitet har
genomsyrat de flesta I6sningar och resonemang. Detta kan ha bidragit till en eventuell
villfarelse om att efterfragan pa flexibilitet &r storre an vad som senare kommer visa sig.

Flexibla avtal &ar alltjamt nytt for de flesta aktOrer i branschen och erfarenheterna i
utformningen av dessa avtal ar darfor begransade i nuldget. Eftersom fa foretag anvander och
arbetar med flexibla avtal annat &n i undantagsfall, kan asikterna och erfarenheterna hos
intervjupersoner ses som missvisande pa grund av foretagets allmanna attityd gentemot fragan
samt erfarenhetsbrist.
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8. Erbjudandet av flexibla avtal

Utifran erhallet resultat och dragna slutsatser kommer vi genom féljande kapitel att
exemplifiera och foresla hur fastighetsbolag kan tanka kring fragan, for att bredda sin
produktpalett.

8.1 Varfor, Till vem och Hur?
Har presenteras svaren pa de tre viktigaste fragorna.

Det har ar anledningar till att erbjuda flexibla avtal.

Starkt varumarke for fastighetsbolaget
Genom att vaga utmana rddande normer i fastighetsbranschen och erbjuda en storre palett av
flexibla avtal kommer fler hyresgéster soka sig fastighetsholagets bestand och varumarket
stérkas genom dess utmarkande sétt att arbeta.

Starkta relationer mellan hyresgast och hyresvard

Vid inforandet av storre flexibilitet kommer avtalen utformas sa hyresgasterna snarare skriver
avtal med ett helt fastighetsbolag, och dess bestand, &n bara till en lokal. Detta kan ge upphov
till 1angre hyrestider totalt sett och narmre relationer mellan parterna.

Livslanga relationer som vilar pa émsesidigt fortroende

En fastighetsdgare som vagar tro pa de sma tillvaxtbolagen i tidiga skeden maste ha flexibla
avtal som en del av paletten for att fa in dessa bolag pa kontorsmarknaden. Néar det sedan ar
dags for denna hyresgést att vaxla upp ar det naturligt att stanna kvar hos den hyresvard som
forsett dem med ratt avtal sedan dag ett.

Forstarkt kassaflode

Fastighetsbolag som erbjuder korta avtal kan genom tillhérande riskpremie ta ut en hégre hyra.
Vakansen pa kontorslokaler inom storstadernas CBD har som sagt varit 1ag pa senare tid, darfor
borde vinningen i hogre hyresintékter évervaga risken med kortare avtal. Konsekvensen borde
bli att driftnettot hojs mer an direktavkastningskravet vilket resulterar i att fastighetsvardet
forblir detsamma eller till och med hogre.
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Dessa kommer erbjudandet framst vara riktat till.

Kunskapsintensiva foretag

Kunskapsintensiva foretag ar foretag som har ett stort kunskapsinnehall i sitt erbjudande och
séljer tjanster istéllet for varor. Denna typ av foretag har generellt ett mindre behov av
specialanpassade lokaler eftersom utrustningen som anvands i arbetet ar begrénsad.

Foretag som vill ha flexibilitet med bibehallen foretagskultur

For foretag som soker flexibla avtal ses ofta coworking som en lésning. Problemet med
coworking ar svarigheterna att vidhalla en foretagskultur i delade ytor. Darfor ar denna typ av
erbjudande attraktivt for denna kategori hyresgaster.

Tillvéxtbolag

Tillvaxtbolag efterfragar generellt sett mer flexibilitet i sina hyresavtal. Detta erbjudande ger
mojligheten att fanga upp intressanta foretag under deras tillvéxtperiod for att bygga
livsrelationer, som tidigare forklarat under Varfor?
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Séhar ska fastighetsbolagen ga tillvaga for att erbjuda okad flexibilitet.

1. Ett holistiskt arbetssatt

En grundforutsattning for att kunna arbeta effektivt med erbjudandet av flexibla avtal &r att
foretagets investeringsstrategi ar tydlig och féljs genom hela kedjan. Agandet behover vara
langsiktigt och projektavdelningen, om sadan finns, maste skapa forutsattningar at
forvaltningen att vara mer flexibla i sitt erbjudande &ven till nésta hyresgast.

2. Utforma kontoren mer generellt

Istallet for att skraddarsy varije lokal efter hyresgastens alla 6nskemal ska fastighetsagaren
utforma en stor del av lokalytan i en fastighet sjalv. Lokaler som ligger i samma hus ska i
grunden ha en enhetlig stil dar materialvalen haller hég standard och utformningen ar
genomtéankt. Genom att utforma flera lokaler i samma grundstil sanks
investeringskostnaden infor varje inflyttning, da lokalen inte bara passar f ~ 6rsta
hyresgasten, utan dven andra, tredje och fjarde osv. Var sjélvsakra med ert erbjudande, ni
vet bast vad en bra arbetsplats ar. Hyresgasterna vill dock satta sin egen pragel pa kontoret,
men de viktigaste delarna sa som vaggfarg, textilier, mattor och mobler kan fortfarande
erbjudas utan att det kraver stora investeringar.

Generellt utformade kontor mojliggor for fastighetsdgaren att kunna:

- Erbjuda hyresgast att kunna flytta inom avtalstiden
Nar hyresgaster far behovet av att flytta till en annan lokal kan de och detta kan med
fordel anvandas som ett mervérde.

- Erbjuda gummibandsflexibilitet
Med en stor andel fardiginredda kontor i portféljen har fastighetsagaren mojligheten att
erbjuda sa kallad gummibandsflexibilitet. Det betyder att foretag har mojligheten att
vaxla upp eller ner i lokalyta vid behov.

3. Arbeta med klusterbildning

Genom att dga flera intilliggande fastigheter skapas kluster. Dessa kluster hjalper till att
oka mojligheten till flexibilitet pa flera satt. Hyresgasten har ofta valt lokalen for att den
ligger i ett visst omrade. Vid behov av forandrad lokalyta kan hyresgasten enkelt flytta till
en ny lokal - utan att byta lage. En annan fordel med kluster kan vara att fokus skiftas fran
kontorets utformning till vilket omrade den ligger i och dess identitet istéllet.

- Hitta ratt nisch i era kluster
Arbeta med att nischa omraden, sa att hyresgasterna snarare viljer omrade, och darmed
lokal, utifran hur de vill profilera sig, eftersom olika omraden sénder olika signaler. Da
blir det lattare “’standardisera” kontoren pa ett sétt som passar in i den image SOm man
vill skapa for omradet. Galler bade farg och form, s& val som mobler och inredning som
kan fa snurra runt i omradets lokaler om en forandrad efterfragan uppstar.
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Niva av flexibilitet

8.2 Flexibilitetspyramiden — nivaer av flexibilitet

Det ar viktigt att ha i dtanke att flexibilitet inte enkom handlar om korta avtal, utan kan
uppnas med flera l6sningar. | Figur 8 nedan presenteras en schematisk bild Gver strategier
som kan anvandas som vagledning till hur ett fastighetsbolag skulle kunna ga till vaga for att
bli mer flexibla i sitt erbjudande, dar niva 1 ses som en grundforutsattning. Mojligheten till
flexibilitet okar for varje steg i pyramiden, dér varje steg maste uppfyllas innan nasta kliv

uppat kan tas.

A
NIVA 4 FARDIGINREDDA
KONTOR
NIVA 3 NISCHADE OMRADEN
NIVA 2 KLUSTERBILDNING,
STANDARDISERADE KONTOR
NIVA 1 LANG AGARHORISONT,
STORT BESTAND, LAGET

Figur 8 — Flexibilitetspyramiden (Egen illustration)
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9. Forslag till vidare forskning

Foljande fragor har identifierats under arbetets gang och kan vara intressanta att undersoka mer
djupgaende.

Cirkular mobelekonomi

Arbetet har visat att det mojligen skulle kunna vara gynnsamt att arbeta med en cirkuldr
mobelekonomi, dar fastighetsbolagen kan flytta runt moblerna till olika kontor beroende pa
behov. Det hade formodligen kunnat leda till en mindre miljopaverkan, da fler mébler hade
kunnat ateranvandas. Det vore intressant att titta pa hur en sadan modell skulle kunna se ut,
och redogora for vilka effekter det skulle kunna fa.

Hur utformas det mest flexibla kontoret?

Rapportens slutsats har i mangt och mycket landat i att kontoret bor vara mer generellt utformat
for att erbjuda mesta mojliga flexibilitet. Det skulle dartill vara intressant att undersoka om det
finns nagon typ av utformning som skulle vara “optimal” for 4&ndamalet. Forskningen skulle
dessutom kunna redogéra for vilka miljomassiga och ekonomiska besparingar det emellertid
hade kunnat gora upphov till.
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